EKOPARK CUATRO S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresado en ddlares estadounidenses)

1. INFORMACION GENERAL
1.1 Constitucion y objeto social

EKOPARK CUATRO S.A. fue constituida y existe bajo las leyes ecuatorianas desde
su inscripcién en el Registro Mercantil el 29 de abril del 2016. Su domicilio principal
se encuentra en Quito, provincia de Pichincha.

El objeto social de 1a Compaiiia es de actividades inmobiliarias, entre ellas: Compra-
venta, alquiler y explotacion 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.

1.2 Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido
emitidos con la autorizacién de fecha 02 de febrero del 2017 de la Gerencia General
y posteriormente serdn puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas
para su aprobacidn definitiva.

2. 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 Informacién Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a la NIIF
vigente al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas de manera uniforme en todos los
ejercicios presentados en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparacion

Los presentes estados financieros de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2016 estan
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB),
las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién 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 Compaifiia han sido preparados de acuerdo con el
principio del costo histdrico. La preparacién de los estados financieros de acuerdo
con NIIF requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere
que la Administracién ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas
contables de la Compaiiia. En la Nota 4 se revelan las dreas que implican un mayor
grado de juicio o complejidad, o las dreas donde los supuestos y estimaciones son
significativos para los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este
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proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la
Administracion.

2.2 Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, no se han publicado
enmiendas, mejoras e interpretaciones a la norma existente que no han entrado en
vigencia y que la Compafiia no ha adoptado con anticipacion. E1 IASB considera
como necesarios y urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacién
obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

Norma Tema de:
NIC 12 Enmienda. Reconocimiento de activos porimpuestos diferidos por pérdidas no 1de enero del2017
realizadas

NIIF 12 Mejora. Aclaracioén del alcance de los requerimientos de informacién arevelaren la | 1de enero del2017
NIC 28 Mejora. Medicién de las participadas al valorrazonable: juna opcién de inversién po 1de enerodel2018
NIC 40 Enmienda. Transferencias de propiedades de inversion 1de enerodel2018
NIIF 1 Mejora. Supresién de exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera vez 1de enero del2018
NIIF 2 Enmienda: Clasificaciéon y medicion de las operaciones de pago basadas en accion 1de enero del2018
NIIF 9 Mejora. Reconocimiento y medicién de activos financieros 1de enerodel2018
NIIF 9 Enmienda. Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas para 1de enero del2018

permitir reflejar mejor las actividades de gestiéon de riesgos de los estados
financieros; ademas, permite los cambios de los llamados "créditos propios".
NIIF 15 Mejora. Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los 1de enero del2018
contratos con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de seguros e
instrumentos financieros).
IFRIC22 Interpretacion: Efectos de las variaciones de los tipos de cambio 1de enero del 2018

La Administracion de la Compafiia ha revisado las normas vigentes desde el 1 de
enero del 2016, que de acuerdo a su naturaleza, no han generado un impacto
significativo en los presentes estados financieros. Adicionalmente, se encuentra
en proceso de evaluacion, los impactos de la adopcidn por los pronunciamientos
vigentes desde el 1 de enero del 2017; sin embargo, estima que, considerando la
naturaleza de sus actividades, no se generard un impacto significativo en los
estados financieros en el ejercicio de su aplicacion inicial.

2.3 Moneda funcional y de presentacion y traduccion de moneda extranjera
A) Moneda funcional y moneda de presentacion
Las partidas en los estados financieros de la Compaifiia se expresan en la moneda
del ambiente econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los
estados financieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda
funcional y la moneda de presentacion de la Compaiiia.

2.4 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible y
depdsitos a la vista en cuentas bancarias.
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2.5 Activos y pasivos financieros
2.5.1 Clasificacion

La Compaiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:
“activos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “cuentas
por cobrar comerciales” y “otras cuentas por cobrar”. Los pasivos financieros se
clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a
través de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacion
depende del propésito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los
pasivos. La Administracién determina la clasificacion de sus activos y pasivos

financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016, la Compafiia mantuvo activos financieros en las
categorias de “cuentas por cobrar comerciales” y “otros activos financieros”; vy,
mantuvo Unicamente pasivos financieros en la categoria de ‘“otros pasivos
financieros”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se
explican a continuacion:

a) Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacion financiera por las cuentas por cobrar
comerciales, cuentas por cobrar a compaiias relacionadas, anticipo
proveedores y otras cuentas por cobrar: Son activos financieros no derivados
que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado
activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacion financiera.

b) Otras cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacion financiera por anticipos proveedores
y otras cuentas por cobrar: Son activos financieros no derivados que dan
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo.
Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses contados desde la fecha del estado de situacion financiera.

¢) Otros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera por proveedores, cuentas
por pagar a compaiiias relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en
el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados
a partir de la fecha del estado de situacion financiera.
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2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento —

La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion
financiera a la fecha de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a
comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial —

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable
mas cualquier costo atribuible a la transaccidon, 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 a través de pérdidas y
ganancias” y este es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la
Compaififa valoriza los mismos como se describe a continuacion:

Medicion posterior —
a) Otras cuentas por cobrar

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando
el método de interés efectivo. En especifico, la Compafifa presenta
principalmente las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

1) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los
montos adeudados por los clientes directos y compaiiias
relacionadas por prestacion de servicios profesionales
especializados, que tengan por fin identificar, planificar, elaborar o
evaluar proyectos de desarrollo, en sus niveles de pre factibilidad,
factibilidad, disefio u operacién. Se reconocen a su valor nominal
que no difiere de su costo amortizado, pues no generan intereses.

1) Otras cuentas por cobrar: Representadas principalmente por
anticipos entregados a trabajadores, proveedores y avances varios
que se liquidan en el corto plazo. Se registran al valor del
desembolso realizado, que es equivalente a su costo amortizado.

b) Otros pasivos financieros:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando
el método de interés efectivo. En especifico, la Compafiia presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

1) Préstamos y obligaciones financieras: Se registran inicialmente a
su valor nominal que no difieren de su valor razonable, pues estdn
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contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos
de transacciones significativas incurridos al momento de su
contratacion. Posteriormente, se miden al costo amortizado
utilizando las tasas de interés pactadas.

i1) Cuentas por pagar comerciales y otras: Son obligaciones de pago
por bienes o servicios adquiridos de proveedores locales o del
exterior en el curso normal de los negocios. Si se esperan pagar en
un afio o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo
contrario se presentan como pasivos no corrientes. Se reconocen a
su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
generan intereses.

2.6 Impuestos y retenciones

Corresponden principalmente a retenciones del impuesto a la renta que serdn
recuperadas en un periodo menor a 12 meses y crédito tributario del impuesto al
valor agregado efectuadas por terceros. Cuando la Administracion estima que
dichos saldos no podran ser recuperados se cargan a los resultados del afio.

2.7 Propiedades, planta y equipos

Las propiedades, planta y equipo son registrados al costo histérico, menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El
costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisiciéon o
construccion 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 Compatfiia y los costos pueden ser medidos
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones
o mantenimiento y son registrados en los resultados integrales cuando son
incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de las propiedades, plantas y
equipos, es calculada linealmente basada en la vida util estimada de los bienes del
activo fijo, o de componentes significativos identificables que posean vidas ttiles
diferenciadas, y considera valores residuales, debido a que la Administracion de
la Compaiiia estima que el valor de realizacién de sus propiedades, plantas y
equipos al término de su vida util no es irrelevante. Las estimaciones de vidas
utiles y valores residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es
necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas ttiles estimadas de propiedades, planta y equipos son las siguientes:
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Tipo de bienes Numero de afios
Edificios e mstalaciones 30
Magquinarias y equipos 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades, planta y equipos, 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, planta y equipos 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 construccién de activos calificables. Un activo
calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para
su uso, periodo que la Administracion ha definido como mayor a un afio. Al 31 de
diciembre del 2016 todos los proyectos de la Compafiia se han liquidado en plazos
inferiores a un afio, por lo que no se han activado costos de endeudamiento.

2.8 Propiedades de inversion

2.9

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 inversidon 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 construccion del activo.
Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicidn solo son capitalizados
cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion
fluyan hacia la Compaifiia 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.

Deterioro de activos no financieros (activos no corrientes disponibles para la
venta, propiedades, planta y equipos, propiedades de inversion, activos
intangibles e inversiones en acciones)

Los activos sujetos a depreciacion o amortizacion 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
obtendrd de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles
mds pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades
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generadoras de efectivo). En el caso que el monto del valor libros del activo exceda
a su monto recuperable, la Compaifiia 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 Compaiiia evalia anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre
sus activos no financieros. Al 31 de diciembre del 2016 no se han reconocido
pérdidas por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administracion
ha determinado que no existen indicadores de deterioro.

2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio 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.

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

IE.‘/:

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. EI
Impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se
espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se
realice o el impuesto a la renta pasivo se pague

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

1) las diferencias temporarias deducibles;

ii) la compensacién de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia
no hayan sido objeto de deduccidn fiscal;

ii1) la compensacién de créditos tributarios no utilizados procedentes de
periodos anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucion ante el
Servicio de Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias
fiscales futuras, para su utilizacion.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo 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 del 2016 la Compaifiia no ha determinado la existencia de
diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIIF.

2.11 Distribucion de dividendos

La distribucién de dividendos a los accionistas de la Compaiia se deduce del
patrimonio en el periodo en el que los dividendos han sido aprobados por los
accionistas de la Compaiiia.

2.12 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la
venta de los productos en el curso normal de las operaciones de la Compaiiia. Los
ingresos se muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos otorgados.
Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
economicos fluyan hacia la Compafiia, puedan ser medidos con fiabilidad y
cuando la Compaiifa hace la entrega de sus productos al comprador y, en
consecuencia, transfiere los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de esos
bienes y no mantienen el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un control
sobre los mismos.

La experiencia acumulada de la compafiia ha determinado que no existen
devoluciones significativas de dichos bienes por lo que no se constituyen
provisiones por devoluciones.

2.13 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™.

3. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
3.1 Factores de riesgo financiero
Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros:

riesgos de mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de
administracién de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo
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impredecible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos
adversos en el desempefio financiero de la Compaiia.

La Gerencia de la empresa tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo
con las politicas aprobadas a nivel corporativo y/o la Presidencia, quienes
identifican, evaldan y cubren los riesgos financieros en coordinacion estrecha con
las unidades operativas de la Compaiiia.

a) Riesgos de mercado

1) Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compaiia surge de su endeudamiento
de largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compaiia
al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone la Compaiiia al riesgo de tasa de
interés sobre el valor razonable de sus pasivos.

La Compaiia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dindmica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta:
1) cambios y ajustes de tasas bancarias segin los movimientos y
publicaciones del Banco Central del Ecuador y 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 Compaiiia, se
calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento definido
en las tasas de interés. La Compafiia ha estimado que el impacto en la
utilidad después de impuestos por el movimiento, variacion y/o duracién
de tasas, no es significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas
pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este
motivo ademads no se realiza andlisis de sensibilidad al respecto.

ii) Riesgo de precio y concentracion:

Riesgo de precio servicios prestados:

La exposicion a la variacion de precios de la Compafiia esta relacionada
con el componente de costos adicionales y gravdmenes en la
construccion y servicios de arrendamiento de bienes inmuebles, asi como
en la politica de gobierno central que incrementa gradualmente los
mismos. L.os impuestos podrian llegar a convertirse en un componente
importante del costo de los servicios para la venta para aquellos
componentes que son importados para su construccion/o adecuacion.
Esta circunstancia es medida constantemente por el departamento
financiero a fin de determinar la estructura de precios adecuada. Sin
embargo, dadas las circunstancias actuales, la Administracion considera
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que el riesgo de precio es bajo puesto que no se prevén cambios en las
politicas del gobierno central.

La Compafiia mantiene un portafolio sélido de clientes, proveedores y préstamos
bancarios, por lo tanto no tiene riesgos significativos de concentracion.

b) Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas
principalmente por el drea de crédito y finanzas. El riesgo de crédito se
encuentra presente en el efectivo, en las cuentas por cobrar comerciales,
compaiiias 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 2016
Banco Internacional AAA-

La Compania mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y
aceptacion de clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de
endeudamiento, fuente de repago, central de riesgos, comportamiento de
pago, antigiiedad, seguimiento, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables.
Las cuentas por cobrar comerciales por créditos directos otorgados por la
Compaiia corresponden al 60% del total de las ventas. Debido a que la
Compaiia mantiene una cartera de clientes bastante dispersa y homogénea
analiza la calificacion de riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula
el monto recuperable correspondiente. Adicionalmente, clasifica la cartera en
segmentos similares y analiza permanentemente el comportamiento de pago
histérico de los clientes, antigiiedad, actualizacion de datos, entre otros
factores. Los limites de crédito se establecen en funcién del andlisis de la
capacidad de pago de cada cliente, tomando en consideracion los resultados
de calificaciones internas y/o externas.

La Compafiia no tiene una concentracion de riesgos crediticios en el caso de
cuentas por cobrar comerciales.

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
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de tiempo de las mismas. Sin embargo de acuerdo al modelo de negocio de
la Compaiiia para reducirlo se cuenta con diferentes controles, que incluyen:

e Revision de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacién
crediticia: capacidad de pago, garantias, caricter, entre otras) y
cobranzas (técnicas de cobranzas) mas efectivas, acordes a las
ofrecidas por el mercado, y para cada tipo de cliente canal.

e Anidlisis mensual de indicadores de cartera que permitan aplicar un
seguimiento evolutivo para la toma de decisiones adecuadas y
soportadas.

¢) Riesgo de liquidez

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

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

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

e Elaboracion y aplicaciéon 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.

e Elaboracion y andlisis mensual de indicadores que permitan evaluar la
gestion en determinados procesos.

e La cobranza es realizada por el equipo de ventas (eficiencia).
e Otorgamiento de descuentos financieros que incentiven la venta de

contado en clientes con volimenes altos de compra lo cual contribuye
a su vez a la liquidez y disminucion del riesgo crediticio.

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

menos 1 afo

Afio 2016

Proveedores 282.974
Cuentas por pagar

Relacionadas 1.600.000

1.882.974

3.2 Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiifa al administrar el capital son el salvaguardar la
capacidad de la misma de continuar como empresa en marcha con el propdsito de
generar retornos a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener
una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

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

e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afio),
mediano (entre 1 y 3 afios) y largo (mds de 3 afios) plazo que permita analizar
el mayor valor econdmico a la Compaiifa.

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 combinacién lineal de retornos de
instrumentos financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compaiia
en los productos mds rentables.

4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que La Compaiiia 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 Compaiiia
se encuentran basadas en la experiencia historica, 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
Compaiiia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.
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a)

b)

Deterioro de cuentas por cobrar

La estimacién para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la
Compaiiia, con base en la evaluacién individualizada de la antigiiedad de los
saldos por cobrar y la posibilidad de recuperacion de los mismos, teniendo como
principal indicativo de duda de su cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos
por mds de 360 dias. La provision para cuentas dudosas se carga a los resultados
integrales del afio y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a
otros ingresos.

Vida 1til de los propiedades y equipos y propiedades de inversion

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolégicos, 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 evalua al cierre de cada afio. Ver Nota 2.7

Al 31 de diciembre del 2016 la Compafiia no ha requerido estimaciones

contables significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota
2.

S. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

5.1 Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores en libros de cada categoria de
instrumentos financieros al cierre de cada ejercicio:
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Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efectivo

Activos financieros medidos al costo amortizado

Anticipo Proveedores
Costos de Construccion
Activos Intangibles

Total activos financieros

Pasivos financieros medidos al costo
Cuenta por pagar Accionistas

Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Proveedores

Total pasivos financieros

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

El valor en libros de cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar a entidades
relacionadas, otras cuentas por cobrar, cuentas por pagar comerciales, cuentas por
pagar a entidades relacionadas, otras cuentas por pagar, inversiones mantenidas
hasta su vencimiento y efectivo y equivalente de efectivo se aproxima al valor
razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En relacion
a los préstamos y obligaciones financieras, su valor razonable es similar a su costo

2016

Corriente No corriente

8.048

8.048

600.000
3.675.403

4.952.245

668.794

668.794

1.600.000

282.974
1.882.974

amortizado debido a que éstos devengan intereses a tasas de mercado.

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:
2016

Bancos 8.048
8.048

7. IMPUESTOS POR RECUPERAR

Impuesto al Valor Agregado (1)

2016

493.750

493.750

(1) Corresponde al IVA generado en las compras de bienes y servicios.
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8. OTRAS CUENTAS POR COBRAR

2016
Anticipo Proveedores 1) 600.000
Total corriente 600.000
(1) Corresponden a un contrato firmado con Ekron Construcciones S.A.

(proveedor) en el cual se encuentra pendientes anticipo de 600.000.00

9. COSTOS DE CONSTRUCCION

Los costos de construccion se encuentran detallados en los siguientes rubros a

continuacion:

Costos de Construccion 2016

Preliminares de Obra 17.174,76
Compra y Alquiler de Equipos, Maquinaria y Herramientas 47.140,93
Instalaciones de Obra 884,98
Movimientos de Tierra 215.641,78
Estructura de Hormigén Armado 2.094.858,05
Estructura Metdlica y Cubiertas 267,37
Mamposteria y Albaiileria 33.844,39
Revestimiento de Paredes 140,00
Aluminio y Vidrio 465.187,35
Instalaciones Eléctricas 225,79
Instalaciones Hidrosanitarias 1.002,28
Elementos Especiales 3.332,91
Trabajos para cierre de obra 115,50
Imprevistos 144.893,98

Total Costos Directos 3.024.710,07
Total Costos Indirectos 650.692,96
Total Costos de Construccion 3.675.403,03

10. PROPIEDADES DE INVERSION

El movimiento y los saldos de las propiedades de inversidn se presentan a continuacion:
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Derechos
Descripcion Construccion Total

Al 29 de abril del 2016
Costo - -
Depreciacion acumulada - -
Valor en libros - -
Movimiento 2016
Transferencia a propiedad planta

y equipo 682.056  682.056
Amortizacion (13.262)  (13.262)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2016 668.794  668.794
Al 31 de diciembre del 2016
Costo 682.056  682.056
Amortizacion acumulada (13.262)  (13.262)
Valor en libros 668.794  668.794

11. PROVEEDORES

2016
Proveedores locales 282.974
Total corriente 282.974

Corresponden a un contrato firmado con Ekron Construcciones S.A. (proveedor)
en el cual se encuentra pendientes reembolsos y facturas segtin avance de Obra.

12. CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS

2016
Referencecorp S.A 800.000
Promotora Ekopark S.A 800.000
Total corriente 1.600.000

Corresponden a préstamos temporales corrientes que serdn reembolsados
inmediatamente la entidad posea liquidez, mismos que no generan intereses.
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13. IMPUESTOS POR PAGAR

2016
Retenciones del IVA 957
Retenciones en la Fuente 1.287
Total 2.244

14. IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
a) Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta del afio 2016 se determiné como sigue:

2016

Pérdida del afio 21.280
Mas - Gastos no deducibles -
Base tributaria -

Corresponde al primer aflo de constitucion de la entidad por tal motivo no empieza
su etapa de operacion.

15. CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiia al 31 de diciembre del 2016
comprende 600.000,00, acciones acumulativas e indivisibles de valor nominal US $1
cada una; siendo sus accionistas personas juridicas, los mismos que se encuentran
domiciliados en Ecuador.

16. APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Corresponden a aportaciones recibidas por los accionistas, hasta por un valor de US$
2.300.000 en efectivo. Con fecha 15 de diciembre el 2016, se aprobé la Aportacién de
Derechos de Construccién por un valor de US$ 682.056,22.

17. RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiiia 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 estd disponible para distribucién de
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18.

dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre del 2016 no se registrado reserva alguna.

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 disposicion de los
accionistas.

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

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

2016
Gastos
administrativos Total
Honorarios Contables 7.880 7.880
Suministros De Oficina 50 50
Impuesto Patente Municipal 10 10
Gasto Amortizacion Derechos Construccion 13.262 13.262
Gastos Publicidad - -
21.202 21.202
19. OTROS EGRESOS
Comisiones bancarias 78

20. ENTORNO ECONOMICO DEL PAIS

Las condiciones econémicas de los ultimos dos anos en el pais, han venido
experimentando fuertes deterioros, los cuales se han incrementado considerablemente
durante el afio 2015. Este deterioro reflejado, fundamentalmente en la iliquidez de los
mercados financieros nacionales, la disminucién de los precios del barril de petréleo, la
restriccion a las importaciones y el incremento arancelario , sobretasas y salvaguardas,
ha afectado fuertemente la capacidad productiva de los principales sectores del pais,
condiciones que determinaron, entre otras, una importante reduccion al circulante en la
econdmica, el incremento del desempleo, la disminucién de la capacidad productiva y
de consumo.
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21. REFORMAS Y BEENFICIOS TRIBUTARIOS

A) LEY ORGANICA DE INCENTIVOS Y PREVENCION DEL FRAUDE
FISCAL;

En diciembre del 2014, fue publicada la Ley Orgénica de Incentivos a la
Produccién y Prevencion del Fraude Fiscal y su respectivo Reglamento, en los
cuales se establecieron varias reformas al Cédigo Orgénico Tributario, a la Ley
Orgénica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicacion, al
Cddigo Orgénico de la Produccion, Comercio e Inversiones y a la Ley
Reformatoria para la Equidad Tributaria, las cuales rigen que rigen a partir de
enero del 2016.

Un resumen de estas reformas se muestra a continuacion:

a)
b)
c)

d)
e)
f)

g)

h)

7

k)

D

Ampliacion del concepto de residencia fiscal para personas naturales.
Imposicién sobre dividendos y anticipo de dividendo.

Condiciones bajo las cuales serdn deducibles las remuneraciones y
beneficios sociales.

Condiciones para la deducibilidad de deterioro de los activos financieros
correspondientes a créditos incobrables.

Se establecen los plazos de amortizacion y los casos y condiciones para
su deducibilidad.

Porcentaje maximo para la deduccion de los costos y gastos incurridos
en promocion y publicidad de bienes y servicios, y casos en los cuales
no serd aplicable este limite.

Limites y condiciones para la deducibilidad del pago de regalias,
servicios técnicos, administrativos y de consultoria, asi como la
deducibilidad de los gastos de establecimiento o puesta en marcha de
operaciones.

Casos y condiciones para el reconocimiento de activos y pasivos por
impuestos diferido.

Modificacién de las reglas establecidas para la deduccién de los pagos
al exterior.

Modificacién de la forma en la que se aplicarad la tarifa de impuesto a la
renta de sociedades cuando la composicidn societaria correspondiente a
paraisos fiscales o regimenes de menos imposicion sea inferior al 50%,
determindndose una tasa que oscila entre el 22% y el 25%.

Tarifa y forma de determinar el impuesto a la renta sobre la utilidad en
la enajenacion de derechos representativos de capital u otros derechos.
Se modifica el articulo relativo a las retenciones en la fuente de impuesto
a la renta por pagos al exterior

m) Se dispone la aplicacién de la retencién en la fuente de IVA sobre los

pagos y adquisiciones efectuadas por contribuyentes especiales a otros
contribuyentes especiales.
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n) Se fija en el 35% la tasa de retencion en la fuente en remesas a paraisos

fiscales.

B) LEY ORGANICA DE SOLIDARIDAD Y DE CORRESPONSABILIDAD
CIUDADANA.

En mayo del 2016, fue publicada la Ley Orgédnica de Solidaridad vy
Corresponsabilidad Ciudadana y su respectivo Reglamento, en los cuales se
establecieron varias reformas al Cédigo Organico Tributario, a la Ley Orgéanica
de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicacion, , las cuales rigen
que rigen a partir de junio del 2016.

Un resumen de estas reformas se detalla a continuacion:

a)

b)

d)

e)

C) LEY

Se incrementa la tarifa del IVA (Impuesto al Valor Agregado) al 14%
durante el periodo de un afio contado a partir del mes siguiente de la
publicacién de la Ley.

Contribucién solidaria sobre las utilidades del 3% obtenidas por sociedades,
fideicomisos, personas naturales sujetas al Impuesto a la renta y que hayan
obtenido una base imponible superior a US$ 12.000,00 (doce mil 00/100
dolares americanos).

Contribucién solidaria sobre el patrimonio del 0.90% para personas naturales
residentes y no residentes que mantengan un valor de patrimonio dentro y
fuera del pais al 01 de enero del 2016 superior o igual a US$ 1.000.000,00
(un millén 00/100 ddélares americanos).

Gravar el 1,8% sobre el avaldo catastral del afio 2016 en caso de bienes
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en el caso de derechos
representativos de capital, las sociedades residentes en el Ecuador que
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de
capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad residente en un
paraiso fiscal o jurisdiccion de menor imposicion 0 no se conozca su
residencia.

Gravar el 0,90% sobre el avalio catastral del afio 2016 en caso de bienes
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en caso de derechos
representativos de capital las sociedades residentes en el Ecuador que
mantengan bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de
capital de sociedades de propiedad directa de una sociedad no residente en
el Ecuador, paraiso fiscal o jurisdiccion de menor imposicion o no se
conozca su residencia.

ORGANICA PARA EL EQUILIBRIO DE LAS FINANZAS

PUBLICAS.

En abril del 2016, fue publicada la Ley Orgénica para el Equilibrio de las Finanzas
Publicas, en los cuales se establecieron varias reformas al Cédigo Orgénico
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Tributario, a la Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de
Aplicacion.

Un resumen de las principales reformas se detalla a continuacion:

a)

b)

Devolucion del 1% al 2% del IVA (Impuesto al Valor Agregado) por
adquisicion de compras de bienes y servicios cuyos pagos se los efectue con
dinero electronico. Tarjes de débito y tarjetas de crédito. Toda compra
cancelada con dinero electronico, soportaran su deducibilidad de gastos para
Impuesto a la renta y Crédito tributario.

Para determinar el Anticipo de Impuesto a la renta para los afios 2017 al 2019,
no se considerara los valores pagados con dinero electronico, que se
encuentren reflejados en Costos, Gastos e Ingresos.

Deduccion del 50% de los gastos por conceptos de Impuestos a los Consumos
Especiales generado en la contratacion de servicios de telefonfa fija y mévil
avanzada.

No sujecién al pago de Impuesto a los Consumos Especiales sobre las
adquisiciones y donaciones de bienes entregados a entidades y organismos
del sector publico.

Gravar con tarifa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a los
servicios de telefonia fija y planes que comercialicen unicamente voz, o en
conjunto voz, datos y sus prestados a sociedades.

Exencién de un monto anual de US$5.000 (cinco mil 00/100 dolares
americanos) cuando el hecho generador del Impuesto a la Salida de Divisas
se produzca mediante la utilizacién de tarjetas de crédito o débito por
consumos o retiros efectuados desde el exterior.

22. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de preparacion de estos estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracion de la Compaiiia,
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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