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INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITCR INDEPENDIENTE

A los miembros de la Administracién y Matriz de
IXORA ROAD COMPANY INC (Sucursal Ecuador)

Opinion

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de IXORA ROAD COMPANY INC
{Sucursal Ecuador) que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre
del 2019, v los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el
patrimonic y de flujos de efective por el afio terminado en esa fecha, asi como el
resumen de las politicas contables significativas y otras notas aclaratorias.

2. En nuestra opinion, los sslados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacién financiera de IXORA ROAD COMPANY INC
(Sucursal Ecuador) al 31 de diciembre del 2019, asi como sus resultados y flujos de
efective por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales
de Informacidn Financiera - NIIF

Fundamente de |a opinién

3. Nuesira auditoria fue efectuada de conformidad con las Normas Intemnacionales de
Auditoria - NI|A. Nuesira responsabilidad de acuerde con dichas normas se describe con
mas detalle en |a seccion Responsabifidades del auditor en relacion con la auditoria de
tos estados financieros de nuestro informe.

4 Somos independientes de la Sucursal de conformidad con los requerimientos del Codigo
de Etica para Contaderes emitido por el Consejo de Normas Inlernacionales de Etica
para Contadores (IESBA), y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades
éticas que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador.

5. Consideramos gue la evidencia de auditoria que hemos cbienido es suficiente pars
proporcionar una base razonable para nuestra opinidn.

Asunto de énfasis

6. Queremos [lamar la atencidn sobre la Nota 13. EVENT SUBSE NTES de los
estados financieros consclidados, que describe |z incertldumbrs relacionada con los
efectos de las medidas ordenadas 2 partir del 13 de marzo del 2020 por el gobierno
ecuatoriano para contener la propagacion del Covid-18 en el pais. Hasta la fecha de la
emisién de esta opinién (Julio 2, 2020), la Sucursal gue se dedica principalmente a la
compraventa, alquiler y explotacion de bienes inmuebles propios o arrendados, ver Nota
1. ACTIVIDAD ECONOMICA. ha estado operando parcialmente de la manera gue se
describe en la Nota 13. EVENTOS SUBSECUENTES. Nuestra opinion no cantieng
salvedades en relacion con esta situacién, sin embargo, no nos es posible adn
establecer con objetividad los efectos y las consecuencias en los estados financieros
consolidados y las operaciones futuras.
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Olra informacién gue se presenta en la Junta General Ordinariza

7. El Informe de auditoria externa a los estados financieros se emite con fecha Julie 2,
2020, previo a la celebracion de la Junta General Ordinaria de Accionistas en la cual se
presentara informacién por parte de la Administracidn, sobre la que ésta es
responsable. Esta otra informacion, a la fecha de emision de este informe, no se
encuentra disponible, por esta razon, no ha sido sometida a2 nuesira revision y no
podemos manifestar la existencia de congruencia entre la otra informacion que se
presentara a la Junta y los estados financieros auditados.

B. Nuestra opinion sobre los estados financieras no cubre la otra informacién que presenta
la Administracién a la Junta y no expresamos ninguna forma de conclusién que
proporcione un grade de seguridad sobre ésta, guedandec fuera de nuestra
responsabilidad como auditores.

Responsabilidades de la Administracion v |a Matriz en relacion con los estados financieros

9. La Administracion de la Sucursal es responsable de la preparacion v presentacién fiel
de estos estados financieros adjuntos de conformidad con lag Normas Internacionales
de Informacion Financiera - NIIF, y de control interne que |2 Administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores
importantes debido a fraude o error.

10. En la preparacion de los estados financieros, la Adminisiracion es responsable de
evaluar la capacidad de la Sucursal de conlinuar como negocio 2n marcha, revelando,
sequn corresponda, los asuntos relacionades con la Sucursal en funcionamiento y
utilizando el principio contable de negocio en marcha, salvo que la Administracion tenga
la intencidn de liquidar la Sucursal o cesar sus aperaciones,

11 Los Accionistas son responsables de supervisar el proceso de presentacion de los
informes financieros de la Sucursal.

Responsabilidades del auditor en relacion con |a auditeria de los estados financieros (Ver
AHEXGI

12 Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o por
error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra apinién. Seguridad razonable
es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA siempre detecte errores
materiales cuando existan. Las equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se
considera material si, individuaimente o en su conjunto, puede esperarse
razenablemente que influyan en las decisiones economicas de los usuarics, basadas en
los estados financieros.

Informes sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

13. El Informe de los Auditores Independientes sobre la aplicacion de ciertos procedimientos
convenidos sobre prevencion de lavado de activos provenientes de actividades ilicitas
al 31 de diciembre del 2019, se emite por separado.
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14 El Informe de Cumplimiento Tributario de IXORA ROAD COMPANY INC (Sucursal
Ecuador), al 31 de diciembre del 2018, por reguerimiento del Semcln de Rentas

Internas, se emite por separado, | | A
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Anexo

Responsabilidades del auditor en relacidn con |2 auditoriz de los eslados financieros

Como parie de |z audiloria a los estados financieros de IXORA RCAD COMPANY INC
(Sucursal Ecuador) de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA,
aplicamos el juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional
durante toda la auditoria. También;

HariserHolm & Co. Cla. Lida dispone de un sistoma de gestion certilicado seqin las normas 150 BO0Y 180 27001,

Identificamos y ewvaluamos los riesgos de errores significativos en los estados
financieros, disefiamos y, realizamos procedimientos de audiloria que responden a
€505 riesgos, obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para
propercionar una base para nuestra opinion

Obtenemos un entendimiente del control interno relevante para la auditoria con el fin
de disefiar procedimientos de auditoria gue sean apropiados en las circunstancias,
pero no con el proposito de expresar una opinion sobre la efactividad del control interno
de la Sucursal.

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables utilizadas v |a razonabilidad de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la Administracion.

Concluimos scbre el uso adecuado por la Administracion del supuesto de empresa en
marcha y en base a la evidencia de auditoria obtenida, si existen o ne relaciones con
eventos o candiciones que puedan proyectar una duda importante sobre |a capacidad
de la Sucursal para continuar como negocio en marcha. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria; sin embargo, eventos futuros o condiciones pueden causar que la Sucursal
no pueda continuar como una empresza en marcha.

Evaluamos |la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan |las operaciones
subyacentes y eventos en una forma que logre presentacion razonable. Obteniendo
suficiente evidencia apropiada de auditoria respecio de la infarmacidn financiera de la
Sucursal para expresar una opinion sobre los estados financieros

Somos responsables de la direccion, supervision y ejecucion de la audiloriza de la
Sucursal. Somes los tnicos responsables de nuestra opinion de auditoria,

Mos comunicamos con la Administracion de la Sucursal en relacion con, entre otras
cosas, el alcance y el momento de realizacion de |a auditeria vy los resultados
importantes de la auditoria, incluidas posibles deficiencias significativas en sl control
interno que [dentificamos durante nuestra auditoria
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IXORA ROAD COMPANY INC (SUCURSAL ECUADCR)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

DICIEMBRE 31, 2019

{Expresado en dolares de E.U.A}

Nolas

ACTIVOS

Efectivo 5 723,260
Partes rgjacionadas 4] 3,219 241

Inventanos T 8,242 586

Total activo cormriente 12,185,087

Derechos fiduciarios 8 258,200

Partes relacionadas B 2,100,000
Total activas 14,544,25?

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS

Obligaciones bancanas 9 1,859,075

Cuentas por pagar 36503
Total pasivo corrients 1,895,578

FATRIMONIO

Capital social 1" 2,000

Apacrtes para futuras capitalizaciones 11 12,553,737

Resultados del sjercicio 92872

Total patrimonio 12,648,708

Total pasivos y patnmonio 14,544,287

Las notas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de |os estados financieros.
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IXORA RCAD COMPANY INC (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

DICIEMBRE 31, 2018

(Expresadc =n ddlares de E.U.A.)

hNotas

Ingresos por actividades ordinarias 1 4,654,441

Costo de venlas (4,495.437)
Utilidad bruta 158,004

Gastos

Gastos administrativos (24 589)

Gastos financieros _ (9,532)

Total gaslos (34,121)

Ofros ingresos 4.250

Utilidad antes de impuesto a las ganancias 129,133

Impuesto a las ganancias 10 _(36.161)
Ulilidad neta del gjercicio N 92,972

Las noias 1 - 13 adjuntas son parte Integrante de los estados financieros
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IXORA ROAD COMPANY INC (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADQ DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

DICIEMBRE 31, 2019

(Expresado en dolares de E.ULA.)

Aportes para
Capilal futuras Resultados
social capitalizaciones  del ejercicio Total
Saldos a diciembre 31, 2018 2,000 12,563,737 0 12888737
Litilidad rieta del gjercicio 92,9872 92 972
Saldos a diciembre 31, 2019 2,000 12,563,737 92972 12,648,709

Las nolas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de los estados financiercs.
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IXORA ROAD COMPANY INC (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADC DE FLUJOS DE EFECTIVO

CICIEMBRE 31, 2018

(Expresado en délares de ELLA )

FLUJOS DE EFECTIVC POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Efectivo recibido de clientes y relacionadas 1,435,200
Efectivo pagado a proveedores, empleados y otros {208,990)
Otras entradas (salidas) de efectivo 4,250
Efectivo neto provisto en actividades de operacion 1,230,460

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:

Anticipo para adquisicion de oficinas {2,100,000)
Inversion en derechos fiduciarios ~ [259.200)
Efeclivo neto (utilizado) en actividades de inversian {2,359.200)
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:

Obligaciones bancarias 1,850,000
Efectivo neto provista en actividades de financiacidn 1,850,000
Aumerto neto en efectivo 721 260
Efective al comienzo del afo 2,000
Efective al final del afio 723,260

Las notas 1 - 12 adjuntas son parle integrante de los estados financieros.
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IXCRA RCAD COMPANY INC (SUCURSAL ECUADOR)

ESTADO DE FLUJQS DE EFECTIVO

DICIEMBRE 31, 2019

(Expresado en dolares de E.UA.)

FLUJCS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Utilidad neta del ejercicio 92,972
Ajusles para reconciliar la uliliidad neta dal gjercicio con 2l efactivo

neto prowvisto en actividades de pperacion

Impuesio a las ganancias 36,161
Provision de interés por pagar 9,075
Cambios nelos en activos y pasivos

Cuentas por cobrar y ofros (3,219,241}
Invantarios 4,311,151
Cuentas por pagar y ctros ¥ 342
Efeclivo neto provislo en aclividades de operacion 1 2‘10 460

Las notas 1 - 13 adjunias son parie inlegrante de los estados financieros,
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IXCORA ROAD COMPANY INC (SUCURSAL ECUADOR)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERCS

DICIEMBRE 31, 2019

{Expresadas en dblares de E.JA )

1. ACTIVIDAD ECONOMICA

Operacién

IXORA ROAD COMPANY INC (Sucursal Ecuador) se constituyd el 4 de enero del 2018
en la ciudad de Guayaquil. Su actividad principal es la compra-venta, alquiler y
explotacidon de bienes inmuebles propios o arrendados. IXORA ROAD COMPANY INC
{Sucursal Ecuador) es una sucursal de una companiia del misme nombre constituida de
conformidad con las leyes de |a Republica de Panama el 24 de septiembre del 2010.

Mediante Acta de Sesién Extraordinaria de |a Junta Directiva celebrada el 21 de marzo
del 2018 en la ciudad de Panama, se resuelve incrementar el patrimonic asignado a
IXORA ROAD COMPANY INC (Sucursal Ecuador) por la suma de US$12,553,737,
mediante la aportacion del bien inmueble de 175,351 m?®, identificado como lote Dos—
Tres (2-3) ubicado en la Isla Mocoli, parroquia Satéliie La Puntilla del cantén
Samborondén, para el desarrolio del Proyecto denominade "Urbanizacion Pacifica”, ver
Notas 7, INVENTARICS y 12, COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Contrato de
asociacion para el desarrcllo de la Urbanizacion Pacifica.

Con fecha 24 de agosto del 2018. se aprueba el Plano del Proyecto por parte del
Gobierno Autdnomo Descentralizade Municipal del Cantdn Samboronddn en el cuzl se
autoriza la venta de 172 lotes de terreno de la Urbanizacion “Pacifica” equivalentes a
93,452 m” area vendible y 81,899 m® comrespondientes a dreas comunes, distribuidas
de la siguiente manera:

Area Lotes de

vendible (m*) terreno
Etapa A 4,631 11
Etzpa B 10,230 22
Etapa C 10,230 22
Etapa D 2 526 6
Etapa E 4 168 10
Etapa F 9.8013 23
Etapa G 5,488 12
Etapa H 8,156 20
Etapa | 11,708 22
Etapa J 11,805 22
Etapa K 14,497 2
o 93.452 172

10




Al 31 de diciembre del 2013, el detalle de area vendible (m?) vy lotes de terreno
disponibles para la venia 25 como sigus;

Area Lotes de

vendible (m?) terreno
Etapa A 3,336 8
Etapa B g,260 15
Etapa C 7,380 18
Etapa D 2.005 o
Etapa E 1,721 4
Etapa F 6,102 14
Etapa G 2,772 6
Etapa H 3,692 g
Etapa | 4,254 8
Etapa J 8,640 e
Ftapa K e o
651,359 103

Aporobacion de estados fingncierps

Los estados financieros por &l afo terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido
emitidos con la autorizacion de la Admimistracion y seran presentados para su
aprobacion en la Junta General de Accignistas que se realizara dentro del plazo de ley,
para su modificacién y/o aprobacian definitiva,

. BASES DE ELABORACION Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF Completas) emitidaz por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la Resolucion
SC.DS.G.09.008 emitida por la Superintendencia de Companlas, Valores y Seguros
{publicado en el R.O. 84 del 23.X11.09),

a) Bases de elaboracion

Los estados financieros han sido preparados en base al costo historico. E| costa
histarico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacion dada a
cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio gque seria recibido por vender un active o pagado por
transferir un pasivo en una fransaccion ordenada entre participantes de mercado a la
facha de medicion, independientemente de si dicho precio es directamente observable
o esltimado usando otras técnicas de valoracion. En la estimacion del valor razonable de
un active o pasive, la Sucursal toma en cuenta las caracteristicas de un activo o Un
pasivo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar &l precio de dicho
active o pasivo en |a fecha de |a medicion.

Adicionalmente, para propositos de informacion financiera, el valor razonable esta
categorizado en los niveles 1, 2 ¥ 3, basado en el grado en gque los datos de entrada
para la medicion del valor razonable son observables v la importancia de los datos de
entrada para la medicién del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos
de entrada se describen a continuacion:
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» Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos identicos a los que la Sucursal puede acceder en la
fecha de la medicion,

e Los datos de entrada de nivel 2 son distinlos de los precios cotizados incluidos en &l
nivel 1 gue son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.

¢ Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo
0 pasivo.

b) Instrumentos financieros

Un instrumente financiero es cualquisr contrato que dé lugar a un active financiero en
una compania y a un pasivo financiero ¢ 2 un instrumento de patrimonic en otra
compania. Los activas y pasivos financieros son reconocidos cuando la Sucursal se
convierta en una parte de las clausulas contractuales del instrumenta.

El efective vy los deudores comerciales representan los actives financieros de la
Sucursal. Para propositos de presentacion del estado de flujos de efectivo, la Sucursal
incluye en esta cuenta caja y bancos.

La mayeria de las ventas se realizan con condiciones de cradits normales, y los valores
de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando el crédito se amplia mas alla
de las condiciones de crédito normales, los valores de deudores comerciales se miden
al costo amortizado utilizando el metodo de interés efeclive

Al final de cada perindo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores
comerciales se revisan para determinar sl existe alguna evidencia objetiva de que no
vayan a ser recuperables. Si es asi, se reconoce inmediatamente en resultados una
pérdida por deterioro del valor

Los acreedores camerciales y préstamos bancarios representan los pasivos financieros
de la Sucursal, Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones
de crédito normales v no tienen intereses. Los gastos por intereses de los préstamos
bancarios se reconocen sobre |a base del método del interés efectivo y se incluyen en
los gastos financieros

¢} [nventarios

Loz costos de los lotes, se determinan en base al costo unitario valorade al momento
del aporte a fitulo de la Sucursal. Cuando los costos de los lotes de terrenos se
transfieran a los promitentes compradores, se liquidaran como costo de ventas en el
estado de resultados integral en el afio en que se realizd la transferencia del bien. La
totalidad de los lotes inveniariados destinados a |z venta, se clasifican dentro del active
corments,

d) Derechos fiduciarios
Los derechos fiduciarios se& miden al costo

&) |mpuesto a las ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuasto corriente por
pagar y del impuesto diferido. El impuesto comente por pagar estd basado en la
ganancia fiscal del afio. El cargo por impuesto a las ganancias carriente sera el mayor
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de entre el calculo sobre la renta imponible del ano utilizando la tasa impositiva para
sociedades del 25%, sobre |a suma de coeficientes que constituyen el impuesto minime:
excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establecidos en paraisos
fiscales o regimenes de menor imposicion, sera maxime hasta un 28%.

fi Reconccimiento de ingresos por actividades ordinarias

La Sucurszal reconcce sus ingresos por: i)Venta de deracho de copropiedad de los
bienes inmuebles del proyecto Urbanizacion Pacifica de acuerdo con el métode de
grado de avance de |la obra; e, ii) Intereses ganados por el financiamiente, los cuales se
reconocen al cobro de los mismos.

g) Nuevos pronunciamientos contables

Las normas que entraron en vigor durante los afios 2019 y 2018 son |as siguientes:

Aplicacion obligatoria

MNorma Tema a partir de:
MNIIF S Corresponde a la revision final de la NIIF 9, que

reemplaza las publicadas anteriormente y a la NIC 38

¥ sus guias de aplicacion. 1 de enero 2018
MNIIF 15 Publicacion de la norma “"Reconocimiento de los

ingresos procedenies de los contratos con los

clientes”, esta norma reemplazaraa laNIC 11 y 18 1 de enero 2018
NIIF 16 Publicacién de la norma "Arrendamientos” esta

norma reemplazara a la NIC 17. 1 de enero 2019
CINIIF 23 Publicacion de la interpretacion “La Incertidumbre

frente a los ftratamientos del Impuesto a las

Ganancias’, 1 de enero 2018

En relacién con las normas antes mencionadas, la Administracion ha realizado su
anélisis ¥ ha determinado que no existen impactos en su aplicacion.

3. SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACION

En la aplicacion de las politicas de la Sucursal, que son descnitas en la Nota 2, se
requiere que la Administracion haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros
de los activos y pasivos. Las estimaciones v supuestos asociados estan basados en la
experiencia de costo histarico y otros factores que sean considerados relevantes, Los
resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los
supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha,

4. ADMINISTRACION DE RIESGO FINANCIERO

Durante el curse normal de las operaciones, la Sucursal esta expuesta 2 una varledad
de riesgos financieros. El programa de administracion de riesgos de Ia Sucursal trala de
minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiers de la Sucursal. La
Gerencia Financiera de la Sucursal tiene a su cargo la administracion de riesgos, la cual
identifica, evalta y mitiga los riesgos financieros
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a) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no cumpls con sus obligaciones
estipuladas en un instrumento financiero o contrato, originando una pérdida

La Sucursal no mantiene provisiones en caso de posibles pérdidas basadas en que la
transferencia del inmueble ain ne se ha realizado hasta la cancelacién de |a obligacion
por parte del cliente

b} Riesgo de tasa de interés

Surge de las obligaciones financieras. Todas las operaciones devengan tasas de interés
variables. La Sucursal esta dentro del segmento corporativo con tasas mas competitivas
gracias a su fortaleza financiera y puntual cumplimiento de sus obligaciones,

La Sucursal analiza y evalla continuamente estas tasas y su impacto en el flujo de
efectivo, en las variables macroecondmicas del pais vy del mundo.

EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2018, el efective se compone de |a siguiente manera:

Caja y otros 2,038
Bancos (1) 721.221
723,260

(11 Al 31 de diciembre del 2019, incluye valores mantenidos en efectivo en Banco Balivariano
C.A.

. PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2019, el saldo de las cuentas por cobrar en el corto plazo con
paries relacionadas es el siguiente:

Promotera Inmobiliaria LF.G. S.A. (1) 3,219,241
_3,218,241

(1) Al 31 de diciembre del 2019, incluye cuenta por cobrar por la venta de terrenos, ver Nota
12. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Contrato de asociacion para el desarrollo de la
Urbanizacion Pacifica.

Al 31 de diciembre del 2019, el saldo de las cuentas por cobrar en el largo plazo con
partes relacionadas es el siguiente;

Fromotora Inmobiliania L.F.G. S A (1) 2,100,000
2,100,000

{1} Al31 de diciembre del 2019, incluye anticipo entregado para compra de oficinas y parqueos
en ‘Plaza Lagos Town Center I, ver Nota 12, COMPROMISOS Y CONTINGENTES,
Fromesa de compraventa de bienes inmuebles.
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7. INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2018, el saldo de los inventarios se compone de la siguiente
manera’

Lotes de terreno (1) 8,295,074
Macrolote K1 (1) 889,612
Macrolote K2 (1) 857 900

_B8.242 586

Al 31 de diciembre del 2019, el movimiento del inventario fue como sigue.

Saldo al 31 de diciembre del 2018 (1) 12,583,737
Venta de lotes _4311151)
Salde al 31 de diciembre del 2019 5,242 586

{1 VerMNota 11. PATRIMONIO, Aportes para futuras capitalizaciones,

DERECHOS FIDUCIARIOS

Al 31 de diciembre del 2019, los derechos fiduciarios se componen de la siguiente
manera:

Fidelcomiso Fidagre (1) 259,200
259 200

(1) Ver Mota 12, COMPROMISOS Y CONTINGEMNTES, Escrtura de constitucisn del
Fideicomiso Mercantil denominada Fideicomise Fidagro.

UBLIGACIONES BANCARIAS

Al 31 de diciembre del 2018, las obligaciones bancarias se forman de la siguiente
manera,

Banco Bolivariano CT.A. (1)

10.

Préstamos con vencimientos hasta diciembre del

2020, con tasa de interés del 8.83% 1.850,000
Intereses por pagar 9075
1,858,075

(1) Ver Nota 12. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Garantias bancarias,

IMPUESTO A LAS GANANCIAS

De acuerdo con disposiciones legales |2 tarifa para el impuesto a2 las ganancias se
establece en &l 28%.

Al 21 de diciembre del 2019, |2 concilizcion entre |a utilicdad segln estados financieros y
la utilidad gravable, es como sigue:
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1.

12,

Utilidad antes de impuesto a las ganancias 128,133

Gastos no deducibles W
Utilidad gravable 129,147

Impuesto corriente 36,161

PATRIMONIO

Capital socia

El capital suscrito v pagado de la Sucursal esta conformado por Certificado de
Integracion de Capilal nimero 00001KCO17637-8 por el valor de dos mil délares de los
Estados Unidos de América (US3$2,000).

Aportes para futuras capitalizaciones

Mediante Acta de Sesidon Extraordinaria de la Junta Directiva celebrada el 21 de marzo
del 2018 en la ciudad de Panama. se resuelve incrementar el patrimonio asignado a
IXORA ROAD COMPANY INC (Sucursal Ecuador) por la suma de US$12 553737,
mediante la aportacién del bien inmueble de 175,351 m?, identificado como lote Dos—
Tres (2-3) ubicado en la Isla Mocoli, parroquia Satélite La Puntila del canton
Samborondén, para el desarrollo del Proyecto denominado “Urbanizacién Pacifica”.

COMPROMISOQS Y CONTINGENTES

Contrato de ifci a el desarrollo de la Urbanizaci

Con fecha 29 de noviembre del 2017, se firma el contrato de asociacién para el
desarrollo de la Urbanizacion Pacifica entre Promotora Inmaobiliaria LF.G. 5.A. (La
Promotora) y la Sucursal (La Propietaria), mediante el cual la promotora se obliga a
realizar las especificaciones técnicas generales, disefo urbanistico y obras en el
proyecto denominado "Pacifica’, scbre el lote de terreno asignado con el namero Dos-
Tres (2-3), desmembrado de los lotes Dos-A (2-A) y Dos-B (2-B), ubicados en la Isla
Mocoli, parroquia Satélite La Puntilla del canton Samborondén, Provincia del Guayas de
propiedad de |la Sucursal.

En la clausula 7.2 se establece lo siguiente: los solares, terrencs o areas que
correspondan a las dreas verdes y de recreacion comun, gue no son considerados parte
del 55 15% que constituye el area util vendible, destinados a servicios comunes de la
urbanizacion, seran transferidos a titulo gratuito por "La Propietaria” y "La Promotora®, a
la persona juridica que administrara la Urbanizacion.

En la clausula 8 se establece lo siguiente; El precio de venta sera facturado total o
parcialmente por "La Promotora” y por "La Propietaria’, al cliente. Las partes dejan
expresa constancia de que "La Promotora” asumira la responsabilidad del cobro total
del precio pactado con cada cliente, dejando estipulado que la parte que le corresponda
a "La Propietaria” le serd entregada por la "La Promotorg" tan pronto como haya
terminado de recaudar el valor total del precie pactado con cada uno de los clientes.

Al 31 de diciembre del 2019, producto del contrato de asociacion existen cuentas por

cobrar @ Promotora Inmobiliaria LF.G. S.A. por US$3,219,241, ver Nota 6. PARTES
RELACIONADAS Epe
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Promesa de compraventa de bienes inmuebles

Con fecha 24 de diciembre del 2019, se firma promesa de compravenia de bienes
inmuebles entre Promotora Inmobiliaria L.F.G. S.A. v la Sucursal por la compra de 4
oficinas y 1 parqueo en el Edificio Promenade y 7 parqueocs en &l subsuelo del Edificio
Rambla dentro de "Plaza Lagos Town Center 11" por U552 500,000, para lo cual se
establecen los siguientes términos de pago:

« U5%250,000 a Iz firma de la promesa.
« US51 850,000 hasta el 31 de diciembre del 2019,
«  US$400.000 hasta el 5 de diciembre del 2024.

Al 21 de diciembre del 2019, |la Sucursal ha entregado a Promotora Inmokiliaria L.F.G.
S.A, USS2 100,000, ver Nota 6. PARTES RELACIONADAS,

Escritura de constitucion del Fideicomiso Mercantil denominado Fideicomiso Fidagro

Con fecha 25 de septiembre del 2019, se firma escritura de constitucién del Fideicomiso
Mercantii denominade Fideicomiso Fidagro, donde la Sucursal es constituyente y
beneficiaria en un 80%.

El objeto del Fideicomiso es la adguisicion de un bien inmueble ubicado en el cantdn
Samborondén que sera identificado por la Junta del Fideicomiso y utllizado para el
desarrollo de actividades agricolas.

El Fideicomisc sera administrade por Fidunegocios S.A. Administradora de Fondos vy
Fideicomisos.

Al 31 de diciembre del 2019, la Sucursal ha eniregado aportes al Fideicomiso por
US%$259,200, ver Nota 8. DERECHGOS FIDUCIARIOS.

Garantias bancarias

Al 31 de diciembre del 2019, la Sucursal ha entregado en garantias comao respaldo de
sus obligacionas bancarias lo siguiente:

Institucion financiera Tipo
Banco Bolivariano C & Hipotecaria _9,338.426
9338476

13. EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros (Julic 2, 2020) no se produjercn
eventos, en |a opinidn de la Administracion de la Sucursal, que pudieran tener un efecto
significative sobre dichos estades financieros que no hayan sido ajustados o revelados
en los mismos, excepto por |a situacion que se describe a continuacion:

Emergencia sanitaria por coronavirus

El miércoles 11 de marzo del 2020 Tedros Adhanom, direclor de la Organizacion
Mundial de la Salud, caracterizo al brote de enfermedad por coronavirus (Covid-13), que
fue notificado por primera vez en Wuhan (China) el 31 de diciembre del 2019, como una
pandemia; es decir, como una enfermadad epidémica gue se extiende en varios paises
del mundo de manera simultdnea.
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Esta declaracién ha motivado que desde ese dia los gobiernos alrededor del mundo
tomen medidas que restringen la movilidad de |las personas en las ciudades, regiones v
paises para contenerla, que afectan a todas las actividades econdmicas

Como se describe en la Nota 1. ACTIVIDAD ECONOMICA. la Sucursal al dedicarse a
la compra-venta, slquiler y explotacion de bienes inmuebles proplos o arrendados, se
encuentra operando parcialmente.

Mo es posible adn establecer los efectos y consecuencias de eslas medidas en la
posicion financiera y resultados de operacion futuros de la Sucursal, por lo tanlo, les
estados financiercs a los que se refiere esta nota deben ser |eidos tomando en cuenta
estas circunstancias.
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