PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dodlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. fue constituida el 7 de abril de 1997 con el nombre de Dismagril
S.A., vy el 19 de agosto de 1997, realizd el cambio de su denominacion social por el de Promotores
Inmobiliarios Pronobis S.A. Su principal actividad es la planificacién, administracion, ejecucion, promacion,
comercializacién y gerencia de proyectos inmobiliarios.

Para el desarrollo de su actividad principal la Companiia constituye Fideicomisos Mercantiles, entidades
juridicas que seran responsables de la ejecucion de los proyectos inmobiliarios.

Al 31 de diciembre del 2019, los proyectos inmebiliarios gerenciados y controlados por Promotores
Inmobiliarios Pronobis S.A. son los Fideicomisos: Karibao |, Karibao |1, Karibao I, Inmobiliario Karibao
(antes Macrolote), 100 Business Plaza, Santana Lofts, Parqueos Ciudad del Rio, Soho y Sotonovo Uno.
La Compafiia ha suscrito contratos de Gerencia de Proyectos con los Fideicomisos propietarios de estos
proyectos, Notas 24 y 26.

La Compaiiia es una subsidiaria de Beauport S.A. entidad domiciliada en el Ecuador, y su controladora final
es Unionar S.A., entidad domiciliada en la Rep(biica Oriental det Uruguay.

Emision de obligaciones -

En los afios 2019 y 2018, la Compaiiia emitié obligaciones (papel comercial y obligaciones) a través del
mercado de valores, manteniendo al 31 de diciembre del 2019 US$20,385,980 (2018: US$16,634,573) de
valores por pagar. Ver Nota 15.

A efectos de estas emisiones, la Compaiiia tuvo que someterse a calificaciones por parte de una
empresa calificadora de riesgos, obteniendo al 31 de diciembre del 2019 una calificacion de “AAA".

Situacion economica del pais

En el afc 2019, el precio internacional del petréleo se mantuvo en los promedios de los dltimos dos afos
y la balanza comercial no petrolera continiia generando déficit; la deuda puiblica, interna y externa, se ha
incrementado y persiste en este afio un déficit fiscal importante. Las protestas y paralizaciones
producidas en el mes de octubre produjeron impactos negativos en las operaciones de muchas empresas
privadas y publicas y en consecuencia en la economia det pais.

Las principales acciones que el Gobierno ha implementado para enfrentar esta situacion, han sido: la
priorizacion de la inversién y gasto publico; incremento de la inversion extranjera a través de alianzas
publico-privadas con beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién de bonos
del Estado, a través de organismos internacionales (Fondo Monetario Internacional) y gobiernos
extranjeros (China); reformas tributarias y focalizacion de subsidios; entre otras medidas.
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La Administracion de la Compaiiia considera que las situaciones antes indicadas no han ocasionado
efectos significativos en sus operaciones.

Aprobacion de los estados financieros separados

Los estados financieros separados al 31 de diciembre del 2019 han sido emitidos con la autorizacién del
Gerente General de la Compaiiia, de fecha 28 de febrero del 2020, y posteriormente seran puestos a
consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

Constitucion de fideicomisos

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compaiiia ha constituido los siguientes fideicomisos:

Fecha de Grado de avance al  Grado de avance al
Maturaleza del Fecha de incio de conclusian M de diciembre del 31 de diciembre del
fideicomiso construccion estimada 2019 2018
Karibao | inmobiliaria No iniciado No iniciado nfa nla
Karibao Il Inmobiliarip Abril del 2018 Abril del 2020 76% 23%
Karibao ! Inmobiliario Mo Iniciado Mo iniclado nfa nfa
Inmobiliaric Karibao Inmebiliario Febrero del 2017  Septiembre del 2019 100% 75%
100 Business Flaza Inmobiliario Junio del 2018 Junio del 2020 65% 26%
Santana Lofts Inmobliario Octubre del 2017 14 de enero del 2020 92% 50%
Fideicomizo Parqueo Ciudad del Rlo InmobhHiaric Diciembre del 2018 Julio del 2020 28% 0%
Fidelcomiso Sotonove Uno Inmobliiario No Iniciado Mo iniciado nfa nia
Fideicomiso Scho Inmobiliario Mo Iniciado Mo iniciado nfa nia

A continuacién se describen las principales caracteristicas de las obras mas relevantes que se
encuentran en proceso al 31 de diciembre del 2019:

Contrato Fideicomisos Karibao (1, il y 1)

El 15 de octubre del 2013, la Compaiiia celebré tres contratos para la constitucion de los Fideicomisos
“Karibao I", "Karibao II" y “Karibao |l1”, cuyos objetos son el desarrollo de proyectos inmobiliarios de tres
edificios que comprenden |la construccion de departamentos y parqueos, ubicados dentro del complejo
denominado Ciudad de Vacaciones en el canton Playas. Dichos proyectos se engloban dentro del
Fideicomiso Inmobiliario Karibao {antes Macrolote Karibao), propietario de los terrenos donde se
desarrollaran las obras de urbanizacion.

Hasta diciembre del 2019, el Fideicomiso Karibao Il ha alcanzado su punto de equilibrio y ha
comprometido en venta 64 departamentos, 79 parqueos y 7 bodegas, las cuales representan el 61% del
total de las unidades inmobiliarias en el inmueble.

Los Fideicomisos Karibao | y Karibao lll se encuentran en proceso de reestructuracion de los proyectos
inmobiliarios.
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Contrato Fideicomiso Inmobiliario Karibao

El 22 de noviembre del 2016, la Compafiia efectud una reforma integral mediante escritura piblica del
contrato para la constitucion del Fideicomiso Macrolote Karibao, a través del cual pasa a ser un
fideicomiso mercantil inmaobiliario cuya denominacion es “Fideicomiso Inmobiliario Karibao”, Este proyecto
consta de la urbanizacion de un sector para vender lotes, que sera realizado en dos etapas
especificamente, etapa Karibao Playa y etapa Karibao Laguna.

La etapa Karibao Playa consta de la lotizacién, construccién de vias de accese dentro de la urbanizacién
y la construccion de la casa club y sus dotaciones mientras que la etapa Karibao Laguna se refiere a la
construccion de vias de acceso perimetrales (entrada del complejo hasta la urbanizacion) y la laguna
artificial.

Al 20 de diciembre del 2019, mediante acta de Junta del Fideicomiso se aprueba la liquidacion
econdmica de la primera fase del proyecto denominado "Karibao Playas" con un costo de
US$10,573,333, correspondiente a 78 lotes de terrenos. Al 31 de diciembre del 2019, el Fideicomiso
registré la venta de 4 lotes de terrenos.

El grado de avance de la segunda fase del proyecto denominado "Karibao Laguna" es de 20%.
Contrato Fideicomiso 100 Business Plaza

El 28 de octubre del 2014, la Compafiia junto con sus compaiiias relacionadas Anyimp S.A. y Braslav
S.A. constituyeron el Fideicomiso 100 Business Plaza, cuyo objeto es el desarrollo de un proyecto
inmobiliario que comprende la construccién de un edificio de oficinas con bodegas y parqueaderos,
ubicados en las calles Joaquin Orrantia Gonzélez y Av. Juan Tanca Marengo, parroquia Targui, cantén
Guayaquil.

Al 31 de diciembre del 2019, el Fideicomiso ha comprometido en venta 61 oficinas, 123 parqueos y 2
bodega que corresponde al 88% de las unidades inmobiliarias del proyecto.

Contrato Fideicomiso Santana Lofts

El 12 de agosto del 2015, la Compaifiia junto con su relacionada Anyimp S.A. constituyeron el
Fideicomiso Santana Lofts, cuyo objeto es el desarrollo del proyecto inmaobiliario que comprende la
construccion de locales comerciales, departamentos, bodegas y parqueaderos. Adicionalmente, la
Compaiiia se obliga a vender a favor del Fideicomiso los solares de terreno sobre los cuales se llevara a
cabo el proyecto.

Al 31 de diciembre del 2019, el Fideicomiso ha suscrito promesas de compraventa por 118

departamentos, 247 parqueos, 48 bodegas y 8 locales comerciales, los cuales representan el 62% de las
unidades inmobiliarias del proyecto.
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Contrato Fideicomiso Parqueos Ciudad def Rio

El 20 de abril def 2018, la Compaiiia junto con su compaiiia relacionada Anyimp S.A. constituyeron el
Fideicomiso Parqueos Ciudad del Rio, cuye objeto es adquirir el inmueble y desarrollar el proyecto
inmobiliario que consiste en un edificio de parqueos y locales comerciales ubicado en Puerto Santa Ana.

Al 31 de diciembre del 2019, el Fideicomiso ha comprometido en ventas 8 locales y 252 parqueos, los
cuales representan el 65.97% de las unidades inmobiliarias del proyecto.

Contrato Fideicomiso Sotonovo Uno

El 23 de julic del 2018, 1a Compaifiia junto con su compaiiia relacionada Granrio Sociedad Anénima Civil
constituyeron el Fideicomise Sotonovo Uno, cuyo objeto Adquirir el inmuebie ubicado en el km 6 via La
Puntilla Samboronddn y desarrollar el proyecto inmobiliario “Sotonovo Uno” que consiste en
departamentos a eleccién de cliente de acuerdo a un catalogo.

No existe plazo definido para la finalizacion de dicho contrato, el mismo que estara vigente hasta que se
cumpla con el objeto del contrato.

El 27 de diciembre del 2019, mediante acta de Junta de Fideicomiso, se certifica el cumplimiento del
punto de equilibrio y se aprueba el presupuesto total del proyecto con un coste de US$34.7 millones.

Al 31 de diciembre del 2019, el Fideicomisc ha suscrito promesas de compraventa por 10 departamentos,
21 parqueos y 8 bodegas, los cuales representan el 41% de las unidades inmobiliarias del proyecto.

Contrato Fideicomiso Socho

El 10 de abril del 2019, la Compaiiia celebro el contrato para la constitucion del Fideicomisos Soho, cuyo
objeto adquirir el inmueble y desarrollar el proyecto inmobiliario concebido por el Constituyente,
administrandoe y destinando los bienes y recursos del Fideicomiso de conformidad con las instrucciones
impartidas en este contrato.

El proyecto inmabiliario contara con las siguientes unidades: 245 parqueos, locales comerciales, 153
oficinas y 69 departamentos.

Al 31 de diciembre del 2019, el Fideicomiso se encuentra en etapa pre-operativa y no ha alcanzado el
punto de equilibrio.
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Punto de equilibrio

De acuerdo con los contratos de constitucion de los Fideicomisos, estos deben cumplir con un punto de
equilibrio para iniciar con el desarrollo del proyecto. Sin embargo, el inicio de la construccién podra
realizarse antes de haber cumplido los factores de equilibrio, siempre y cuando se lleve a cabo con
recursos exclusivamente aportados por el Constituyente, bajo su cuenta y riesgo.

Certificacion de punto de Fecha de vencimiento para

Fideicomisc Fecha

equilibrio cumplir punto equilibrio

Fideicomiso Santana Loft Si Octubre del 2017 na
Fideicormniso Business Plaza Si Junio del 2018 nfa
Fideicamisa Karibao | No nfa MNoviembre del 2020
Fideicomiso Karibao Il Si Abril del 2018 n/a
Fidelcomiso Kartao Il No nfa Noviembre dal 2020
Fideicomiso Inmobiliario Karibao Sl {Fass |) Enero dal 2019 n/a
Fideicomiso Parqueos Ciudad del Rio Si Diciembra del 2078 nia
Fideicomiso Sotenove Uno Si Diciembre del 2019 n/a
Fideicomiso Soho No nfa Octubre del 2020

Los planes de la administracion para el cumplimiento del punte de equilibrio son:

¢+  Obtener fuentes de financiamiento externas tales como pago en bienes a los constructores y de
Bancos que permitan iniciar la construccién de los proyectos. A la fecha de emision de los estados
financieros separados adjuntos, la Compaiiia ha obtenido lineas de crédito aprobadas por parte de
Instituciones Financieras locales; para los Fideicomisos ha convenido con la compaiiia constructora,
pagos en bienes de estos Fideicomisos por el servicio de construccion.

e  Obtener los permisos de la Municipalidad que permita iniciar la comercializacién. A la fecha de
emisién de los estados financieros separados adjuntos, las actividades financieras para obtener
estos permisos presentan un avance del 100%.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos
estados financieros separados. Estas politicas han sido aplicadas de manera uniforme a todos los afnos
que se presentan en estos estados financieros separados, excepto por [a adopcidn de la NIIF 16.

Bases de preparacién de estados financieros separados -

Los presentes estados financieros separados de Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. estan preparados
de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el IASB
(International Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y, a partir del 2018, con
las instrucciones emitidas por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros que permiten el uso
de las tasas de interés de los bonos corporativos emitidos en el Ecuador para la estimacion y registro de
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las provisiones de jubilacion patronal y desahucio. La NIC 19 revisada “Beneficios a empleados”, vigente
a partir del 1 de enero del 2016, indica que para la estimacion de dichas provisiones se deben considerar
las tasas de rendimiento de los bonos corporativos de alta calidad emitidos en un mercado amplioy en la
misma moneda y plazo en que se liquidaran dichas provisiones.

De acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF, los estados financieros de
una entidad que posee entidades controladas se preparan sobre una base consolidada. Sin embargo, es
permitido que, sea porque la legistacion del pais de la entidad lo requiere o si de forma voluntaria la
entidad lo considera, se preparen estados financieros individuales de la empresa controlante, los que se
denominan estados financieros separados.

En cumplimiento de las NIIF, Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. también prepara estados financieros
consolidados con sus subsidiarias. Los estados financieros separados de sus subsidiarias son requeridos
por las autoridades ecuatorianas respectivas, por lo tanto, los estados financieros separados reflejan la
actividad individual de Promotores Inmaobiliarios Pronobis S.A., sin incluir los efectos de la consolidacion
de estos con los de sus subsidiarias.

Los estados financieros separados se han preparado bajo el criterio del costo histérico.

La preparacion de los estados financieros separados conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones
contables.

También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacidn de las politicas
contables de la Compaiiia. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los
estados financieros separados. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Nuevas normas y modificaciones
Adoptadas por la Compania
Las siguientes normas y modificaciones han entrado en vigencia al 1 de enero de 2019:

NIF 16 — Arrendamientos.

Caracteristicas de pago anticipado con compensacion negativa — Modificaciones a la NIIF 9.
Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos — Modificaciones a la NIC 28.
Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017.

Modificacion, reduccion o liquidacién dei plan: modificaciones a la NIiC 19.

Interpretacion 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las Ganancias.
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La Compaiiia tuvo que cambiar sus politicas contables siguiendo la adopcion de la NIIF 16. Esto se
revela en la nota 2.10. Las nuevas normas y modificaciones no tuvieren impacto material en los importes
reconocidos en periodos anteriores y no se espera gue afecten significativamente los periodos actuales o
futuros.

Aun no adoptadas por la Comparifa

Al 31 de diciembre de 2019, se han publicado nuevas normas, asi como también enmiendas y mejoras a
las NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros separados de la
Compaiiia a partir de las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacion obligaloria para

Norma Tema glercicios Iniclados a partir de:
NIC1yNIC8 Modificaciones para aclarar el conceplo de malerialidad y alinearic con ofras modificaciones. 1 de enerc 2020
NIIF 3 Aclaracion sobre la definicion de negocio. 1 de enero 2020
NIIF 17 Norma que reemplazard a la NIIF 4 "Confratos de Seguros”. 1 de enero 2021
NIIF 8, NIC38eFRS7  Cambios a las consideraciones a las tasas de inlerés (referenciales). 1 de enero 2020

La Compaiiia estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros separados
en el ejercicio de su aplicacion iniciai, pues gran parte de estas normas no son aplicables a sus
operaciones.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros separados de la Compaiiia se expresan en ia moneda del
ambiente econémico primario donde opera |la entidad (moneda funcionai). Los estados financieros
separados se expresan en ddlares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de
presentacion de la Compaiiia. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados
financieros separados adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses. Durante el 2019 y 2018
no han existido transacciones significativas en monedas distintas al délar estadounidense.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depésitos a la vista en bancos y ofras inversiones de corto plazo de alta
liquidez con vencimientos originales de tres meses o0 menos.
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Activos financieros -
Clasificacion
La Compainia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

. Valor razonable con cambios en resultados
. Valor razonable con cambios en otro resultado integral; o
. Costo amortizado

La clasificacién de un activo financiero depende del propésito para el cual se adquirié. La Gerencia
determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial y tomando en
consideracion el modelo de negocio utilizado para la administracion de estos instrumentos, asi como los
términos contractuales de flujo de efectivo.

Medicidon

Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable, sin
embargo, en el caso de un active financiero que no sea a valor razonable a través de resultados, se
reconocen los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicién del activo financiero. Los
costos de transaccion de activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en
resultados del ejercicio.

- Instrumentos de deuda

Los instrumentos de deuda son aquellos instrumentos que cumpien con la definicién de un pasivo
financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o bonos gubernamentales y
corporativos.

La medicién subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modelo de negocios de la
Compaiiia a administrar el activo y las caracteristicas de flujo de efectivo del activo. Hay tres
categorias de medicion de acuerdo a las cuales la Compaiiia clasifica sus instrumentos de deuda:

- Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo
contractuales cuando dichos flujos de efectivo representan Gnicamente pagos de principal e
intereses se miden a costo amortizado. Los ingresos recibidos de estos activos financieros se
incluyen en los ingresos financieros utilizando el métedo de tasa de interés efectiva. Cualguier
ganancia o pérdida que surja de la baja en cuentas, se reconoce directamente en resultados y
se presenta en otras ganancias/(pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas cambiarias. Las
pérdidas por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resultados.

= Valor razonable con cambigs en otro resultado integral: Los activos que se mantienen para el
cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando los
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flujos de efectivo de los activos representan nicamente pagos de principal e intereses, se
miden a valor razonable a traves de otros resultados integrales. Los movimientos en el valor en
libros se reconocen a través de otros resultados integrales, excepto por el reconocimiento de las
ganancias o pérdidas por deterioro, los ingresos por intereses y las ganancias y pérdidas por
tipo de cambio que se reconocen en resultados. Cuando se produce la baja del activo
financiero, la ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en otros resultados
integrales se reclasifica del patrimonio a resultados y se reconocen en otras
ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros se incluyen en
ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Las ganancias y pérdidas
cambiarias se presentan en otras ganancias/{pérdidas) y los gastos por deterioro se presentan
como una partida separada en el estado de resultados.

+  Valor razonable con cambios en resultados: Los activos que no cumplen con los criterios de
costo amortizado o a valor razonable a través de otros resultados integrales se miden a valor
razonable a través de resultados. Una ganancia o pérdida en un instrumento de deuda que
subsecuentemente se mide a su valor razonable a través de resultados se reconoce en
resultados y se presenta en términos netos en otras ganancias/(pérdidas) en el periodo en el
que surgen.

- Instrumentos de patrimonio

Los instrumentos de patrimonio son aquellos instrumentos que cumplen con la definicién de
patrimonio desde la perspectiva del emisor; es decir, instrumentos que no poseen una obligacién
contractual para pagar y evidencian un interés residual en los activos netos del emisor.

La Compaiiia mide subsecuentemente todos los instrumentos de capital a valor razonable. Cuando
la Administracion de la Compaiiia ha optado por presentar las ganancias y pérdidas por valor
razonable surgidas por los instrumentos de capital en otros resultados integrales, no hay
reclasificaciéon subsecuente de las ganancias y pérdidas por valor razonabie a resultados después
de la baja de la inversion. Los dividendos de tales instrumentos continldian reconociéndose en
resultados como otros ingresos cuando se establece el derecho de la Compafiia para recibir los
pagos.

Los cambios en el valor razonable de los activos financieros a valor razonable a través de
resultados se reconocen en otras ganancias/(pérdidas) en el estado de resultados como
corresponda. Las pérdidas por deterioro (y la reversidn de las pérdidas por deterioro) surgidas de
los instrumentos de capital medidos a valor razonable a través de otros resultados integrales no se
reportan por separado del resto de cambios en el valor razonable.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 la Compaiiia s6lo mantiene activos financieros clasificados en
la categoria de activos financieros medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo
amortizado son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y
que no cotizan en un mercado activo, estos activos financieros se mantienen con la finalidad de
cobrar sus flujos contractuales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
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mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacién financiera. Estos Gltimos se
clasifican como activos no corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de la Compaiiia
comprenden el “Efectivo y equivalentes de efectivo”, las “Cuentas por cobrar clientes”, las “Cuentas
por cobrar a companias relacionadas” y las "Otras cuentas por cobrar”, en el estado de situacion
financiera. Los activos financieros a costo amortizado representan dnicamente los pagos de
principal e intereses, se reconocen inicialmente a su valor razonable y, posteriormente se miden a
su costo amortizado por el método de interés efectivo menos la estimacién por deterioro (Nota 2.6).

Cuentas por cobrar clientes

Las cuentas por cobrar cliente son los montos que adeudan los clientes por la venta de proyectos
inmaobitiarios en el curso normal del negocio. Las cuentas por cobrar clientes cuentan con un
promedio de cobro de aproximadamente 90 dias. No existen montos significativos de ventas que
se aparten de las condiciones de crédito habituales.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
devengan intereses y se recuperan en el corto plazo.

Cuentas por cobrar a compaiias relacionadas

Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por préstamos, reembolsos de gastos,
intereses por cobrar y cobros de servicios prestados. Si se esperan cobrar en un afo o0 menos se
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
devengan intereses y se recuperan en &l corto plazo.

Ofras cuentas por cobrar

Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por cuentas por cobrar a terceros por
servicios prestados y anticipos en desarrollo de proyectos. Si se esperan cobrar en un afo o
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no
corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizadoe pues no
devengan intereses y se recuperan en el corto plazo.

Reconocimiento y baja de activos financieros -

Las transacciones de compralventa de activos financieros se reconacen en el que dichas transacciones
ocurren, es decir, la fecha en la que la Compaiiia se compromete a comprar/vender el activo.
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Deterioro de activos financieros -

Para las cuentas por cobrar a clientes y a compafiias relacionadas la Compaiiia utiliza el método
simplificado permitido por la NIIF 9, “Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicién” que requiere
que las perdidas esperadas en la vida del activo financiero sean registradas desde el reconocimiento
inicial de los mencionados activos financieros.

La Compaiiia evalda, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con sus
instrumentos de deuda a costo amortizado y valor razonable a través de otros resultados integrales. La
metodologia de deterioro aplicada se da en el momento que exista un aumento significativo en el riesgo
de crédito.

Pasivos financieros -
Clasificacion, reconocimiento y medicion -

De acuerdo con lo que prescribe la NHF 9, “Instrumentos Financieros” los pasivos financieros se
clasifican, segun corresponda, como: (i) pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y
pérdidas, (ii} pasivos financieros al costo amortizado. La Compaiiia determina la clasificacion de sus
pasivos financiercs a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compaiiia s6lo mantiene pasivos financieros clasificados en la
categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos financieros incluyen las “Obligaciones
financieras”, “Obligaciones emitidas”. “Cuentas por pagar proveedores”, las “Cuentas por pagar a
companias relacionadas” y las “Otras cuentas por pagar”. Todos los pasivos financieros se reconocen
inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden a su costo amortizado. El costo amortizado
incorpora los costos directamente atribuibles a la transaccién.

Obligaciones financieras

Las obligaciones financieras se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos incurridos
en la transaccion. Estas obligaciones se registran posteriormente a su costo amortizado; cualquier
diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de la transaccion) y el valor de redencion se
reconoce en el estado separado de resultados durante el periodo del préstamo usando el método de
interés efectivo.

Las obligaciones financieras se clasifican en el pasivo corriente a menos que la Compaiiia tenga derecho

incondicicnal de diferir ef page de ia obligacion por lo menos 12 meses contados desde la fecha del
estado de situacion financiera.
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Obligaciones emitidas

Se registran inicialmente a su valor nominal que es equivalente a su valor razonable colocado en el
mercado. Los costos atribuibles a la transaccion que no fueran significativos se registran directamente en
resultados. Los intereses devengados calculados se reconocen en el estade de resultados integrales en
el rubro Gastos financieros, neto en el periodo en que se devengan.

Cuentas por pagar proveedores

Las cuentas por pagar proveedores son obligaciones de pago por bienes ¢ servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Las cuentas por pagar se clasifican como pasivos
corrientes si el pago se debe realizar dentro de un afio o0 menos, de lo contrario se presentan como
pasivos no corrientes.

Las cuentas por pagar se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente en la medida que
el efecto de su descuento a su valor presente sea importante, se remide al costo amortizado usando el
método de interés efectivo, de lo contrario se muestran a su valor nominal.

Cuentas por pagar relacionadas

Corresponden a obligaciones de pago principalmente a préstamos recibidos para capital de trabajo. Se
presentan a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado, pues no devengan intereses y se
liquidan sustancialmente en el corto plazo.

Inventarios -

En este rubro se regisiran lo bienes inmuebles disponibles para la venta, los cuales son presentados al
costo de la construccién o valor neto realizable, el menor. Son valuados al costo especifico de construccion
de cada inmueble concluido. La Administracion anualmente realiza un andlisis para medir cualquier pérdida,
la cual es determinada en funcion del posible valor de venta.

Propiedades y equipos -

Las propiedades y equipos son registrados al costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién
o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son capitalizados
cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Compariia y
los costos pueden ser medidos razonablemente.

Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones menores o mantenimiento y son
registrados en resultados cuando son incurridos.
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La depreciacién de propiedades y equipos es calculada linealmente basada en su vida (til estimada o de
aquellos componentes significativos identificables que posean vidas Utiles diferenciadas, y no considera
valores residuales, debido a que la Administracién de la Compania estima que el valor de realizacion de
sus propiedades y equipos al término de su vida util sera irrelevante. Las estimaciones de vidas Utiles de
los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros separados.

Las vidas utiles estimadas de propiedades y equipos son las siguientes:

Afios
Edificios 20-50
Muebles y equipos de oficina 10
Maquinarias 10
Equipos de computacién 3
Vehiculos 5

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades 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 y equipos excede a su monto recuperable, este es
reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Arrendamiento

Actividades de arrendamiento:

La Compaiiia mantiene los siguientes arrendamientos suscritos:

Uso del Periodo de Anfo de
Tipo de activo identificado activo identificado arrendamiento terminacién
Inmabiliaria del Sol S.A. Mobilsol Arriendo oficina 5 anos 2024

Los contratos pueden contener componentes de arrendamiento y otros. La Compaiiia separa estos
componentes en funcién de su valor unitario relativo. Sin embargo, para contratos de bienes inmuebles,
en los que la Companiia es el arrendatario, ha establecido no separar estos componentes y contabilizar
como un solo componente de arrendamiento.

Los términos de los contratos son negociados de manera individual y continGen un amplio rango de
términos y condiciones distintas. Los acuerdos de arrendamiento no imponen condiciones distintas al
aseguramiento del bien usado por la Compaiiia. Los activos arrendados no pueden ser usados como
colaterales para fines de contratar obligaciones financieras.
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Desde el 1 de enero del 2019, los arrendamientos son reconocidos como activos por derecho de uso y su
correspondiente pasivo de arrendamientos a la fecha en que dicho activo se encuentra listo para ser
usado por la Compaidia.

Los activos y pasivos originados por arrendamientos son medidos inicialmente a valor presente. Los
pasivos por arrendamiento incluyen los siguientes conceptos:

- Pagos fijos, menos cualquier incentivo en el arrendamiento por cobrar.

- Pagos variables que se basan en un indice o tasa, medido inicialmente usando la valoracién a la
fecha de inicio del contrato.

- Montos esperados a ser pagados por la Compaiiia por garantias residuales.

- El precio cuando se ejerce la opcién de compra si la Companiia espera razonablemente ejercer
dicha opcidn.

- Pagos de penalidades por la terminacion del arrendamiento, si los términos del contrato reflejan
que la Compafiia ejerceran dicha opcidn.

Los pagos por arrendamientos a ser realizados si se ejerce la opcion de extension del contrato también
son incluidos dentro de la medicién del pasivo.

Los pagos por arrendamiento son descontados usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento. Si
dicha tasa no puede ser medida razonablemente, que es generalmente el caso para la Compaiiia, se
emplea la tasa incremental de arrendamiento, siendo |a tasa de interés que la Compaiiia tendria que
pagar para obtener fondos para adquirir un activo de similar valor al del activo por derecho de usc en un
ambiente econdémico similar con términos y condiciones similares.

Para determinar la tasa de interés incremental, la Compafiia:

- Usa tasas contratadas recientemente por la entidad o entidades del Grupo, actualizadas por
condiciones financieras surgidas desde la contratacién de dicha tasa.
- Realiza ajustes especificos al arrendamiento, como, por ejemplo: plazo, pais, moneda, etc.

La tasa de descuento utilizada por la Compafiia es de 8.95%, que corresponde a las condiciones de
mercado de financiamiento con instituciones financieras locales, y ha sido considerada para cada uno de
los bienes arrendados de acuerdo con el plazo y condicicnes de cada contrato.

La Compaiiia esta expuesta a potenciales futuros incrementos de los pagos variables de arrendamientos
basados a indices o tasas, que no se incluyen dentro del pasivo de arrendamiento hasta que tienen
efecto. Cuando se realizan ajustes a pagos basados en actualizaciones de tasas o Indices, el pasivo de
arrendamiento es medido nuevamente y ajustade contra el active por derecho de uso.

Los pagos de arrendamiento se separan entre principai y costo financiero. El costo financiero es cargado

al estado de resultados integrales en el periodo del arrendamiento para producir una tasa de interés
constante en el saldo remanente del pasivo para cada periodo.
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Los activos por dereche de uso son medidos al costo, comprendiendo los siguiente:

- Medicién inicial del pasivo de arrendamiento

- Cualquier pago de arrendamiento realizado antes o en la fecha de inicio del contrato menos
cualquier incentivo recibido

- Cualquier costo directo inicial, y

- Costos de restauracion

Los activos por derecho de uso generalmente se deprecian por el periode menor entre la vida util de
dicho activo y el plazo del contrato sobre una base de linea recta. Si la Compafiia espera razonablemente
ejercer la opcién de compra, el activo por derecho de uso se deprecia sobre la vida Util del activo
correspondiente.

Los pagos asociados a arrendamiento de corto plazo y de menor valor son reconocidos como un gasto
en el estado separado de resultado integral. Los arrendamientos de corto plazo poseen son aguellos con
una duracién de 12 meses o menos.

Pagos variables de arrendamiento

Ningun contrato de arrendamiento contiene pagos variables gue se encuentren asociados a las ventas
generadas.

Opciones de terminacion y extensién

Los contratos antes descritos han considerado plazos de extensién razonables a ser ejecutados durante
la utilizacion del activo por derecho de uso.

Las opciones de terminacion y extension se incluyen en ciertos contratos de arrendamiento de la
Compaiia y estos son usados para maximizar la flexibilidad operacional en términos del manejo de los
activos usados para las operaciones de la Compafiia. La mayoria de estas clausulas solo pueden ser
ejercidas por la Compaiiia y no por el arrendador.

Al determinar el plazo del arrendamiento, la Administracion de la Compaiiia ha considerado todos los
hechos y circunstancias que crean un incentivo econémico para ejercer una opcion de extension. Las
opciones de extension (o periodos después de las opciones de terminacion)} sélo se han incluido en el
plazo del arrendamiento considerando que hay certeza razonable de que el arrendamiento se va a
extender (o no se va a terminar).

Propiedades de inversion -
Representados por inmuebies que son mantenidos para generar rendimientos como resultado de su

alquiler en el largo plazo o a través del incremento en su valor o ambas, y que no son ocupadas por la
Compaiiia, se clasifican como propiedades de inversion.
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Las propiedades de inversion se reconocen inicialmente a su costo, incluyendo los costos de transaccion
relacionados y costo de endeudamiento. Los costos de endeudamiento incurridos con el fin de adquirir,
construir o producir un activo calificado (un activo cuya construccion o producciéon demanda un periodo
substancial de tiempo) son capitalizados como parte del costo del activo. Los costos de endeudamiento
son capitalizados durante la fase de construccion del activo y cesa cuando el activo esta sustanciaimente
finalizado, o se suspenden cuando la construccion es paralizada. Luego del reconocimiento inicial, las
propiedades de inversion son registradas al costo menos la depreciacion acumulada y el importe
acumulado de las péerdidas de deterioro de valor.

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

E!l valor en libros de las propiedades de inversion se castiga inmediatamente a su valor recuperable si el
valor en libros del activo es mayor que el estimado de su valor recuperable.

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros -

Los activos sujetos a depreciacion o amortizacién (Propiedades y equipos y Propiedades de inversion) se
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podran no
recuperarse de su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre
el monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los
activos se agrupan a los niveles mas pequefios en los que se genera flujos de efectivo identificables
(unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor en libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compania registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 no se ha
identificado la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de activos no financieros.

Inversiones en derechos fiduciarios -

incluyen aportes efectuados para la constitucién de los fideicomisos inmaobiliarios y para la construccion
de los proyectos. Son medidos al costo de los desemboisos realizados.

Al 31 de diciembre del 2019, las inversiones en derechos fiduciarios corresponden a desembolsos
realizados con el propésito de ser utilizados en los gastos iniciales de estos proyectos y de acuerdo a las
condiciones establecidas en los contratos del Fideicomiso, estos son restituidos a la conclusién del proyecto
con el remanente, si hubiere.,

Inversiones en subsidiarias y asociadas -

Las inversiones en subsidiaria y asociadas se reconocen al costo.
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Una subsidiaria es una entidad que es controlada por la Compaiiia, por lo cual esta ultima esta expuesta, o
tiene derecho, a rendimientos variables procedentes de su implicacidn en la participada y tiene la capacidad
de influir en esos rendimientos a través de su poder sobre aquella.

Una asociada es una entidad sobre la cual la Compaiiia tiene influencia significativa, sin llegar a tener el
control ni el control conjunto de la misma; es decir, poder de intervenir en las decisiones de las politicas
financieras y operacionales.

La Compaiiia reconoce en resultados del aiio los dividendos procedentes de la subsidiaria y asociadas
cuando surge el derecho a recibirlo.

En cada fecha de presentacion de informacién financiera, la Compania determina si existe alguna evidencia
objetiva de que se haya deteriorado el valor de la inversidn en subsidiaria y asociadas. Si este fuese el
caso, la Compainiia calcula el importe de la pérdida por deterioro del valor como la diferencia entre el importe
recuperable de la subsidiaria o asociadas y su importe en libros y lo registra con cargo a la cuenta de
resultados.

Impuesto a la renta corriente y diferido -

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

Impuesto a la renta corriente

&l cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables del 25% (2018: 25%) y se carga a los resultados del aino en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen que las compaiiias
cuyos accionistas se encuentran en paraisos fiscales con una participacion accionaria mayor del 50%
deberan utilizar una tasa de impuesto del 28% sobre las utilidades gravables, la cual se reduce al 15% o
18% (2018: 18%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

Hasta el 2018, la normativa tributaria establecia el “anticipo minimo de impuesto a la renta”, y era
calculado en funcién de las cifras reportadas el aito 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.

Adicionalmente, en el 2018 la normativa tributaria establecia que en caso de que el impuesto a la renta
causado era menor que el monto del anticipo minimo, este Ultimo se convertia en impuesto a la renta
definitivo, a menos que el contribuyente haya solicitado al Servicio de Rentas Internas su devolucidn, lo
cual pudo ser aplicable, de acuerdo con la norma que regia la devolucién de ese anticipo. A partir del afio
2020 se elimina Ia obligacion de calcular y pagar anticipo minimo de Impuesto a la Renta.
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La Compainia registrdo como impuesto a la renta corriente causado del afio 2018, el valor del anticipo
minimo.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se calcula utilizando el método del pasivo, sobre las diferencias temporales
que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los
estados financieros separados. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que
han sido promulgadas a la fecha del estado de situacién financiera y que se espera seran aplicables
cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

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 ia renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Beneficios a los empleados -

Beneficios corrientes: Se registran en el rubro de Beneficios a empleados del estado separado de
situacion financiera y corresponden principalmente a:

i} Participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de la utilidad
contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo establecido por la legistacion ecuatoriana
vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los gastos administrativos o
gastos de venta, en funcién de la labor de la persona beneficiaria de este beneficio.

if) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del perscnal sobre base
devengada.

ili) Décimo tercer y décimo cuarto sueldos: Se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente
en el Ecuador.,

Beneficios de largo plazo (Jubilacién patronal y desahucio no fondeados): La Compaiiia tiene un
plan de beneficio definido para jubilacion patronal, normado y requerido por las leyes laborales
ecuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminacion de la relacion
laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador bonificara al trabajador
con el veinticince por ciento del equivalente a la dltima remuneracion mensual por cada unc de los afios
de servicios prestados a la misma empresa o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

La Compaiiia determina anualmente las provisiones para jubilacién patronal y desahucio con base en
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los costos
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y gastos (resultados) del afio aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y
representan el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, e! cual es
obtenido descontando los flujos de salida de efectivo a una tasa de 8.21% (2018: 7.72%) anual
equivalente a la tasa promedio de los bonos corporativos de alta calidad del Ecuador, publicada por el
Bancoc Central del Ecuador que estan denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran
pagados y que tienen términos que se aproximan a los términos de las obligaciones por pensiones hasta
su vencimiento.

Las hipotesis actuariales incluyen variables como son, en adicién a la tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicio, remuneraciones, incrementos futuros de remuneraciones, tasa
de rotacion, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios en
los supuestos actuariales son registradas en otros resultados integrales.

Todos los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del ano.

La Administracién de la Compaiiia utiliza como tasa de descuento de estas provisiones la tasa promedio
de los bonos corporativos de alta calidad del Ecuador pues considera que es la tasa que mejor presenta
la realidad economica y el riesgo del pais, asi como también se alinea con los pronunciamientos del
organismo de control (Oficio No. SCVS-INMV-2018-00060421-0C)

Provisiones -

La Compaiiia registra provisiones cuando: (i) tiene una obligacion presente, ya sea iegal o implicita, como
resultado de eventos pasados, (ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar ia obligacion y (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como
provisién son la mejor estimacion de la Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros
separados, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

Distribucion de dividendos -

La distribucién de dividendos se deduce del patrimonic y se reconocen como pasivos corrientes en los
estados financieros separados en el periodo en el que los dividendos se aprueban por los accionistas de
la Compaiiia.

Reservas y resultados acumulados -
Reserva legal

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

Pagina 30 de 57



2.20

PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

Reserva facultativa

Corresponde a apropiaciones de las utilidades que se generan cada afio y son de libre disponibilidad,
previa disposicion de la Junta General de Accionistas.

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos que la Compafiia ha registrado en las cuentas Reserva por revalorizacion
del patrimonio y reexpresién monetaria y ia contrapartida de los ajustes por inflacion y por correccién de
brecha entre inflacién y devaluacién de las cuentas Capital y Reservas originados en el proceso de
conversion de los registros contables de sucres a délares estadounidenses al 31 de marzo del 2000.

De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podra capitalizarse en
la parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las
hubieren; utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiiia. Se
clasifican en Resultados Acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de
adopcion de las NIIF.

Provenientes de |a Adopcidn por primera vez de las “NIIF” -

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resuitados acumulados, subcuenta
Resuitados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las “NIIF", gue generaron un
saldo deudor, podra ser absorbido por los Resultados Acumulados y los de ultimo ejercicio econdmico
concluido, si los hubiere.

Reconocimiento de ingresos -

Los ingresos comprenden el valor razonable de la venta de inventarios (departamentos, parqueos,
oficinas, locales comerciales, entre otros) o servicios realizada en el curso ordinario de las operaciones
de la Compaiiia. Los ingresos por ventas se basan en el precio especificado en los contratos de venta,
neto de devoluciones, rebajas y descuentos. No se considera presente ningan elemento de
financiamiento dado que las ventas se realizan con plazo de crédito de 30 dias a partes relacionadas y
dependiendo del plazo de negociacion con terceros, |0 cual es considerado consistente con las practicas
del mercado.

La Compaiiia reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, es probable que
beneficios econémicos futuros fluiran hacia la Compariia y se cumpla con los criterios especificos por
cada tipo de ingreso como se describe mas adelante. El monto de los ingresos no puede ser medido
confiablemente hasta que todas las contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas. La
Compaiiia basa sus estimados en resultados histéricos, considerando el tipo de cliente, de transaccion y
condiciones especificas de cada acuerdo.
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Remanentes fiduciarios

Comprenden los ingresos obtenidos por restituciones de bienes muebles e inmuebles y resultados
obtenidos por los fideicomisos, cuando estos son liquidados.

Servicios de gerencia y gestion de proyectos

Son reconocidos en los resultados del aiio en funcion a la prestacion del servicio.

Utilidad en venta de unidades inmobiliarias

Corresponde a la utilidad obtenida en venta de inventarios (departamentos, parqueos, oficinas, locales
comerciales, entre otros), provenientes de restituciones de remanentes fiduciarios. LLos ingresos se
reconocen cuando la Compaiiia transfiere el control de la propiedad de los bienes.

Utilidad en venta de propiedades de inversion

Corresponde a la utilidad obtenida en venta de terrenos para la construccion de los nuevos proyectos.
Los ingresos se reconocen cuando la Compaiiia transfiere el control de la propiedad de los bienes.

Informacién financiera por segmentos

La informacion por segmentos se presenta de manera consistente con los informes internos
proporcionados al Directorio quienes son los responsables de tomar decisiones operativas relevantes.
Dichos ejecutivos son responsables de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos
operativos, los cuales se han definido como: gerencia de proyectos, inversiones en derechos fiduciarios y
liquidacion de proyectos, esta informacién se detalla en la Nota 25.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros separados requiere que la Administracion realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros separados y sus notas
relacionadas.

Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basados en la
experiencia histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas.
Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes

para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compania y/o las que requieren
un alto grado de juicio por parte de la administracién.
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Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

s Provisién por deterioro de cuentas por cobrar: La Compaiiia aplica el enfoque simplificado de la NIIF
9 para medir las pérdidas crediticias esperadas, el cual utiliza una provision de pérdida esperada
sobre la vida del instrumento para todas cuentas por cobrar, ta Nota 7 proporciona mas detalle. La
Compaiiia reconoce una reserva para pérdidas para dichas pérdidas en cada fecha de presentacion.

La provision para cuentas dudosas se carga a los resultados del aiio y las recuperaciones de cuentas
provisionadas se acreditan a otros ingresos.

* Propiedades vy equipos: La determinacion de las vidas utiles y valores residuales que se evaldan al
cierre de cada afo.

e Provisiones por beneficios a empleados: Las provisiones de jubilacidn patronal y desahucio, se
registran utilizando estudios actuariales practicados por profesionales independientes.

« |mpuesto a la renta diferido: La Compaiiia ha realizado la estimacién de sus impuestos diferidos
considerando todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de activos y pasivos se
revertiran en el futuro.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia la exponen a diversos riesgos financieros como son los riesgos de
mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. La estrategia de gestion de riesgo de la Compaiiia se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre la rentabilidad financiera de la operacion.

La gestion de riesgo esta controlada por Gerencia General y la Gerencia Financiera siguiendo las
politicas y procedimientos establecidos localmente, a efectos de minimizarlos. A continuacion, se
presenta los riesgos financieros a los que esta expuesta la Compaiiia.

a) Riesgo de mercado:

Es la contingencia de que se incurra en pérdidas debido a variaciones en el precio de mercado de un
activo financiero y como resultado de las posiciones que mantenga dentro y fuera del balance. Los
riesgos de mercado surgen por posiciones abiertas en las tasas de interés y moneda, todos los cuales
estan expuestos a movimientos de mercado generales y especificos y a cambios en el nivel de volatilidad
de las tasas o precios de mercado, tales como las tasas de interés, prima de riesgo de crédito, las tasas
de cambio de moneda extranjera.
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i} Riesgo cambiario

La Companiia no esta expuesta al riesgo de tipo de cambio (moneda funcional — délar
estadounidense) pues no realiza operaciones distintas a esta moneda.

i) Riesgo de precios

Debido a las caracteristicas de los instrumentos financieros que mantiene la Compania, no esta
expuesta a este tipo de riesgo.

i) Riesgo de tasa de interés

Las variaciones en las tasas de interés podrian afectar la posicién financiera de la Compaiiia, es
por esto gue como politica se establece principalmente la revision periodica de las tasas de
interés de los principales activos y obligaciones de ia Companiia.

b) Riesgo de crédito:

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus obligaciones
confractuales resultando en una pérdida financiera para la Compaiiia. Las cuentas por cobrar de la
Compaiila se componen principaimente por los Fideicomisos en los cuales la Compaiiia tiene
participacion. La exposicion de la Compainiia respecto a estos saldos por cobrar es monitoreada
continuamente por Administracion a traves de la participacion en las Juntas del Fideicomiso, revisién de
rendicion de cuentas y fiscalizacion de los proyectos en curso.

L.a Administracién de la Compariia evallia la factibilidad economica, técnica y legal previo a la
constitucion de un Fideicomiso al cual con posterioridad se le otorgara créditos para el financiamiento de
la obra, los cuales se encuentran dentro de presupuesto contemplado por la Compaiiia y que es
monitoreado por la Gerencia Financiera y Gerente de la Companiia de forma continua.

La Compaiia mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en instituciones financieras con las
siguientes calificaciones:

Calificacién (1)
Entidad financiera 2019 (1) 2018 (2)
Banco de la Produccién 5.A. Produbanco AAA- T AAA- AAA- [ AAA-
Banco General Rumifiahui S.A. AAA- AAA-
Banco Internacionat S.A. AAA- [ AAA AAA- [ AAA
Banco del Pacifico S.A. AAA AAA-

(1) Datos disponibles al 30 de septiembre del 2019, publicados por la Superintendencia de Bancos.

(2) Datos disponibles al 31 de diciembre del 2018, publicados por la Superintendencia de Bancos.
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c) Riesgo de liquidez:

La Gerencia Financiera es la que tiene la responsabilidad final por Ia gestién de liquidez, la cual ha
establecido un marco de trabajo apropiado, de manera que pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo, asi como la gestién de liquidez de la Compaiiia y sus
proyectos.

La Compafia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades financieras y de préstamao,
monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de
vencimiento de los activos y pasivos financieros.

A continuacion, se analiza los pasivos financieros no derivados de la Compaiiia sobre bases netas
agrupadas sobre la base del periodo remanente a la fecha del estado de situacion financiera hasta la
fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

Menos de 1 Entre1y2 Entre 3y5
2019 ano anos afos
Obligaciones financieras 3,374,834 2,173,541 277,344
Obligaciones emitidas 5,058,542 7,628,568 11,313,125
Cuentas por pagar proveedores 245,080 - -
Cuentas por pagar a companias relacionadas 3,110,170 - 229,259

Menos de 1 Entre 1y 2 Entre 2y5
2018 ano anos afios
Obligaciones financieras 604,632 1,209,264 755,597
Obligaciones emitidas 3,483,750 4,548,542 11,985,443
Cuentas por pagar proveedores 164,849 - -
Cuentas por pagar a compafilas relacionadas 1,211,403 - 1,772,414

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el de salvaguardar la capacidad de la misma
de continuar como empresa en marcha con el propaésito de generar retornos a sus accionistas y mantener
una estructura de capital éptima para reducir el costo del capital.

Consistente con la industria, la Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento.

Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el
total de los recursos ajenos (incluyendo préstamos corrientes y no corrientes, proveedores y compaiias
relacionadas) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio
neto” mas la deuda neta.
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Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2019 y 2018 fueron los siguientes:

2019 2018

Obligaciones financieras 5,207,430 2,172,948
Obligacionas emitidas 20,385,980 16,634,573
Cuentas por pagar proveedores 211,801 164,849
Cuentas por pagar compaiilas relacicnadas 3,372,708 2,983,817

29,177,919 21,856,187
Menos: Efectivo y equivalentes de efeclive (60,633) (334,448)
Deuda neta 29,117,286 21,621,738
Total patimonio neto 16,833,059 15,748,452
Capital total = 45050045 370,
Ratio de apalancamiento BI% 5%

El ratio de apalancamiento se incrementa principalmente por el incremento de las obligaciones emitidas.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion, se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

2019 2018

Corriente No corriente Corriente No corriente
Activos financieros medidos al costo amortizado
Efeclivo y equivalentes de efectivo 60,633 - 334,448
Cuentas por cobrar clientes 218,946 - 643,221
Cuentas por cobrar compafiias relacionadas 25,112,188 - 21,862,377 -
Total activos financieros 25,391,767 - 22,640,046 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Obligaciones financieras 3,028,655 2,178,775 472,051 1,700,897
Obliaciones emitidas 3,510,880 16,875,000 2,259,573 14,375,000
Cuentas por pagar a proveedores 211,801 - 164,849 -
Cuentas por pagar a compahias relacionadas 3,143,449 229,259 1,211,403 1,772.414
Total pasivos financieros 9,894,885 19,283,034 4,107,876 17,848,311

El valor en libros de cuentas por cobrar corrientes, efectivo y equivalente de efectivo, y ofros activos y
pasivos financieros se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos y debido a que los préstamos con instituciones financieras y obligaciones emitidas devengan
intereses utilizando tasas de mercado.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion al 31 de diciembre:

2019 2018

Efectivo en caja 1,000 1,250
Bancos 56,389 327,890
Inversiones temporalas 3,244 5,308

60,633 334,448
CUENTAS POR COBRAR

2019 2018

Clientes locales (1) 218,946 643,221

(1)  Alafecha de emision de los estados financieros separados se ha recuperado US$24,059.

La antigliedad de los saldos es la siguiente:

2019 2018

Por vencer - 0% - 0%
Vencidos:
1a30dlas 70,813 32% 555,458 86%
31a60dias - 0% 4,497 1%
61a 90 dias 143 0% 565 1%
Més de 91 dfas 147,990 68% 82,7101 12%

218,946 100% 643,221 100%

La Compaiiia aplica el método simplificado establecido en la NIIF 9, “Instrumentos Financieros” para la
determinacion de las pérdidas crediticias esperadas de su cartera de clientes. Para medir las pérdidas
crediticias esperadas, la cartera de clientes ha sido agrupada con base en las caracteristicas de riesgos y
en su historial de vencimiento para los cuales se han determinado ratios de pérdida crediticia esperada.

Los ratios de pérdidas crediticias esperadas se basan en perfiles de pago de las ventas realizadas por la
Compaiiia en el periodo de 36 meses anteriores al 31 de diciembre del 2019 y 2018, respectivamente. Al
establecer los ratios de pérdidas crediticias la Compaiiia consideré de manera prospectiva dichos ratios,
incluyendo variables macroecondémicas que afectarian la habilidad de sus clientes de cancelar sus
deudas con la Compaiiia. Dichos ratios de pérdidas crediticias esperadas se aproximan a 0% debido al
bajo indice estadistico de recuperabilidad.
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Debido a que las cuentas por cobrar (30 clientes) estan respaldadas con los bienes vendidos, se
considera que la probabilidad de no recuperar los valores es nula y por lo tanto no se requiere constituir
una provisién.

INVENTARIOS
Composicion:
# de unidades inmghiliarias
2019 2018 2019 2018
Inmuebles
"Plaza del Sol" 3 5 122,727 287,714
"Emporium” 2 3 114,346 133,933
"Ofistore” 12 12 109,772 109,772
“Riverfront II" 1 - 108,850 -
"Bosques del Sol" 5 5 44,000 44,000
"Spazio® 2 3 23,428 125,703
*The Point" 3 3 11,374 11,374
"Dubell* - 4 - 38,949
28 35 534,487 751,445
Movimiento:
2019 2018
Al 1 de enero 751,445 3,815,334
Ventas (1) {325,798) {3,051,893)
Adiciones (2) 108,850 -
Restituciones - 38,949
Reclasificaciones - (50,945)
Valor en libros al 31 de diciembre 534,497 751,445

(1) Correspenden a la venta de unidades inmobiliarias a terceros.

(2) Corresponde a la compra de un departamento de 73.17 m2 en el Condominio Riverfront ll, ubicado
en Puerto Santa Ana.

OTRAS CUENTAS POR COBRAR
2019 2018
Anticipos proyectos {1) 2,054,908 683,833
Otros 169,067 39,662
2,223,975 723,495

(1) Corresponde anticipos desembolsados en proyectos de terceros.
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PROPIEDADES Y EQUIPOS

Al 1 de enero del 2018

Costo

Depreciacion acumulada

Valor en libros al 1 de enero del 2018

Movimientos 2018

Adiciones {2)

Venlas (costo)

Bajas {costo)

Bajas (depreciacion)

Ventas {depreciacian}

Depreciacion

Valor en libros al 31 de diciembre del 2018

Al 31 de diclembre del 2018

Costo

Depreciacion acumulada

Valor en libros al 31 de diciembre del 2018

Movimientos 2019

Adiciones

Adopcion

Bajas (costa)

Bajas {depreciacion)

Depreciacién

Valor en libros al 31 de diciembre del 2019

Al 31 de diciembre del 2019

Costo

Depreciacion acumulada

Valor en libros al 31 de diciembre del 2019

Activo por Muebles, enseres
Edificios e derecho de uso - y equipos da Equipos de Cbras en
Terrenos instalaciones Instalacionas (1) Maguinari. oficina compulacion Vehiculos CUrso Total
115,229 2,863,409 - 718,331 183,144 183,270 33027 - 4,196,410
- (342.429) - (339,441} (125,306) {176,408} (32,476) - (844,984)
115,229 2,620,980 - 378,890 57,838 6,862 551 - 3,351,426
- 180,991 - - 2,556 21,760 - 9,000 214,307
& - - (44,980} - - - - {44,980)
- - - - (868) - - - (868)
- - - - a1 - - - B1
- - - 21,164 - - - - 21,164
- 86,776 - (83,909) (16,364) (9,351) {551) - {182,632)
115,228 2,715,185 = 271,165 43,243 19,271 - 9,000 3,358,498
115,229 3,144,400 - 673,351 184,832 205,030 33,027 9,000 4,364,869
= (429,205) = {402,186} (141,588) {185,758} (33.027) - (1,191,766)
115,228 2,715,185 - 271,165 43,243 18,271 - 8,000 3,173,103
- 65,902 - - 17,325 30,752 - 113,979
- - 192,673 - - - - 192,673
- = - - (6,742) {24,445) - {2,000} (40,187)
- - - - 6,728 24,445 - 31.173
- (95,441) (19,738} (82,328} (15,384) {11,544 (224,437
115,229 2,685,656 172,934 188,836 45170 38,478 - - 3,246,304
115,229 3,210,302 192,673 673,351 195,415 211,337 33,027 - 4,631,334
- {524,646) (19,739) {484,515) {150,245) {172 B58) {33,027) ~ {1,385,030)
115,229 2,685,656 172,934 188,836 45,170 38,479 - - 3,246,304

(1)  Corresponde principalmente por registro de contratos de arrendamiento con Inmobiliaria del Sol S.A. Mobilsol por US$127,856, de acuerdo
a la adopcién de la NIIF 16. Ver Nota 16.

Al 31 de diciembre del 2019, existen gravamenes sobre propiedades y equipos, los cuales se encuentran en garantia de obligaciones bancarias
de corto y largo plazo. Véase Nota 14.
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion

2019 2018
Terrenos
"Samboronddn® 2,400,000 -
"Urbanizacion Ciudad dei Mar" 478,959 478,959
Otros 33,302 50,945
2,912,261 529,904
Movimiento:
2019 018
Al 1 de enero 529,804 5,478,526
Adicionas (1) 2,400,000 -
Bajas y ventas, costos {2) - (4,999,567)
Reclasificaciones (3) (17.,643) 50,945
Valor en libros al 31 de diciembre 2,812,261 529,904

(1)  En el 2019, corresponde a la compra del lote 2 por un total de 4,690.53 m2 a la Compafiia Gran

Rio Sociedad Andnima Civil por US$2,400,000 ubicado en Samborondon.

(2) Enel 2018 corresponde a la venta del lote 18-2 por un total de 2,335.17 m2 al Fideicomiso
Parqueos Ciudad del Rio por US$1,634,619, que generd una utilidad de US$521,770 y del lote 18-
1 por un total de 8,155,68 m2 a la Compafiia Wulfbi S.A. por US$5,709,046 que generd una

utilidad de US$1,822,327, ambos ubicados en el Puerto Santa Ana.

(3) Enelafio 2019 y 2018 represento la transferencia de bodegas desde inventarios.

Ver Nota 8.

Al 31 de diciembre del 2019, existen gravamenes sobre Propiedades de inversion, las cuales se
encuentran en garantia de obligaciones bancarias de corto y largo plazo. Véase Nota 14.

Valor razonable de terrenos

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las propiedades de inversidn se valoran a su costo menos
depreciacion acumulada, sin embargo, de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor
razonable de las mismas. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo la Compaiiia utiliza
datos de mercados cbservables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF los valores razonables
se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables

usadas en las técnicas de valorizacion, como sigue:

Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

¢ Nivel 2; datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para
el activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

¢ Nivel 3; datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables.
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Al 31 de diciembre del 2019, el valor razonable de los terrenos registrados en propiedades de inversién
asciende a aproximadamente US$4,636,000 bajo lineamientos del Nivel 2.

Técnicas de valoracion utilizados para obtener el nivel 2 valores razonables
El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos se basé en los precios de venta

comparables a terrenos cercanos a los de la Compaiiia. El dato mas relevante se basa en el precio por
m2 del terreno.

INVERSIONES EN DERECHOS FIDUCIARIOS

Compasicion:

2018 2018
Fldeicomiso Karlbao Il 3,063,386 3,063,386
Fidelcomiso Karibao Il 2,568,130 2,568,130
Fidelcomiso Scho 2,000,000 -
Fidelcomiso Karlbao | 1,694,433 1,694,433
Fldelcomisa Parqueao Ciudad Rlo 1,651,000 1,651,000
Fidelcomiso Inmabiliario Karibao 1,173,099 1,173,099
Fidelcomiso Satonovo | 500,593 130,000
Fideicomiso 100 Business Flaza 424,929 424,929
Fidelcomiso Santana Loft 14,200 14,200
Fidelcomiso Club The Paint - 2,000

13,088,770 10,721,177

Corresponden a aportes efectuados para la constitucion de los fideicomisos inmobiliarios y para la
construccion de los proyectos.

El movimiento de la cuenta se presenta a continuacién:

2019 2018
Al 1 de enero 10,721,177 8,948,204
Adiciones de inversiones (1) 2,370,593 1,807,553
Remanentes y restituciones (2) - {34,580)
Venta de derechos fiduciarios (3) {2,000} -
13,088,770 10,721,177

(1) Enel 2019 corresponde principalmente a desembolsos realizados a los proyectos que se
encuentran en desarrollo: Fideicomiso Scho y Fideicomiso Sotonovo Uno, por US$2 millones y
US$370 mil, respectivamente. En el 2018 corresponde principalmente a desembolsos realizados a
los proyectos que se encuentran en desarrollo: Fideicomiso Parqueos Ciudad del Rio y
Fideicomiso Sotonovo Uno, por US$1.7 millones y US$120 mil, respectivamente. Dichos
desembolsos se realizan con el propésito que sean utilizados en los gastos iniciales del proyecto.
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(2) Las principales restituciones del 2018 correspondian a los Fideicomisos:

Fideicomiso Centro De Negocios Colon
Fideicomiso Ciudad Colén
Fideicomiso La Moraleja Edificio Uno

28,080
5,500
1,000

34,580

(3) Corresponde a la venta de los derechos fiduciarios del Fideicomiso Club The Point a la Compaiiia
Wulfbi S.A. generando una utilidad de US$6.2 millones. Ver nota 24.

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS Y ASOCIADAS

Entidad

Haussler
Brastav §.A,
Falot 5.A.
Realnet S.A.
Unifelsa S.A.
Dubell S.A.
Kerbut 5. A

Otras
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Percentaje de participacion
en el camtal

2018 2018

100% 100%
99.88% 95.88%
99.86% 98.88%
50.00% 50.00%
50.00% 50.00%
99.88%
99.88%

Valor libros Valor EH manial EOEUI‘CiDrIaf
2019 2018 2019 2018

180,800 180,800 (20,025) 3,658
100,799 100,753 63,016 54,582
798 799 229912 233,492

400 400 13,947 15,666
400 400 (15,201) {15,201)

- 3,793 41,469

= 3,392 7,621

Relatidn

Subsidiaria

Subsidiaria

Subsidiaria

Asoclada

Asociada

Subsidiaria

Subsidiaria

Ascciada

Actividad _principal

Comercializacion de productes
agricolas y pecuanos

Compra, venta . Alguiler y
explotacion de inmuebles,
Campra, venta . Alquiler y
explotacién de inmuebles.
Compra, venta . Alguiler y
axplolaciin de inmuebles,

Administracion de inmuebles.
Compra, venta . Alquiler y
explotacion de inmuebles.
Compra, venla . Alguiler y
explotacién de inmuebles.
Campra, venta . Alquiler y
axplotacion de inmuebles.
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OBLIGACIONES FINANCIERAS
Plazo en
Institucion Tasa de interés anual afos 2019 2018
[}
Banco de la Produccion S.A. Produbanco 8.95% 3 1,731,094 -
Banco Intemacional S.A. 8.50% 5 2,761,560 2,172,948
Baneco General Rumifiahui S.A. 8.95% 5 714,776 -
5,207,430 2,172,948
Paslvo corriente {3.028,655) {472,061)
Pasivo no corrfente 2,178,775 1,700,887
Vencimientos anuales de ios préstamos a largo plazo:
Afios 2019 2018
2020 - 474,561
2021 1,117,894 516,588
2022 790,789 561,917
2023 270,092 147,811
2,178,775 1,700,897

Al 31 de diciembre de 2019, estas operaciones estan garantizadas con prenda industrial sobre terrenos,
locales comerciales, oficinas y maquinarias por aproximadamente US$7,024,520 (2018: US$4,324,131),
montos determinados segln avaltos de peritos independientes.

OBLIGACIONES EMITIDAS
Composicion
2019 2018
Cormentg No corriente Carriente Mo corriente
Emision de obligaciones (1) 3,510,980 16,875,000 2,259,873 14,375,000

(1) Mediante Acta de Junta General de Accionistas del 12 de diciembre del 2016 se autorizé el
programa para la primera emisién de obligacion con plazo méaximo de 1800 dias y cupo maximo de
US$10,000,000. Mediante Acta de Junta General de Accionistas del 19 de febrero del 2018 se
autorizo el programa para la segunda emision de obligacion con plazo méaximo de 1800 dias y cupo
maximo de US$5,000,000. Mediante Acta de Junta General de Accicnistas del 1 de junio del 2018 se
autoriz6 el programa para la tercera emision de obligacién con plazo maximo de 1800 dias y cupo
maximo de US$5,000,000. Mediante Acta de Junta General de Accionistas del 19 de diciembre del
2018 se autorizo el programa para la cuarta emision de obligacion con plazo maximo de 1800 dias y
cupo maximo de US$6,000,000.
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Durante el periodo de vigencia de las emisiones de obligaciones, la Compaiiia se compromete a
mantener entre otros los siguientes resguardos principalmente:

- Mantener semestralmente un indicador promedio de liquidez o circulante mayor o igual a2 0.64 a
partir de la autorizacién de la Oferta Plblica y hasta la rendicién totales de los valores. La Compaiiia
mantenia al 31 de diciembre del 2019 un indice de 2.43.

- Los activos reales sobre los pasivos deberan permanecer en niveles de mayor ¢ igual a uno. Al 31
de diciembre del 2019, la Compaiiia mantiene una relacion de 1.05,

- La Compaiia no repartira dividendos mientras existan obligaciones en mora. Al 31 de diciembre del
2019, no existen obligaciones en mora.

- Mantener una relacidn de los activos libres de gravamen sobre las obligaciones en circulacion sin
exceder el 80%. Al 31 de diciembre del 2019, el 80% de los activos libres de gravamen representan
US$10,018,055 millones, y no existe un exceso de las obligaciones en circulacion.

Estas emisiones se encuentran garantizadas con Garantia General, en los términos de la Ley de

Mercado de Valores y sus Reglamentos. La cual para la Compaiiia es que las obligaciones en

circulaciones no excedan el 80% de los activos libres de gravamen.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, la Compaiiia se encuentra en cumplimiento de estos resguardos.

PASIVOS POR ARRENDAMIENTOS

Composicién:

2019
Activos por derecho de uso
Instalaciones 172,934
Pasivos de arrendamientos
Corriente 50,872
Mo comienta 127,143

178,015
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Los mentos reconocidos en el estado de resultado integral por concepto de arrendamientos son:

Depreciacion de los actives por derecho de uso y gastos por interés 019
Depreciacién de Insialaciones 19,739
GGasto por interés (incluido dentro de costos tinancieros) 8,188

El flujo de efectivo total por concepto de arrendamientos fue US$27,927.

BENEFICIOS A EMPLEADOS - CORRIENTES

Los movimientos de la provision por beneficios sociales de corto plazo son los siguientes:;

Participacion laboral (1) Otros beneficios (2) Total
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Saldos al inicio 201,305 452,439 356,892 504,516 558,197 856,955
Incrementos 37,261 201,305 741,804 356,892 779,065 558,197
Pagos (201,305) (452,439) (344,303} (504,516} (545,608) (956,955)
Saldo al final 7,261 201,305 754,393 356,892 791,654 558,197

(1)  Ver Nota 19.

(2) Incluyen obligaciones por pagar a empleados por vacaciones, decimos tercer y cuarto sueldos,
fondo de reserva, entre otros.

BENEFICIOS A EMPLEADOS — NO CORRIENTES

Los principales supuestos actuariales usados fueron los siguientes:

2019 2018
Tasa de descuento 8.21% T72%
Tasa de incremento salarial a corto plazo 3.00% 3.00%
Tasa de incremento salarial a largo plazo 1.50% 2.30%
Tasa de mortalidad e invalidez {1} TM IESS 2002 TMIESS 2002
Tasa de rolacién 18.19% 17.80%
Vida laboral promedio remanente 8.38 8.28
Antigliedad para jubilacion (hombres y mujeres) 25 afios 25 afios

(1) Corresponden a las tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social en el afio 2002,
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El movimiento de jubilacién patronal y bonificacion por desahucio es el siguiente:

Jubilacién patronal

Desahucio Total
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Al 1 de enero 212,983 195,149 81,131 86,094 294,114 281,243
Coslo por servicios 38,077 37,501 14,044 16,920 52,121 54,421
Costo por interases 16,362 12913 6,162 5,635 22,524 18,548
Pérdidas / (ganancias) actuariales (1} {52,081) {25,525) 10,326 6,155 {41,755) {19,370)
Beneficios pagados (43,477) - (62,583) (33,673) (108,080) (33,673)
Reducciones y liquidaciones anticipadas (1) (81,249) (7,055) . N (81,249) {7,065)
Al 31 de diciembre 90,615 212,983 49,080 81,131 139,695 294,114
(1)  Durante el 2019 y 2018 se registrd en ofros resultados integrales.
Los importes reconocidos en las cuentas de resultado son los siguientes:
Jubilacién patronal Desahucio Total
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Coslo por servicios 38,077 37,501 14,044 16,920 52,121 54,421
Costo por intereses 16,362 12,913 6,162 5,635 22,524 18,548
54,430 50,414 20,206 22,555 74,845 72,989
Los importes reconocidos en las cuentas de otros resultados integrales son los siguientes:
Jubilacién patronal Desahucio Total
2019 2018 2019 2017 2019 2018
Pérdidas / (ganancias) actuariales (52,081} {25,525) 10,326 6,155 {41,755) {19,370}
Reducciones y liquidaciones anficipadas {81,249) (7,055) . . {81,249) (7,055)
{133,330) {32,560 10,326 6,155 {123,004) (26,425)
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Analisis de sensibilidad

Cambios razonablemente posibles en las suposiciones actuariales relevantes a la fecha del estado de
situacion financiera separado, siempre que las otras suposiciones se mantuvieran constantes, habrian
afectado la obligacién por beneficios definidos OBD en los montos incluidos en Ia tabla a continuacion:

Jubilacién patronal Desahucio
Tasa de descuento
Variacion OBD (tasa de descuento + 0.5%) {7.257) {1,793)
Impacio % en el OBD (tasa de descuento + (.5%) % -3%
Variacion OBD (tasa de descusnto - 0.5%) 7,869 1,944
Impacto % en &l 0BD {lasa de descuentn - 0.5%} % 4%
Tasa de incremento seiarial
Variacion OBD {tasa de incremento salarial + 0.5%) 8,390 24N
Impacto % en el OBD (asa de incremento salarial + 0.5%) 4 4%
Variacion OBD {tasa de incremento salarial - 0.5%) {7,752) {2,068)
Impacto % en el OBD (tasa de incremento salarial - 0.5%) 8% 4%
Rotacidn
Variacion OBD {rotacion + 5.00%) (4,005) 2451
Impacto % en el OBD {rotacién + 5.00%) 4% 5%
Variacion OBD {rotacion - 5.00%) 4,168 2,342
Impacto % en &l OBD (ratacidn - 5.00%) 4% 4%
IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
Impuesto a la renta por pagar
A continuacidn se detalla la determinacion del impuesto a la renta al 31 de diciembre:

2019 2018
Impuesto a la renta causado 226,024
Pago anticipo de impuesto a la renta (188,900) (176,128}
Menos - Créditos tributarios de afios anteriores - {28,712)
Menos - Retenciones en la fuente que le realizaron en el ejercicio fiscal (131,197) {87,487)
Saldo crédito tributario de Impuesto a la renta (1) {320,097) {66,303)
(1) Incluido en el rubro de Impuestos por recuperar.
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Composicién del gasto

2018 2018
Impuesto a la renta corriente - 226,024
Impuesto a la renta diferido B05 65,149
805 291,173
Conciliacion tributaria-contable
2019 2018
Utilidad del afio antes de participacion laboral e
impuesto a la renia 248,405 1,342,033
Menos - Participacion a los trabajadores {37,261) {201,305)
Utilidad antes del impuesto a la renta 211,144 1,140,728
Menos - Ingresos exentos (1) (6,185,576} (66,886)
Menos -Amortizacion de pérdidas tributaras - {311,012)
Mas - Gastos no deducibles (2) 1,707,602 221,266
Menos - Otros menores {213,291) {203,910
Base tributaria {4,480,121) 780,186

Impuesto a la renta - 185,047
Anticipo de impuesto a la renta 188,900 226,024
Impuesto a la renta definitivo - 226,024

(1) En el 2019, corresponde a la utilidad en venta de derechos fiduciarios del Fideicomiso Club The
Point. En el 2018 correspondia principalmente a la restitucién de remantes fiduciarios de los
fideicomisos Centro de Negocios Colén y Ciudad Colén.

(2) Corresponden principalmente a pagos por impuestos de US$618,250 por venta de derechos
fiduciarios, costos y gastos no sustentados con comprobantes de venta validos por US$273,044
(2018: US$144,097) y provision de jubilacién y desahucio por US$62,426 (2018: US$50,414).

Impuesto a ia renta diferido

Banificaciones
Perdidas ribularias personal Jubilacién patronal Total
Saldo al 1 de enero del 2018 41,291 36,462 - 77,753
Movimientos por impuestos diferidos (41,291) {36,462) 12,604 (65,149)
Saldo al 31 de diciembre del 2018 - - 12,604 12,604
Mavimientos por impuestos diferidos - - 805 805
Saldo al 31 de diciembre del 2019 - - 13,409 13,409
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Situacién fiscal

A la fecha de emisién de estos estados financieros separados, la Compafiia no ha sido fiscalizada. Los
anos 2016 al 2019, se encuentran abiertos a revision fiscal por parte de las autoridades
correspondientes.

Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones
realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y
remita por parte de la Compaiiia un estudio de precios de transferencia y un anexc de operaciones, entre
otros, para aquellas compafiias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el
exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo periodo fiscal y cuyo monto
acumulado sea superior a US$15,000,000 (anexo e informe o US$3,000,000 solo presentar anexa).

El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del afio 2020 conforme el noveno digito del
RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de impuesto a la renta anual declare las operaciones
de activos, pasivos, ingresos y egresos.

A la fecha de emisidn de estos estados financieros separados, la Compaiiia presenta un importe
acumulado de operaciones con partes relacionadas del exterior que no superan los importes acumulados
antes mencionados.

Otros asuntos — reformas tributarias

El 31 de diciembre del 2019 se publicé la “Ley Organica de Simplificacion y Progresividad Tributaria” en
el Primer Suplemento del Registro Oficial No. 111. Las principales reformas que introdujo el mencionado
cuerpo legal son las siguientes:

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

- Se crea una contribucion tnica y temporal (2020, 2021 y 2022) para sociedades que hayan generado
ingresos brutos superiores a 1 millén de délares en el afio 2018 de acuerdo con los siguientes niveles
de ingresos: entre 1 y 5 millones impuesto del 0,10%; entre 5. y 10 millones impuesto del 0,15%; v,
mas de 10 millones impuesto del 0,20%. Esta contribucién no puede ser utilizada como crédito
tributario, ni como gasto deducible para la determinacion y liquidacion de otros tributos durante los
afos 2020, 2021 y 2022.

- Para que sean deducibles los intereses provenientes de créditos otorgados directa o indirectamente
por partes relacionadas para sociedades que no sean bancos, compaiias aseguradoras y entidades
de la Economia popular y solidaria el monto total de interés neto no debera ser mayor al 20% de la
utilidad antes de la participacion laboral, mas intereses, depreciaciones y amortizaciones
correspondientes al respectivo ejercicio fiscal.
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- Seincluye un nuevo tratamiento tributario para 'a distribucién de dividendos. Se considera como
ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estaran exonerados los dividendos distribuidos a

sociedades residentes en Ecuador.

- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccién y/o

comercializacion local o que se exporten, podran acogerse a un impuesto a la renta (nico en base a

una tarifa progresiva del 0% al 1.8% para productores y venta local y del 1.3% al 2% para

exportadores.

- Se considera ingreso de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el pago de
jubilacién patronales o desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible conforme lo
dispuesto en esta Ley y que no hayan sido efectivamente pagados a favor de los beneficiarios de tal

provision.

- Se entiende por domicilio de las personas juridicas y de las sociedades nacionales y extranjeras que
son sujetos pasivos del Impuesto de patentes municipales y metropolitanas, y del 1.5 por mil sobre los
activos totales, al sefialado en la escritura de constitucion de la compaiiia, sus respectivos estatutos o
documentos constitutivos, y para establecimiento, aquel o aquellos que se encuentren registrados
como sucursales, agencias y/o establecimientos permanentes en el Registro Unico de Contribuyentes,

conforme la informacion reportada por el Servicio de Rentas Internas.

La Administracion de la Compaiiia, luego del andlisis efectuado considera que el impuesto a la

contribucién Unica y temporal es un impacto al flujo de la operacion debido que es un impuesto que no da

a lugar a ser compensado con ningun tributo.

IMPUESTOS POR RECUPERAR Y PAGAR

2019 2018
Impuestos por recuperar
Credito tributario de Impuesto al Valor Agregado 158,556 16,689
Credito tributario de Impuesto a la Renta (Ver Nota 19 (a)) 320,007 66,303
478,653 82,992
Impuestos por pagar
Impuesto al Valor Agregado 162,630 126,539
Retenciones de Impuesto a la Renta 635,187 18,253
Retenclones de Impuesto al Valor Agregado 15,912 20,580
813,729 165,372
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CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre det 2019 y de 2018 comprende 5,350,000
acciones ordinarias de valor nominal de US$1 cada una, el cual esta suscrito y totalmente pagado.

Al 31 de diciembre del 2019, los accionistas de Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. son:

Nombre Nacionalidad Acciones %
Beauport S.A. Ecuatoriana 5,349,998 100%
Vindelcorp S.A. Ecuatoriana 2 0%
5,350,000 100%
GASTOS POR NATURALEZA

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

2019

Gastos administrativos Gaslos de venta Total

Sueldos y beneficios a empieados 1,650,820 801,193 2,452,013
Honaorarios 1,018,878 - 1,018,878
Impuestos y contribuciones 828,286 828,286
Fondo de calidad 541,357 - 541,357
(Gastos en proyectos de liquidacion 504,604 504,804
Servirios basicos, alicuctas y expensas 219,869 219,869
Infraestructura tecnoldglca y licencias 227,259 - 227,259
Indemnizaciones 210,037 398,488 608,525
Depreciacion 224 437 - 224 437
Promesas de compra venta BB,132 - 88,132
Promocién y pubficidad 85,624 - 85,624
Mantenimientos y reparaciones 62,634 - 62,634
Seguros 25464 10,662 36,1486
Otros gastos 466,430 45,179 511.609

6,154,031 1,255,542 7,409,573
2018

Gastos administrativos Gastos de venta Total

Sueldos y beneficios a empleados 1,719,175 780,843 2,500,018
Honoraros 976,219 - 976,219
Servicios basicos, allcuotas y expensas 286,724 - 286,724
Infraestructura tecnologica y licencias 312,287 - 312,387
Depreciacion 196,951 - 196,951
Impuestos y contribuciones 429,310 - 429,310
Mantenimientos y reparaciones 70,77% - 70,779
Promocion y publicidad 82,397 - 82,397
Seguros 33,038 11,520 44,558
Indemnizaciones 7,338 87,8960 95,298
Otros gastos 234,677 22,245 256,922

4,348 995 902,568 5,251,563
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Los ofros ingresos netos son los siguientes:

2018 2018
Otros ingresos:
Venta de derechos fiduciarios (1) 6,185,576 -
Reembolsos (2) 943,115 616,923
Servicios de tramites de legalizacidn 123,830 157,046
Olros ingresos 389,648 700,964
7,642,169 1,474,933
Otros egresos:
Gastos reembolsos (3) {943,115) (616,923)
Pérdida en acciones - {170,800)
Ofros gastos (31,588) (214,803)
(974,703) (1,002,526)
6,667,466 472,407

(1) Corresponde a la utilidad en venta de derechos fiduciarios del Fideicomiso Club The Point a la
Compania Wulfbi S.A. Ver Nota 24,

(2) Corresponde a la facturacion efectuada por Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. por reembolsos de
gastos incurridos por fideicomisos.

(3) Corresponden a los pagos efectuados a nombre de los fideicomisos por concepte de gastos incurridos
en el giro de sus operaciones.

INGRESOS Y GASTOS FINANCIEROS

2019 2018

Ingresos financieros:

Intereses ganados 775,508 688,832
Gastos financieros:

Obligaciones financieras 363,328 303,056

Obligaciones emitidas 1,635,968 1,089,481

Gasto financiero por arrendamientos 8,188 -

2,007,484 1,402,537

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de los saldos y principales transacciones realizadas durante el 2019 y 2018
con companias relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de compaiiias relacionadas a las
compafiias con accionistas comunes o con participacion accionaria significativa en ia Compaiiia:
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Cuentas por cobrar:
2019 2018
Wulfbi S.A. (1} 8,377,910 5,709,048
Fidecomisa Santana Lofta (2) 5,322,165 5,544,540
Fidelcomise Inmobiflano Karibao {3) 4,636,069 4,321,124
Fideicomiso Seloneve Uno 2,228,029 1,135,454
Gevinplacorp S.A, 1,278,765 1,278,454
Fideicomiso Soho 910,422 -
Fideicomiso Kartbao | 873,560 802,198
Fideicomiso Club The Point 431,876 199,826
Fidetcomisa Karibao {1l 380,492 327,794
Hausslar 5.4, 326,888 298,842
Beaupor! 5.A, 188,407 188,407
Mascard| 5, A. 64,618 64,615
Gran Rla Sociedad Andnima Civil 87,220 -
Fideicomizo Karibao 11 5,207 1,226,333
Fideicomlso Parqueo Cludad Del Rio 1,571 516,631
Fideicomiso 100 Business Flaza B.400 9,268
Olros mencres 10,812 33,844
T 95112,188 21,602,377

(1) Corresponde principalmente a valores pendientes de cobro por la venta derechos fiduciarios y ventas
de terrenos por US$6.1 y US$2.2 millones y el 2018, respectivamente, los cuales tiene fecha de
vencimiento de 1 afo y 3 afioes.

(2) Corresponde principalmente a valores pendientes de cobro por la venta de terrenos por US$2.8
millones y préstamos otorgados al Fideicomiso para capital de trabajo con tasa de interés que oscilan
entre el 7.69% v el 8.04%, los cuales tienen fecha de vencimiento de 365 dias.

(3) Corresponde principalmente a préstamos otorgados al Fideicomiso para capital de trabajo con tasa
de interés que oscilan entre el 7.69% y el 8.04%, los cuales tienen fecha de vencimiento de 365 dias.
Adicionalmente, incluye pagos en bienes inmuebles entregados a Elot, Construcciones y Servicios
Cia. Ltda. por US$1.2 millones en nombre del Fideicomiso Inmobiliario Karibao de acuerdo con el
segundo adendum al acuerdo marco para la construccion del complejo urbanistico "Karibao" suscrito
entre la Compaiiia y Elot, Construcciones y Servicios Cia. Ltda. en octubre del 2017.

Cuentas por pagar:
2019 2018
Corrlenta
Duncan Business (4) 1,048,014 517,684
Gran Rlo Sociedad Andnima Clvil (5) 1.833,157 -
Beauport 5.A. 28,760 -
Anyimp S.A 65,239 -
Falol S.A. 24,880 25107
Tecnobis S A. 22,457 -
Inmobillaria del Sol 5.A. Mabilsol 10,781 -
Fincas San Rasfasl - 551,158
Braslav S5.A, - 65,831
Dubell 5 A - 34,795
Olras 10,081 16,828
3,143,449 1,211,403
No caorrlenta
Beauport 5.A. 193,490 1,736,646
Duncan Businasa (4) 35,769 35,768
229,259 1,772,414
3,372,708 2,983,817
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(4) Corresponde principalmente a valores pendientes de pago por la compra de inmuebles como
propiedades y equipos e inventarios. En el 2019 se registro de una cesion de derecho de cobro de
LS$551 mil aproximadamente que se mantenia con Fincas San Rafael a favor de su nuevo acreedor
Duncan Business.

(5) Corresponde principalmente a valores pendientes de pago por la compra de un lote de terreno en
Samboronddn a Gran Rio Sociedad Andnima Civil.

Relacion 2019 2018
Ingresos por Servicios:
Fideicomiso Sotonovo Uno Criginador 869,299 780,722
Fideicomisc Scho Originador 334,275 -
Fideicomiso 100 Business Plaza Originador 299,440 430,680
Inmobiliaria del Sol 5.A. Mobilsol Relacionada 200,000 -
Fideicomiso Karibao Il Originador 178,923 119,282
Fideicomiso Santana Lofts QOriginador 162,472 761,324
Fidelcomiso Farqueo Ciudad del Rio Originador 136,132 348,553
Fideicomiso Inmobifiario Karibao Originador - 685,040
Total 2,180,541 3,125,601
Utilidad en venta de derechos fiduciarios:
Wulfbi S.A. Relacionada 6,185,576 -
Remanentes Fiduciarios:
Fideicomiso Centro de Negocios Colén Criginador - 72,319
Fideicomiso Ciudad Coldn Originador - (5,453)
Total - 66,866
Utilidad en venta en propiedades de inversion:
Fideicomise Pargueo Ciudad del Rie Criginador - 521,770
Wulfbi S.A. Relacionada - 1,822,328
- 2,344,098
Ingresos por alquiler de inmuebles:
DPworld Fosorja S.A. Relacionada 68,292 64,614
Proespacios S.A. Relacionada - 7,210
68,292 71,824
Gastos:
Asesoria técnica, Consorcio Nobis S.A. Relacionada 375,732 360,044
Regalias licencia y uso de imagen, Inverquim S.A. Relacionada 220,946 221,340
Infraestructura tecnologica, internet y otros, Tecnobis 5.A. Relacionada 121,986 161,077
Alquiler, alicuotas y expensas, Inmobiliaria del Sol S.A. Mobisol Relacionada 57,468 61,855
Capacitaciones, Fundacion Nobis S.A. Relacionada 25,897 20,000
Alojamientos, Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio Relacionada 1,648 2,965
Parqueos, Wulfbi S.A. Relacionada - 9,678
Alicuctas y expensas, Proespacios S.A. Relacionada - 6,858
803,677 843,817
Compra de propiedades de inversion:
Gran Rio Sociedad Anonima Civil Relacionada 2,400,000 -
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Remuneraciones personal clave de la gerencia

Personal clave de la gerencia son aquellas personas que tienen autoridad y responsabilidad para
planificar, dirigir y controlar las actividades de la Compaiiia, directa o indirectamente, incluyendo
cualquier director o administrador {sea o no ejecutivo) de la Compaiiia. De acuerdo a la normativa, se
revela la informacion de los costos por remuneraciones de la persona clave:

19 2018

Honorarios 146,468 146,503

INFORMACION POR SEGMENTOS

La Compaiiia reporta informacion por segmentos de acuerdo a lo establecido en la NIIF 8 “Segmentos
operativos”. Dicha norma establece estandares para el reporte de informacién por segmentos en los
estados financieros separados, asi como también revelaciones sobre productos vy servicios, areas
geograficas y principales clientes. Un segmento operativo se define como un componente de una entidad
sobre el cual se tiene informacion financiera separada que es evaluada regularmente por la alta
administracion para la toma de decisiones respecto de la asignacién de recursos y la evaluacion de los
resultados. La Compaiiia volimenes de operacién que se realizan a los diferentes mercados de negocio
que los ha identificado como: Guayaquil, Samborondén, Machala y Playas. La informacion por segmento
evaluada sobre los principales tomadores de decision corresponde a los ingresos mensuales por rubro y
que se detalla a continuacién:

Gerenclas de

Inversiones en derechos

Liquidacion de

proyectos fiduciarios proyectos
2019
Mercadp de negocios
Guayaquil 1,132,319 4,090,129 -
Samborondén 869,299 500,593 -
Playas 178,923 8,499,048 -
2,180,541 13,089,770 -
Gerencias de Inversiones en derechos Liquidacion de
proyectos fiduciarios proyectos
2018
Mercado de negocios
Guayaquil 1,508,568 2,092,129 66,866
Samborondon 780,722 130,000 -
Playas 836,311 8,499,048 -
3,125,601 10,721,177 66.866
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CONTRATOS

l.a Compaiiia ha suscrito contratos y adendums con cada uno de los fideicomisos en los cuales figura
como Constituyente para el desarrolle de proyectos inmobiliarios. Los servicios incluides en ios contratos
corresponden a la gerencia de proyectos, publicidad, gerencia de comercializacidn, promocidn, gestion,
fee de tecnologia y escrituracion. Estos servicios son facturados mensualmente en cada de las etapas de
los proyectos.

En los contratos y adendums, se estipulan las fases en las cuales se facturaran los servicios de acuerdo
con la situacion de cada proyecto inmobiliario.

Durante el 2019 y 2018, la Compafiia ha facturado US$2,180,541 y US$3,125,601 por prestacién de
estos servicios.

Acuerdo marco -

El 7 de octubre del 2016, la Compaifiia suscribié un acuerdo marco con Elot, Construcciones y Servicios
C. Lida., posteriormente el 24 de abril y 12 de octubre del 2017, se realizaron adendas al contrato
referido. En este acuerdo, la Compaiiia se compromete a contratar a la misma a través de los
Fideicomiso del cual es constituyente, para la realizacion de las siguientes obras: a) Urbanizacidn
Karibao Laguna; b) Urbanizacion Karibao Playas y obras complementarias y c) Edificio Santana Lofts.

El acuerde marco establece que la forma de pago por la contratacién de servicios incluye un pago en
especies, mediante la entrega (canje) de inmuebles de propiedad de la Compafiia o de sus Fideicomiso
relacionados.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compafifa ha entregado anticipos en bienes inmuebles por US$1,218,079
millones por concepto de este contrato, los cuales corresponden a la construccién de obras
complementarias del Fideicomiso Inmobiliario Karibao.

Contrato de arrendamiento de instalaciones - Centro Comerciai Mall del Sol -

Con fecha 26 de abril del 2019 Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. firmé un contrato de concesidn
comercial del local A55 ubicado en la planta alta del Centro Comercial Mall del Sol en Guayaquil, el mismo
que vence el 30 de abril del 2024. El Valor Total de Concesion (VTC) es de US$2,977 a partir del 25 de
junio del 2019 y los 1ero de junio de cada afio se incrementara en un 5% este valor durante la culminacion
del contrato, adicionalmente, por el mes de diciembre en cada afo el valor de la VTC se dugplicara con
relacion al valor del mes inmediato anterior. Se adiciona una cuota de US$558 mensual por servicios de
administracion y mantenimiento. Se entrego una garantia de US$5,953.
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emisidn de estos estados financieros separados no se
produjeron eventos que, en la opinidn de la Administracion de la Compaiiia, pudieran tener un efecto
significativo sobre dichos estados financieros separados que no se hayan revelado en los mismos.

En los primeros dias del afio 2020 la Compaiiia realizé la compra de dos lotes de terrenos de 7,137.52

m2 y 14,678.35 m2 respectivamente, ubicados en el cantén Samborondén por un monto de US$12.4
millones.

Fe ek
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PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA
31 DE DICIEMERE DEL 2019

EMISION DE OBLIGACIONES

A continuacién se detallan las principales condiciones que conslan en los prospectos de oferla publica que respaldan las emisiones de
obligaciones y papel comercial, sobre las cuales, la Compahia ha dado cumplimiento:

CUMPLIMIENTO
CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA Sl NO N/A
Emisor: Promotores Inmobiliarios Pronobis 5.A.
Clases, series, montos, plazos y unidad monetaria.-
Emision de obligaciones
Emision de Obligaci :
Serie por cl Mont Plazo por sere (en 454 monetaria
Serie por clase Monto ) Unidad monetaria
rie por cla: onto dias I
Seria | - Clase C 5,000,000 1440 uss
Serie | - Clase D 5,000,000 1800 Ush
Serle Il - Clase E 5,000,000 1800 Uss
Serie Il - Clase F 5,000,000 1800 Uss
Serie IV - Clase G 6,000,000 1800 Uss§
Denominacitn de los titulos.-
La emisién de obligaciones es desmalerializada, por lo lante no contendré titulos valores en B H B
forma fisica y seran a la orden.
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PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTD DE OFERTA PUBLICA
31 DE DICIEMBRE DEL 2019

CUMPLIMIENTO

CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA =] NO N/A

Tasa de interés @ a o
La tasa de interés para la emisidn es la siguiente:

Primera Emision de Obligaciones Clase C:
Tasa de interés nominal anual promedio es 7.75%.

Primera Emision de Obligaci Clase D:
Tasa de Interés nominal anual promedio es 8%.

Segunda Emislén de Obligaciones Clase E;
Tasa de interés nominal anual promedio es 8%.

‘Tercera Emision de Obligaciones Clase F:
Tasa de Interés nominal anual promedic es 8%.

Cuarta Emision de Obligaciones Clase G:
Tasa de interés nominal anual promedio es B.50%.

Forma de célculo.- & o o
Los interes a pagar en cada peride irimestral complele, considerando la base comercial de 360
dias del ano, 12 meses, 30 dias de cada mes.

Sistema de amortizacion para el pago del capital e intereses.- - - a

Emision de Obligaciones:

El capital sera pagado cada 180 dias, contados a partir de transcurridos 360 dias de la fecha de

la emisién de la obligacidn. Los intereses serén pagados en cupenes trimestrales hasta

completar el plazo total de la clase C.

E! capital serd pagado cada 180 dias, contados a partir de transcurridos 360 dias de la fecha de

la emisitn de la obligacién. Los inlereses seran pagados en cupanes fimestrales hasta

completar el plazo tolal de la clase D,

El capital sera pagado cada 90 dias, contados a partir de transcurridos 720 dias de la fecha de la
i6n de la obligacion. Los intereses serén pagados en cupones trimesirales hasta completar

el plazo total de la clase E.

El capite! serd pagado cada 80 dias, contados a partir de transcurridos 720 dias de la fecha de la

|emisién de la obligacién. Los intereses seran pagados en cupones trir les hasta compl

el plazo lotal de la clase F.

El capilal sera pagado cada 90 dias, contados a parlir de transcurridos 720 dias de la fecha de |la

emisidn de la obligacidn. Los intereses serdn pagados en cupones trimestrales hasta complelar

el plazo lotal de la clase G.

|Garantias. & N o

Las obligaciones se emiten con garantia general de Promotores Inmabiliarias Pronobis 5.A., en
|lérminos establecidos en la Ley de Mercado de Valores y sus reglamentos. Ver Anexo 4.

Mecanismo de col i6n.-

Las obligaciones serdn colocadas mediante oferta piblica, en forma bursélil, s ravés de las =
|bolsas de valores legalmente establecidas en el pais, o extrabursalil, de manera
desmalerializada, mecanismos permilidos por la Ley.

Agente pagador.- g a -
El agente pagador sera el Depdsilo Cenlralizado de Comper ion y Liquidacion de Valores
DECEVALE 5.A. El pago se efectuard mediante cheque o crédito en cuenta, a eleccidn del
obligacionista.

Rescatas anticlpados.-
Promolores Inmobiliarios Pronobis S.A. no establece un sistema de rescates anlicipados de las
obligaciones emitidas.

Destino da los recursos a captar.-

Emisién de Obligaciones:

Los recursos captedos se destinarén para capital de trabajo especificemente para pago a
|proveedores y gastos operativos de la empresa, y para reestructuracién de pasivos con costos
flocales. Ver Anexo 2,

Rep tante de obligacionistas.- @ o o
|Estudio Juridico Pandzic & Asociados S.A.

-— ot
. )
7 “n U
£ " Ing. Juan Albén Z Ing. Alexandré Mancero -

Gerente General Conladora Ganeral
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ANEXO 2

PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS 5.A.

CUMPLIMIENTO DE LA APLICACION DE LOS RECURSOS CAPTADOS POR LA EMISION DE VALORES

31 DE DICIEMBRE DEL 2019

EMISION DE OBLIGACIONES

Destino de los recursos segun prospectos

Los recursos caplados en virtud del proceso de emision de obligaciones se destinaran a inversion en pre-operativos de
nuevos proyectos requeridos en el desarrollo inmobiliario y sustitucién de pasivos de la Compaiila.

Colocacién de Jos recursos seqin compaiiia:

Los recursos captados se destinaron para:

Al 31 de diciembre

del 2019
Uss
Capital de trabajo 60% 6,000,000
Sustitucién de pasivos 40% 4,000,000
Primera emision 10,000,000
Capital de trabajo 90% 4,500,000
Sustitucién de pasivos 10% 500,000
Segunda emisién 5,000,000
Capital de trabajo 60% 3,000,000
Sustitucién de pasivos 40% 2,000,000
Tercera emision 5,000,000
Capital de trabajo 70% 4,200,000
Sustilucidn de pasivos 30% 1,800,000
Cuarta emisién 6,000,000

%

e &C%;’ wid/

e Ing. Alexandra Mancero
Contadora General
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PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

CUMPLIMIENTO SOBRE LA RAZONABILIDAD Y EXISTENCIA DE LAS GARANTIAS QUE RESPALDAN LA EMISION DE VALORES
31 DE DICIEMBRE DEL 2019

EMISION DE OBLIGACIONES

Resguardos el Articulo 11 de la Seccion |, Capitulo IIl, Titule 1I, Libro Il de la Codificacién de Resoluciones Monetarias, Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por
|a Junta de Politica de Regulacién Monetaria y Financiera:

Resguardos.- Mientras se encuentren en circulacién las obligaciones, las personas juridicas de derecho pablico yfo privado deberan mantener resguardos a la emision,
para lo cual, mediante una resolucién del méximo érgano de gobiemno, que en el caso de una compafia serd la junta general de socios o accionistas, o el drgano de
administracion que esta delegue, deberé cbligarse a:

1. Determinar al menos las siguientes medidas cuantificables en funcién de razones financiaras, para preservar posiciones de liquidez y solvencia razonables
del emisor:

a) Mantener semestralmente un Indicador promedio de liquidez o circulante, mayor o Igual a uno (0.64), a partir de |a autorizacidn de la oferta publica y hasta la

redencion total de los valores.
b) Los aclives reales sobre los pasivos deberan permanecer en niveles de mayor o igual a uno (1), entendiéndose como activos reales a aquellos activos que pueden

ser liguidados y convertidos en efectivo.

a) Indicador de liquidez NN 243019

Activo corriente 28,636,707

Pasivo corriente 11,798,719
243

La Compafila ha cumplido con el mencionado resguardo.
b) Activos reales

Al 31 de diciembre del 2019:

_us§
Activos totales 48,181,650
(-} Activos gravados {4,846,990)
{-) Activos diferidos o impuestos diferidos (13,408)
(-} Cuentas por cobrar provenientes de la negoclacién de derechos fiduciarios a cualquier titulo,
an los cuales el patrimonic autdnomo este compuesto por bienes gravados {10,139,857)
(-) Inversiones en acciones en compafilas nacionales o extranjeras que no coticen en bolsa o en
mercados regulados y estén vinculadas con el emisor en los términos de la Ley de Mercado de
Valores y sus normas complementarias (283,199}
Total activos reales 32,898,195
Total pasivos (31,348,591}

1.05
La Compafila ha cumplido con el mencionado resguardo.
2. No repartir dividendos mientras existan obligaciones en mora.

La Compafila no mantiene obligaciones en mora al 31 de diciembre del 2019.

3. Mantener la relacién de los activos libres de g sobre obligaci Irculacién

Garantia general de Promotores Inmobillarios Pronobis S.A., segin el Articuto 13 de la Secclén |, Capltulo I, Subtitulo |, Titulz Il de 1a Codificacién de Resoluciones
Manetarias, Financieras, de Valores y Seguros, expedidas por la Junta de Politica de Regulacidn Monetaria y Financiera:

“Art. 13 - Monte de emisién de obligaciones con garantia general.- El monto maximo para emisiones amparadas con garantia general no podré exceder del ochenta par
ciento dal total de activos libres de todo gravamen, Para este efecto no se consliderardn los activos diferidos, ni los que se encuentren en litiglo, Nl aquellos que sean
perecibles.

Para el calculo del porcentaje antedicho, debera considerarse ef monto no redimido de cada emisién de obligaciones en circulaciém; se exceptdan para el caiculo, las
obligaciones en circulacion con garantia especifica constituida con los activos del emisor.

La relaclén porcentual determinada en el primer inciso, deberé mantenerse hasta la total redencion de las obligaciones, respecto de las obligaciones en clreulacln y no
redimidas.”
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CUMPLIMIENTO SOBRE LA RAZONABILIDAD Y EXISTENCIA DE LAS GARANTIAS QUE RESPALDAN LA EMISION DE VALORES

31 DE DICIEMBRE DEL 2019

Colateral constituido uss

Total de activos 48,181,650
(-} Activos gravados (4,846,990)
(-} Activos diferidos o impuestos diferidos {13,409)
(-} Activos en litigios -

(-} Monlos de obligaciones no redimidas {20,375,000)
(-} Cuentas por cobrar provenientes de la negociacion de derechos fiduclarios a cualquier titulo,

en los cuales el patimonio autdénomo este compuesto por bienes gravados (10,130,857}

{-} Inversiones en acciones en compaiias naclonales o extranjeras que no coticen en bolsa o en
mercados regulados y estén vinculadas con el emisor en los términos de la Ley de Mercado de

Valores y sus normas complementarias (283,199)
Total activos libres de gravamen 12,523,185

B80%
Manto maximo disponiyle 103018,556

La Compafiia ha cumplido con la mencionada garant/a.

(ﬁ».
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¢ Gerente Géneral

Juan Alpé [ Ing. Aléxandra-Mancera

Contadora Ganeral
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PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS 5.A.
CUMPLIMIENTO SOBRE LA PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE RECONOCIMIENTO COMO

ACTIVOS EN LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS POR COBRAR A EMPRESAS
VINCULADAS

31 DE DICIEMBRE DEL 2019

Presentacién y revelacion de los saldos por cobrar con companias relacionada:

A continuacion se detallan las principales saldos con companias relacicnadas, vigentes al 31 de diclembre del 2019, [as cuales la
Compafia ha revelado y presentado en sus estados financieros al 31 de diciembre del 2019;

Cuentas por cobrar: i 2019

Wulfbi S.A. 8,377,910
Fidecomiso Santana Lofts 5,322,165
Fldeicomiso Inmobillario Karibao 4,636,069
Fideicomiso Sotonovo Uno 2,228,029
Gevinplacorp S.A. 1,278,765
Fideicomiso Saho 910,422
Fideicomiso Karlbao | 873,560
Fideicomiso Club The Point 431,676
Fideicomiso Karibao Il 360,492
Haussler S.A. 326,868
Beauport S.A. 188,407
Mascardi S. A. 64,615
Gran Rlo Sociedad Andnima Civil 87,220
Fideicomiso Karibao II 5,207
Fideicomisc Parguec Ciudad Del Rio 1,571
Fideicomiso 100 Business Plaza 8,400
Cosmocenter S.A. 4,074
Realnet 5.A. 3,386
Unifelsa S.A. 270
Otros menores 3,082
Total 25,112,188

| At/

™ Ing. Alexandrd Mancero

Ing. Juan Al
Gerente Gepéral Contadora General

rd
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PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S.A.

CUMPLIMIENTO SOBRE LA PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE RECONOCIMIENTO COMO
ACTIVOS EN LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS POR COBRAR A EMPRESAS
VINCULADAS

31 DE DICIEMBRE DEL 2019

La Compafiia reconoce un activo flnanciero en el estado de situacion financiera a la fecha de |a negociacion y se reconocen cuando se
compromete a comprar o vender el activo.

Mediclon inicial - Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable, sin embargo, en el caso
de un activo financiero que no sea a valor razonable a través de resultados, se reconocen los costos de transaccidn directamente
atribuibles a la adquisicién del activo financiero. Los costos de transaccion de activos financieros a valor razonable a través de
resultados se registran en resullados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 la Compaiila sélo mantiene activos financieros clasificados en la categoria de actives financieros
medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo amortizado son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos
fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo, estos actives financieros se mantienen con la finalidad de cobrar sus flujos
contracluales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde fa fecha del estado
de siluacién financiera. Estos Ultimos se clasifican como activos no corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de la
Companila comprenden el “Efectivo y equivalentes de efectivo”, las "Cuentas por cobrar clientes”, las "Cuentas por cobrar a compafias
relacionadas” y las “Otras cuentas por cobrar”, en el estado de situacién financiera. Los activos financieros a costo amortizado
representan unicamente los pagos de principal e Intereses, se reconocen inicialmente a su valer razonable y, posteriormente se miden
a su costo amortizado por el método de interés efectiva menos la estimacién por deterloro.

Medicién posterior - Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizade aplicando el métedo de interés efectivo. En
especifico ia Compania presenta las siguientes cuentas dentro de esta categorias:

1) Cuentas por cobrar a compalias relacionadas: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por préstamos, reembolsos de
gastos, intereses por cobrar y cobros de servicios prestados. Si se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican como activos
corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.

“
% { i
Ing. Juan Alkan Ing. Alexandra Mancsro

Gerente Géneral Contadora General



