MIGERAND S.A,
Fl |

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018
(Exprasadas en dolares de E.U.A.)

1. ACTIVIDAD ECONOMICA

Operacidn

VIGERANO S.A. fue constituida el 15 da marzo del 2001 en la ciudad de Guayaquil. La
Compafila tiene como actividad principal |8 compraventa, alquiler y explotacidn de
bienes inmuebles propios o arendados.

Al 31 de diciermbre del 2019, la Compaila es constituyente y Onico beneficiario de los
fideicomisos inmobiliarios: 1) “Fideicomiso Mercantil Vigerano® y i) "Fideicomiso
Mercantil Granollers®, ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.
Por lo antes mencionado, la Compafiia facturard como reembolso al fideicomiso los
costos incurridos en cada proyecto y recibira los resultados que oblenga cada

fideicomiso, ver Nota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compafia constituyd un fideicomiso de flujo danominado
‘Fideicomiso de Administracidn de Recursos Foxlake-TorreBard®, el cual bene por
objeto administrar los fiujos provenientes del proyecto Tomre Baro, especificaments de
los condominios | y Il, de tal forma que se garantice el pago de obligaciones a Foxlake
Inc., ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.

Al 31 de diciembre del 2018, el proyecto inmobiliaric Torre Bard sigue en etapa de
construccidn con un avance del 64.52% (2018: 32.75%), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de diciembre del 2018, la urbanizacién del Macrolote "I" (Granollers) se encuentra
an un avance del 45% (2018; 17.28%), ver Nota 7. INVENTARIOS.

Los estados financieros por @l afio terminado &l 31 de diciembre del 2019, han sido
emitidos con la aulorizacion de la Administracion y luego seran pueslos en
consideracion de la Junta General de Accionistas que se realizara dentro de lo previsto
en ley, para su modificacion y/o aprobacitn definitiva. Los estados financieros al 31 de
diciembre del 2018 fueron aprobados por la Junta Ordinaria de Accionistas de fecha 28
de junio del 2018,

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Nermas Intermacionales
de Informacion Financiera (NIIF Completas) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la Resolucién
SC.0D5.G.05.006 emitida por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros
(publicado en el R.O. 94 del 23.X11.09).



a) Bases de elaboracion

Los estados financieros han sido preparados en base al costo histdrco. El coslo
histérico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacion dada a
cambio de bienes y servicios,

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccitn ordenada entre participantes de mercado a la
fecha de medicidn, independientemente de si dicho precio es directamente observable
o estimado usando otras técnicas de valoracidn, En la estimacion del valor razonable de
un activo o pasivo, la Compafiia toma en cuenla las caracteristicas de un aclivo o un
pasivo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de dicho
activo o pasivo en |a fecha de la medicidn.

Adiclonalmente, para propésitos de informacién financiera, el valor razonable esta
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
para la medicién del valor razonable son observables y la importancia de los datos de
entrada para la medicién del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos
de entrada se describen a conlinuacion:

« Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos idénticos a los que la Compafia puede acceder en
la fecha de la medicion.

« Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cofizados incluidos en
el nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.

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

b} Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiera en
una Compafiia v a unpmmuuamhmmmﬂpmuluanm
Compafila. Los activos y pasivos financieros son reconocides cuanda la Compafiia se
convierta en una parte de las cldusulas contractuales del instrumento.

El efectivo y los deudores comerciales representan los activos financieros de la
Compafila. Para propositos de presentacion del estado de flujos de efectivo, la
Compafila incluye en esta cuenla caja y bancos.

La rmayoria de las ventas se realizan con condiciones de crédito normales, y |los valores
de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando el crédito se ampila mas alia
de las condiciones de crédito normales, los valores de deudores comerciales se miden
al costo amortizado utifizando el método de interés efectivo.

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

Los acreedores comerciales y préstamos bancarios representan los pasivos financieros

de la Compafila. Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones
de crédito normales y no tienen intereses. Los gastos por intereses de los prestamos
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bancarios se reconocen sobre la base del método del interés efectivo y se incluyen en
los gastos financieros.

c) Inventarios

Los inventarios comprenden las obras en ejecucion que comesponden a los costos
incurridos y acumulados por las unidades habitacionales gue son reconocidos en los
resultados cuando se transfieren los fesgos y beneficios al comprador de las unidades
habitacionaies.

Se registran al costo de adquisicion de los bienes y servicios contratados yio adquiridos
para la construccion de las distintas obras a cargo de la Compaiiia y por cuenta de los

promitentes compradores — clientes.
d) Inversiones permanentes

« Inversiones en acciones.- La Compafia mide sus inversiones en acciones al coslo.
Los dividendos procedentes de una asociada se reconocen en los resultados del
afio cuando surja derecho a recibirlos.

s Derachos fiduciarios.- Representan las aportaciones en fideicomisos, en los
patrimonios auténomos de cada uno de los estados financieros. Postenor a su
reconocimianto inicial, se miden a su valor razonable.

€) Participacion a trabajadores

El derecho de los trabajadores al reparto de la participacién en las utilidades de la
empresa es calculado sobre las utilidades liguidas obtenidas en el ejercicio acondmico;
dabienda entander por utilidad liquida el total de los ingresos menos el total de los costos
y gastos. El derecho asciende al 13% de la utiidad liquida, sin ajustes tributarios salvo

ios de transferencia y otras arbitrariedades, en proporcidn al tiempo de servicio
prestado en la empresa durante el ejercicio econémico: 10% (dos terceras partes del
derecha) serd destinado a todos los trabajadores, y el 5% (una tercera parte) restante
serd entregado al trabajador en proporcion a sus cargas familiares.

La Compafiia reconoce un gasto y un pasivo por participacion a trabajadores del 15%
de la utilidad liquida del ejercicio corriente en base a nommas legales; por lo tanto, s&
provisionan estos valores al cierre del ejercicio,

El reconocimianto, medicidn y presentacion de este baneficio a los trabajadores, son
tratados como un baneficio a los empleados a corto plazo, de acuerdo con la NIC 18.

f) |mpuesto a las ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corrienta por
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar estd basado en la
ganancia fiscal del aflo. El cargo por impuesto a las ganancias corriente serd el mayor
de entre &l calculo sobre la renta imponible del afio utiiizando la tasa impositiva para
socisdades del 25%, sobre la suma de coeficientes que constituyen el impuesto minimao;
excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establecidos en paraisos
fiscales o regimenes de menor imposicidn, serd maximo hasta un 28%.
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Hasta &l 31 de diclembre del 2019, la Compadia promueve y vende soluciones
habitacionales, construidas por cuenta de partes relacionadas, sobre terrencs de
propiedad de la Compafia.

Los ingresos por actividades ordinarias se reconocen por el precio de venta pactado por
las unidades habitacionales, los cuales se registran en los resultados cuando el cliente
-promitente comprador- y la Compafiia cumplen con todo lo pactado en los respectivos
contratos y a su vez el cliente también cumple y hace posesitn efectiva del bian,
momento en el que los riesgos y beneficios son transferibles al cliente. Los costos
incurridos en estas obras se acumulan en la cuenta obras en ejecucidn y son registrados
con cargo @ resultados cuando se reconocen los ingresos de los promifenies

_esto es cuando se transfieren al cliente las unidades habitacionales, una
msafmmtdanhumapmmumrimpﬂmﬁayummﬂnmﬂmgimwn

la propiedad.
h)

Las normas que entraron en vigor durante los afos 2019 y 2018 son las siguientes:

Norma Tema a partir de:
NIIF 8 Corresponde a la revisidn final de la NIIF 9, que

reamplaza las publicadas anteriormente y a la NIC 38

y sus guias de aplicaciaon, 1 de enero 2018
NIIF 15 Publicacién de la norma "Reconocimiento de los

ingresos procedentes de los contratos con los

gliantes”, esta norma reemplazard a la NIC 11 y 18. 1 de enero 2018
NIIF 16 Publicacién de la norma “Amendamientos” esta

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

frente @ los fratamientos del Impuesto a las

Ganancias®, 1 de enero 2019

En relacién con las normas antes mencionadas, la Administracién ha realizado su
andlisis y ha determinado que no existen impactos en su aplicacion.

. SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACION

En la aplicacidn de las politicas de la Compafila, que son descritas en la Nota 2, 88
requiere que la Administracion haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros
de los activos y pasivos. Las estimaciones y supuestos asociados estan basados en la
experiencia de costo histérico y otros factores que sean considerados relevantes. Los
resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los
supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha,

| FINAN

Durante el curso normal de las operaciones, la Compaiiia esta axpuesta a una variedad
de riesgos financieros. El programa de administracién de riesgos de la Compaiiia trata
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de fa Compafiia.
La Gerencia Financiera de la Compafiia tiene a su cargo la administracién de riesgos;
la cual identifica, evalia y mitiga los riesgos financieros.
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a) Rlesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus
obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compafiia.

La Compafiia trabaja principalmente con un fondo inicial, anticipos de los promitentes
compradores. Las decisiones son basadas en la confianza y conocimiento que existe de
los futuros clientes. Ademads, tiene el respaldo financiero de las compafias del grupo.
Los riesgos mayores sobre crédito, més bien se dan por fos anticipos a proveedores que
la Compafiia entrega por trabajos subcontratados. En esle caso, la Compafia para
asegurarse pide pélizas de buen uso de anticipo y de fiel cumplimiento de contratos,

otorgadas por empresas de seguro calificadas.

Los excedentes temporales de efectivo que la Compafila genera de su gestion son
colocados en diferentes bancos privados que ademés de generar seguridad, permiten
obtener un mayor rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisién depende de la
reciprocidad que exigen los bancos, basados en la relacion comercial que se tenga y
los proyectos que la Compafia se encuentre realizando.

b) Riesgo de liquidez

La Compafila financia su operacién con fondos propios, con fondos de otras compafiias
del grupo, fondos de inversionistas y principaimente con los anticipos de prominentes
compradores. Una vez que se logra el punto de equilibric, el esfuerzo esta en conseguir
sostenida coordinacién de plazos y condiciones financieras de los “contratos de
promesas de compraventa® y los planes de construccién de las unidades habltacionales.

¢} Riesgo de capital

La Compafila gestiona su capital para asegurar que estara en capacidad de continuar
como empresa en marcha mieniras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a
través de la optimizacién de los saldos de deuda y patrimonio,

La Administracién de la Compafia revisa la estructura de capital sobre una base anual,
Como parte de esta revisidn, la Gerencia considera el costo del capital y los riesgos
asociados con cada clase de capital.

. EFECTIVD
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo del efectivo esta compuesto da la siguiente
manefa:
2019 2018
Caja 1,400 8OO
Bancos 138 761,694
1|53-E 762 494

... Ver pagina siguiente Nota 6. PARTES RELACIONADAS.



6. PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diclembre del 2019 y 2018, al saldo de las cuentas por cobrar con pares
relacionadas s& compone de la siguienta manera:

2019 2018

Corto Large Cortg Largo

plaro plazo plazg plazg
Fideicomiso Mercantil Granollers ir.072 2,000,000 (1) i ] Q
Denapor 5.4, 0 1,875,885 1,249,534 636,351
Bonanova S.A. o 1,684,201 881,413 (2) 0
Fideicomiso Mercantil Vigerano 642 346 0 0 0
Inmobiliaria Maccalmeida S.A. 1] 5,000 1] 0
Fidecomiso de Administracidn de 0
Recursos Foxlake-TormeBard 1] 2,000 1]
Dtros 0 2910 741 (1]

655 418 5 580 996 El 141;&&& 536,351

(1) Ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES. Confrato de mutuo - Fideicomiso
Mercantil Granoliers,

(2) Ver Nota 15, COMPROMISOS ¥ CONTINGENTES, Terminacidn de mutuo acuerdo del
convenio de promesa de compraventa de lerreno urbanizado y autorizacién de promocion
inmobiliara suscrto entre la Compafila y Bonanova 5.A.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por pagar con paries
relacionadas se compone de la siguiente manera:

2019 2018

Corto Largg Corto Largo

plazo plazo plazo plazo
Efinar S.A, 2,350,014 180,026 753,682 180,026
Fideicomiso Mercantil Vigerano 157,121 587.512 138,253 587,512
Foxiake Inc. (1) 119,514 380,486 0 o
Predial e Inversionista Lipidava S.A. 0 258,210 266,210 0
Xoterrenos S.A. 1] 150,408 155,406 0
Megatrading S.A. o 50,502 78,502 0
Acclonistas 0 70,871 70,871 0
2,626,840 1,685,103 1,494 014 787 538

(1) Ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Contrato marce de préstamo con
Foxlake Ing.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los préstamos concedidos y recibidos entra
relacionadas no fienen fecha de vencimiento ni generan intereses, exceplo por los
préstamos con Foxlake Inc. y Fideicomiso Mercantil Granollers.

Durante los afios 2019 y 2018, las transacciones con parles relacionadas fueron las

siguientes:

2019 2018
Compras (Reembolsos) 3,805,611 1,984 E75
Ventas (Reembolsos) 6,766,163 0
Préstamos entregados 1,012,000 T84 696
Préstamas recibidos 2,080,000 0

Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y condiciones
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena

competencia.
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Al 31 de diclembre del 2018 y 2018, los inventarios se componen de |a siguiente manera:

2018
Saldos al Saldos al
31.12.2018 Adiciones (1) Iransferencias Ventas Reemboiso (3) Ajyste 31122019

Obras en eiecucion
Macrolote Torre Bard (K), 838,621 152,073 (5.672) 0 (B77,260) 24,054 232 816
Macrolote Granollers (1) 178,060 149,345 (190,3565) 0 (43,620) 0 93 420
Macrolote (O) a 3,207 0 0 0 0 3,207
Proyecto Tome Bard 925,843 4,799,319 6,607 0 (4,850,311) (14,923) 866,535
Proyecto Granollers 129,870 404 800 525,764 0 (800, 724) (3,463) 256,247
Plan Maestro 2,286,054 262,497 (377,105) 0 (194,248} 0 1,877,168
Proyecto Torre Bard
Condominio1y 2 0 314,335 1] 0 0 0 314 335
Proyecto Belaterra 0 672 0 0 0 0 672

4 450 448 8,086,252 (40.771) a (8,766,163) 5,668 3,744 434
Inventanos
Proyecto Torre Bard o a 541,760 (2) 0 0 o 541,760
Proyecto Granollers 0 [/} 40,771 {40,771) 0 0 0

[¥) 0 582,531 {40,771) D 1] 541,760
4,450 448 6,086,252 541,760 (40.771) (6,766,163) 5668 4286194

(1) Al 31 de diciembre del 2019, las adiciones comesponden principalmente a costos de construccion por parte de Bonanova 5.A. por US53,805,611 (2018:

Li551,884 675).

(2) Al 31 de diciembre del 2018, comesponde a resfitucidn recibida por parte del Fidelcomisa Mercantl Vigerano, wer Nota 8 [NVERSIONES
PERMANENTES,

Derachos fiduciarios.

{3} Al 31 de diclembre del 2019, cormesponde a trangferencia de cosios a los fideicomisos: 1) Vigerano (Tomes Bard) por USS5,727.571 v i) Granollers por

US$1,038,502, ver Nota 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.



ol saciicis
Macrolote Torre Bard (K)
Macrolote Granollars (I)
Proyecto Torre Bard
Proyeclo Granallers
Plan Maestro

Otras construcciones

Inventanos
Proyecto Torre Bard
Otras construcciones

2018

Saldos al , Saldos al

31122017 Adiciones (1) Reclasificaciones Ventas 31.12,2018
932,126 371,243 (363,748) 0 939,621
139,726 38,334 0 0 178,080
10,000 2,398,482 (1,482,639) 0 925,843
9,990 119,880 0 0 128,870
2,244,452 156,329 (114,727) 0 2,286,054
186,426 356,454 542 BBO 0 0
3,522,720 3,440,722 (2,503,904) i] 4,450 448
0 0 1,961,114  (1,861,114) 0
0 0 542 880 (542,880) 0
0 0 2503094  (2,503,094) 0
3,522,720 3,440,722 0 (2,503,994) 4,459 448



8. INVERSIONES PERMANENTES

Al 31 de diclembre del 2018 y 2018, of saldo de las inversiones permanentes se
compone de la siguiente manera:

2018 2018
Inversionas en acciones (1) 50,668 50,668
Derechos fiduciarios (2) 4,237 559 4,200,076

4,288,227 4,250,744

(1) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las inversiones en acciones se compone de
ia slgulente manera:

o de
participacion 2018 2018
Etinar 5.A. 1.75 50,668 50,668
50,668 50,668

{2) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de los derechos fiduciarios se compone de la

sigulente manera.

2019 2018
Fideicomiso Mercantl Vigerano 518,377 4200076
Fideicomiso Mercantil Granollers 1.718,682 i)
Fidecomisa de Adminisiracion de
Recursos Foxlake-TorreBart 500 0

4237550 () __ 4200076

(i} Ver Nota 15, COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Fideicomisos.
Al 31 de diciambre dal 2019 y 2018, &l movimienio de los derechos fiduciarics es el siguiente:

2018 2018
Saldo inicial 4,200,076 4,342 663
Restitucian del fideicomiso (1) (1.531,811) 0
Aporte a fideicomisos (i) 2,681,549 0
Cesitn de derechos (i) (B41,630) 0
Valor razonable (180,625) (142 587)
Saido final 4,237 550 4,200,076

(I} Restilucién de casas y lermenos por parte del MWI;MW4WMT.
INVENTARIDS. 9. PROPIEDADES DE INVERSION y 15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES.

[ Incluye aportes al Fideicomisa Mercantl Granollers por US$2,501,048 y al Fideicomiso de
Administracion Foxiake por USSS500, wer Nota 16, COMPROMISOS Y CONTINGENTES.
Fidescomisos.

{iil) La Compafiia cadid derechos en el Fideicomiso Mercantd Granoliers a Estancias de Cemmo Azul,
ver Nota 15 COMPROMISOS Y CONTINGEMNTES, Fideicomisos.

9. PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre del 2019, el saido de las propiedades de inversion se compone de la
siguiente manera:
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10.

1.

2

Saldos al

Saldos al Restiluciones /  31.12.2019
31122018 Adiciones (1)  cesiones (2)
Terrenos 0 0 1,467,975 1,467,975
Departamento 0 280,000 0 280,000
0 280,000 1,487,974 1,747 975

{1} Corresponde a compra venta de departamento, bodegas y parqueos en la cludad de Cuenca,
mediante ascritura pablica de fecha 16 de cctubre dal 2010,

(2) Incluye: i) restitucién de terrenos del Fideicomiso Mercantd Vigerano por US$580,051, ver
Natas B, y 186, 1
Fideicomisos; y, i) ceslon de derechos sobre lerrenos de Estancias de Cermo Azul S.A, por
USS$477,924, mediante escrituras pablicas de fecha 21 de octubre del 2048 (3 solares por un
US$1608,671 y 6 solares por US3308,253),

OBLIGACIONES BANCARIAS

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las obligaciones bancarias se componen de la
siguiente manera:

2019
Porcién Porcion
l : comiente largo plaze Total
A (1)
Préstamos con vencimientos hasta marzo 2022,
a tasas de interéds anual entre ol 7.50% vy 8.12% 3,065,405 _2.000,000 5,065 405
3,085,405 2,000,000 5,065,405

- 2018
Porcién Poreién
corriente largo plazo Total
Banco del Pacifico S.A. (1)
Préstamos con vencimientos hasta abril 2020, a
tasas de inferés anual antre al 7% ¥ 5.02% 3,612 781 41_5].#!59__ 4 763,250

1
3612781 _ 1,150468 4,763,250
(1) Al 31 de diciembre del 2019, las obligaciones bancarias estan garantizadas con el terreno

que s& encuanira aportado al Fideicomiso Mercantil Vigerano y Granollers, ver Nota 15
Garantlas bancarias,

CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el corto plazo se
compone de la siguiente manera:

2019 2018
Proveadores 457 688 214 B3z2
Qfras 57,855 65,373

515643 280,205
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Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el largo plazo se
compene de la siguiente manera:

ol 2019 2018
Anticipos de clientes (1) 586,620 303,960
Proveedores (2) 1,015,183 797,253
Otros pasivos (3) 1,110,000 1,110,000

__2,511.31:.’- 2,211,213

{1} Al 31-de diciembre del 2019, comesponden a valores racibidos de los promitentes
mnmmwmhmd-mmmmhmmhdumlhunmmm
residenciales que a dicha fecha se enconiraban situados dentro de la Urbanizacion
Teranostra, principalmente por la abra Tome Bart por US$454,174 {2018: US$270,538).

{2y Al 31 de diclembre del 2019 y 2018, incluye principalmente cuenta por pagar 8 Eztancias

Cermo Azul S.A. por US$971,851 (2018: LSS787 252), asi: |} USSTST.252, ver Nota 15.

Contrato de permuts; y, W) USS174.589
mmpcﬂmmtaalulﬂupurpnguduham de derechos sobre termenos.

(3) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, corresponda principalmente a US%1,100,000 recibidos
de inversionistas para fortalecer el financiamiento del proyecto Granollers, pasivos sin
vencimiento definido 8 una tasa de interés del 10.6% anual.

IMPUESTO A LAS GANANCIAS

De acuerde con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a las ganancias se
astablece en el 25%.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la conciliacibn entre la utilidad segin estados
financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

2018 2018

(Pérdida) utilidad antes de participacion a

trabajadores e impuesto a las ganancias (285,998) 95,800
Participacién a trabajadores 0 (14,385)
Gastos no deducibles 232 364 190,681
(Pérdida) tributaria / utilidad gravable (53,614) 272,166
Impuesto causado 0 68,049
Anticipo de impuesto 71,012 64,045
Impuesto a las ganancias 2] 68,045
PATRIMONIO

Capital social

El capital suscrito y pagado de la Compafiia es de 300,800 acciones ordinarias y
nominativas de valor nominal de US$1 cada una.

Reserva legal

La Ley de Compafias requiere que por o menos el 10% de la utilidad anual se asigne
como reserva hasta que ésta como minime alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no es disponible para el page de dividendos, pero puede destinarse a aumentar
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el capital social con la aprobacidn de los accionistas. Al 31 de diciembre del 2019 y
2018, la reserva legal asciende a US$109 454,

Resultados acumulados

Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, los resultados acumuiados incluyen lo siguiente:
2018 2018

Otro resultado integral (1) 4014717 2,265,298

Resultades acumulados (1) (284,834) 15,860

3,729,783 2,281,158

{1} Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, |las cuentas resultados acumulados y superavil por
revaluacion incluyen principalmente el siguiente movimiento:

Mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas da fecha 27 de diciembre del
2019 (2018: 26 de diciembre del 2018), se aprueban los siguientes ajustes afectanda: i)
resultados acumulados con un efecto neto de LS$14,796 (2018: USSETT 327) v ii) superdvit
por revaluacion de derecho fiduciario por US$1,745.415:

<012 2018
Qtrg

esultade Resullados = Resultados
gcumuladeos — acumulados

Revaluacién de derecho fiduciario (i) 1,745,419 0 0

Ajustes de pasivos 0 (14, 798) o

Transferancia de revalorizackdn de

terrenos vendidos a 0 677,327
1,749,418 {14, 786) 87T 327

{l Corresponde & revaluacidn de lemeno aportado al Fideicomiso Mercantil Granollers, ver Notas 8.
Derechos  fduclarios vy 15, COMPROSISOS Y
CONTINGENTES, Fidelcomisos.

QTROS (EGRESOS), NETO

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saido de ofros (egresos), neto se compone de la
siguiente manera:

2019 2018

Otros ingresos
Alguiler de maqguinarias 5,868 0
Otras 0 72918
6,668 72818

Ofres egresos
Valor razonable (1) {(180,625) (142 587)
Otros (41,742 0
(222,367) (142,587)
(715.495) (50,660

{1) Comesponde a valor razonable de derechos fiduciarios, ver Mota 8 |NVERSIONES
PERMANENTES, Derachos fiduciarios.
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15. COMPROMISOS Y CONTINGENTES

a) Conftrato de permuta

Mediante escritura plblica celebrada el 15 de julio del afio 2002, Estancias Cerro Azul
S.A. y la Compariia han convenido en realizar un confrato de permuta an al que la
primera transfiere la propiedad de tarrenos ubicados en la parroquia Chongdn del
Cantdn Guayaquil - Salinas a la Compaifiia. Por su parte la Compania declara que se
obliga en contraprestacidn a transferir a favor de Estancias Cerro Azul 5.A., a titulo de
permuta, areas de terreno urbanizado, Otiles, vendibles del predio permutado.

Las areas que le corresponden a Estancias Cerro Azul S.A. ascienden al 32% del
terreno urbanizado vendible.

Al 31 de diclembre dal 2019 y 2018, se encuentra en ejecucion el proyecto Tomra Bard
del Macrolote K (36,523.73 metros cuadrados), cuyo valor razonable del temeno
asclande a US$4,327,390; por tal mativo, el compromiso con Estancias Cerro Azul S.A.
asciende a US%1,384,765. Durante el 2018, &l Fideicomiso Mercantil Vigerano realizd
clertas transferencias de dominio a los clientes que solicitd Estancias de Cerro Azul;
razon por la cual, el pasivo por US31,384,764, se divide asi: i) Fideicomiso Mercantil
Vigerano por US$587,512, ver Nota 6. PARTES RELACIONADAS: v, ii) Estancias Cerro
Azul 5.A. por US$797,252, ver Nota 11. CUENTAS POR PAGAR.

En al 2019, se inicid el proyecto Granollers del Macrolote | (21,801.08 metros
cuadrados), cuyo valor razonable asciende a US%2 581,049, por tal motivo, el
compromiso con Estancias Cerro Azul S.A, asciende a US$8208,136. En octubre del
2019, la Compafia cede el 32.48% de los derechos fiduciarios en al Fideicomiso
Mercantll Granollers a Estanclas Cerro Azul S.A. por un monto de US$841 630, de tal
forma que el compromiso por la entrega del macrolote quedd saldado, ver literal b)
numeral ii).

b) Fideicomisos

Al 31 de diclembre del 2019 y 2018, la Compafila ha constituido los siguientes
fideicomisos para el desamolio de sus proyectos:

i} Fideicomiso Mercantil Vigerang

Mediante escritura publica celebrada el 10 de julio del 2019, s procedio con la segunda
reforma integral del Fideicomiso Mercantil Vigerano, la’ cual cambia su modalidad a
Fideicomiso Inmabiliario.

Con fecha 24 de septiembre del 2019, se firma Acta de Mutuo Acuerdo de cesién de
activos y pasivos con el fideicomiso, mediante el cual todos los acfivos y pasivos que se
hayan ganerado pravio a la reforma integral serén transferidos al fideicomiso por un total
de US55.042 726,

Al 31 de diclembre del 2019, se transfiferon costos por un total de US$5,727,571, ver
Nota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de diciembre del 2019, &l fideicomiso ha restituido a la Compaiiia costo de casas
y terrenos por US$1,531,811 correspondientes a los condominics | y I, ver Motas 7.
B | Derechos fiduciarios y 8.
Fl DE



Al 31 de diclembre del 2019, el patrimonio del fideicomiso asciende a US52,518,377

(2018: US$4,200,076), ver Nota 8. INVERSIONES PERMANENTES, Derechos
fiduciarios,
i) Fideicomiso Mercantil Granollers

Mediante escritura plblica celebrada el 15 de mayo del 2019, se constituye el
“Fideicomiso Mercantll Granollers®, a través de la aportacién de un lote de terreno de
21,802.08 metros cuadrados ubicado en la Il Etapa de la urbanizacién Terranostira
(Macrolote ).

El fideicomiso tiene como objeto la ejecucién del proyecto inmobiliaric denominado
Granollers, con el dinero o los recursos aportados por el Constituyente, los provenientes
de los préstamos otorgados por el acreedor yio terceros, los recibidos de los promitentes
compradores y/o compradores.

Mediante escritura publica celebrada el 11 de julio del 2018, la Compaifila cede a favor
del Fideicomisc Mercantil Granollers la totalidad de los derechos y obligaciones de las
45 promesas de compraventa recibidas mediante escrilura publica dal 14 de mayo del
2019 por parte de Bonanova S.A., sin reservarse nada para si.

Con fecha 21 de agosto del 2019, se firma Acta de Mutuo Acuerdo de cesién de activos
¥ pasivos con el fideicomiso, mediante el cual todos los activos ¥ pasivos gue se hayan
generado hasta la fecha del Acta seran transferidos al fideicomiso por un total de
US$975,411. Al 31 de diciembre del 2018, se transfifieron costos por un total de

US$1,038,502, ver Nota 7. INVENTARIOS.

Mediante escritura publica celebrada el 17 de octubre del 2019, la Compafila cade a
titulo oneroso el 32 48% de sus derechos fiduciarios de Constituyente a favor de |a
compafiia Estancias Cemo Azul S.A, por un total de US$841,630, ver literal a).

Al 31 de diciembre del 2019, el patrimonio del fideicomiso asciende a Us32 560,312,
correspondiéndole a la Compafia US$1,718,682, ver Nota B INVERSIONES

PERMANENTES, Derechos fiduciarios.

Mediante escritura plblica celebrada e 31 de julio del 2019, se constituye el
“Fideicomiso de Administracion de Recursos Foxlake - TorreBard”,

La Compafiia se encuentra desarrollando un proyecto urbanistico, dencminado
“Conjunto Residencial Torre Bard” (Macrolote K) V etapa (Condominios | y II), de Ia
urbanizacion Terranostra, ubicada en el km 13 % via a la costa.

El presente fideicomiso tiene por objeto mantener la titularidad juridica de los recursos
que le sean aportados y la tenencia, manejo y administracién de los bienes que la
constituyente le aporta de forma irrevocable en este aclo y los que le aportard en el
futuro con la finalidad de que realice los desembolsos al constructor, previo visto bueno
del fiscalizador Y, para que realice las provisiones y pagos commespondientes al acreador
designado por la constituyente, en la forma que conste en la tabla de amortizacién,

El patrimonio auténomo estara compuesto de: i) aporie en efectivo que realice la
Compafila; ii) los derechos de cobro sobre los recurses que reciba la constructora de
los prominentes compradores, en calidad de preventas (30%}); iii) los dineros adquiridos
por préstamo hipotecario por cada uno de los prominentes compradores; i) sus propios



recursos; y, iv) los derechos de cobro (70%) que reciba la constructora de los
prominentes. compradores, una vez gue se concluya la venta de las unidades
inmobiiarias.

Al 31 de diciembre del 2019, el patrimonio del fideicomiso asclende a US$500, ver Nota
8. INVERSIONES PERMANENTES, Derechos fiduciarios.

¢) Lontrato de

Con fecha 8 de julio del 2018, la Compafila y el Fideicomiso Mercantil Granollers firman
acuerdo para entregar a titulo de contrato de mutuo, la cantidad de US$2,000,000 con
una tasa de interés del 8% anual,

El Fideicomiso Mercantil Granollers, pagara el préstamo mas los intereses el 25 de
marzo del 2022, ver Mota 6. PARTES RELACIONADAS.

Con fecha 27 de agosto del 2018, se suscribe contrato de préstamo, mediante el cual
Foxlake Inc,, domiciliada en la ciudad de Panama otorgara a la Compafila la suma de
US$2,000,000, para el desamollo de proyecte urbanistico denominado “Cenjunio
residencial Torre Bard®, el cual sera entregado de la siguiente manera:

US$500,000: a la fecha de cleme.
US$500,000: cuando el avalio del proyecto sea superior a US$1,700,000.

US$500,000: cuando el avaliio del proyecto sea superior a US$2,200,000.

- US$500,000: cuando el avalio del proyecto sea superior a US$2,800,000.

Al 31 de diciembra del 2019, se presenta un saldo por pagar por US$500,000, ver Nota
11. CUENTAS POR PAGAR.

Con fecha 28 de diciembre del 2018, Bonanova S.A. y la Compafiia firman la terminacion
de mutuo acuerdo del convenio de promesa de compraventa de terreno urbanizado
(Macrolote K) y autorizacién de promocién inmobillaria suscrito el 4 de junio del 2014,

Consecuentemente, las partes declaran que los valores gue Bonanova S.A. entrego a
Iacmpinfimupnnadnpnﬂnmcammdntud'mnn.eﬂﬂulnmda
US$1.041,078, sean liguidados contra los valores que la Compafiia entregd a Bonanova
S.A. en calidad de préstamo para la construccién de vivienda por US$4,658,673,
axistiendo una diferencia de US$3 617,595, que sera considerada como préstamo entre
empresas relacionadas y que se cancelara dependiendo de los flujos de las empresas.

Al 31 de diciembre del 2018, se presenta un saldo neto por cobrar a Bonanova 5.A. por
US$891,413, ver Nota 6. PARTES RELACIONADAS.



18.

Garantias bancarias

Al 31 de diciembre del 2019, la Compafiia ha entregado en garantias como respaldo de
sus obligaciones bancarias lo siguiente:

Institucion financiera Tipo

Banco del Pacifico S.A. Hipoteca 7,784,835
TI?MIB{}E

EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros (Junio 26, 2020) no se

produjeron eventos, en la opinién de la Administracion de la Compafiia, que pudiaran

tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan sido

mm o revelados en los mismos, excepto por la situacién que se describe a
nuacion;

e ia sanitad L

El miércoles 11 de marzo del 2020 Tedros Adhanom, director de la Organizacién
Mundial de la Salud, caracterizd al brote de enfermedad por coronavirus {Covid-19), que
fue notificado por primera vez en Wuhan (China) el 31 de diciembre del 2018, como una
pandemia; es decir, como una enfermedad epidémica que se exfiende en varios paises
del mundo de manera simultdnea. Esta declaracién ha motivado que desde ese dia los
gobiemos alrededor del mundo tomen medidas que restringen la movilidad de las
personas en las ciudades, regiones y paises para contenarta, que afectan a todas las
actividades econémicas.

Como se describe en la Nota 1. ACTIVIDAD ECONOMICA, la Compafiia al dedicarse
principalmente a la construccion y explotacion de bienes inmuebles propios o
arrendados, forma parte del Plan Piloto de reactivacion de la consiruccion para sarvir de
ejemplo de organizacién e implementacion de los protocolos Covid-18 que permita
mantener su actividad productiva y la salud de sus trabajadores. Las ventas se vieron
afectadas por la paralizacién de 30 dias de su actividad, pero dado que se tienen
contratos firmades que no han sido suspendidos por los clientes, la Compafila redoblara
esfuerzos para cumplir con las metas propuestas. En relacion con los costos, astos no
se incrementaran, al preverse una calda sustancial en la economia, donde la demanda
de materiales de construccion se reducird a nivel nacional, sin afectar mayormente a |a

utilidad proyectada.

No es posible alun establecer los efectos y consecuencias de estas medidas en |a
posicién financiera y resultados de operacion futuros de la Compafila, por lo tanta, los
estados financierss a los que se refiere esta nota deben ser leidos tomando en cuenta
estas circunstancias.




