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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta General de Accionistas
Investeam S.A.

Guayaquil, 27 de marzo del 2019

Informe sobre la auditoria de los estados financieros
Opinion

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Investeam S.A., que
comprenden el estado de situaciéon financiera al 31 de diciembre del 2018 y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por el afic terminado en esa fecha, asi como un resumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
fodos los aspectos materiales, la situacién financiera de Investeam S.A. al 31 de
diciembre del 2018, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacidn
Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinidn

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria -
NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccion “Responsabilidad del auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro informe.

Somos independientes de Investeam S.A., de acuerdo con el Cédigo de ética para
Profesionales de la Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) junto con los requerimientos de
ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador y
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de acuerdo con esos
requerimientos y con el cédigo de ética de IESBA. Consideramos que la evidencia de
auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente v adecuada para nuestra
opinion. :
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A la Junta General de Accionistas de
Investeam S.A.
Guayaquil, 27 de marzo del 2019

Otra informacion

La Administracion de la Compafiia es la responsable por la preparacion del informe anual
de los Administradores a la Junta General de Accionistas, que no incluye los estados
financieros y nuestro informe de guditoria sobre los mismos; la referida informacién fue
obtenida antes de [a fecha de emision de nuestro informe de auditoria.

Nuestra opinién sobre los estados financieros de la Compafia, no incluye dicha
informacion y no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusidn sobre [a
misma.

En conexién con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer
dicha informacién adicional, y considerar si esta informacién contiene inconsistencias
materiales en relacion con los estados financieros con nuestro conocimiento obtenido
durante el desarrollc de nuestra auditoria y que deban ser reportadas.

Basados en el trabajo realizado, concluimos que no existen inconsistencias materiales a
reportar sobre esta informacion.

Responsabilidad de la Administracidén sobre los estados financieros

La Administracidn de Investeam S.A. es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF), y del control interno que considere necesario para permitir
la preparacién de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o
error.

En la preparacién de los estados financieros adjuntos, la Administracién es responsable
de evaluar la capacidad de la Entidad para continuar como negocio en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionadas con empresa en marcha y
utilizando el principio contable de empresa en marcha a menos que la Administracién
tenga la intencién de liquidar la Companiia o de cesar sus operaciones, o bien no exista
alguna otra alternativa realista.

La Administracién de Investeam S.A. es responsable de la supervision del proceso de
informacién financiera de la Compafiia.

Responsabilidad del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria gque inciuye nuestra opinién. Seguridad razcnable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria detecte siempre un error material cuando existe.
Los errores materiales pueden deberse a fraude o error y se consideran matetriales si,
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A la Junta General de Accionistas de
Investeam S.A.
Guayaquil, 27 de marzo del 2019

individualmente o en su conjunto, podrian razonablemente influir en fas decisiones
econdmicas que los usuarios toman, basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. Ademas como parte de nuestra auditoria:

. Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es mas elevado que en el caso de un
error material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la
vulneracion de control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficiencia del
control interno de la entidad.

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracidn de la Companiia.

. Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, del
principio contable de empresa en marcha y, determinamos sobre la base de la
evidencia de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de la Comparfiia para continuar como empresa en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
gue expresemos una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Companiia deje
de ser una empresa en marcha.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su
presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracidn de Investeam S.A. en relacion
con, entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia
significativa del control interno que identificamos en el transcurse de la auditoria.
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A la Junta General de Accionistas de
Investeam S.A.
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Informe sobre otros requerimientos [egales y reglamentarios

Nuestras opiniones por el gjercicio terminado el 31 de diciembre del 2018, sobre: i)
informe sobre procedimientos convenidos sobre medidas de prevencién de lavado de
activos provenientes de actividades ilicitas, y ii) cumplimiento de obligaciones tributarias
como agentes de retencion y percepcion de Investeam S.A., se emiten por separado.

ioQze. g'féﬁiﬂ@&

{
Numero de Registro en la Fernando Castellanos R.
Superintendencia de Compaiias, Representante Legal

Valores y Seguros: SC-RNAE-2-760 No. de Registro: 36169
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INVESTEAM S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADOQO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Referencia
a Notas 018 017
Ingresos
Ingresos 24 10.433.040 10.355.427
Costo de viviendas 25 (7.646.552) (7.052.641)
Utilidad bruta 2.786.488 3.302.786
Gastos operativos
Administracién 25 {1.454.894) (1.5677.044)
Ventas 25 (625.612) {846.708)
Utilidad operacional 7(5.983 879,034
Gastos financieros (733.195) {628.880)
Otros ingresos (gasfos), neto 593.522 643.706
"~ Ufilidad antes del impuesto a la renta 566.309 895.860
Impuesto a la renta 19 {61.948) {411.537)
Utilidad neta del afio 504.361 484.323
Otro resultado del afio
Ganancia {Pérdida) actuarial en jubilacién 21 31,837 (12.194)
patronal y bonificacién por desahucio
Resultado integral del afo 535.998 472.129

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
5,
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Luis Cérdova ~CPA_Jéssica Aspiazu—

Representante Legal =~ Contadora
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INVESTEAM S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dblares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2017

Flujo de efectivo de las actividades de operacién

Recibido de clientes 11.053.423 9.730.603

Pagado a proveedores y ofros {5.619.445) (10.524.664)

Pagos efactuados a empleados (928.611) {816,301)

Pagos efectuados de impuestos (481.929) {230.528)
Efectivo neto provisto por {utilizade en} las actividades de operacion 4.022.438 (1.640.888)
Flujo de efectivo de las actividades de inversidn:

Adiciones netas de prapiedades de inversion 11 (4.804.268) (989.711)

Adiciones netas propiedades y equipos 10 (7.508) (236.644)

Adicionas netas intangibles (38.841) (22.624)
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversion {4.850.418)  (1.24B.979)
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Recepcién de dinero de obligaciones con terceros 1.005.568 -

Recepcién de dinero de obligaciones bancarias 283.652 5.896.952

Recepcion de dinero de compariias relacionadas (383.010) -

Pago de dividendos - (598.577)

Pago de obligaciones hancarias (331,478}  (4.726.782)
Efectivo neto provisto por las actividades da inversién 574.761 371.583
Disminucidn neta de efectivo y equivalentes de efectivo (253.218)  (2.518.274)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 919.482 3.437.756
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio B 666.263 919.482

~1"as notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

P 4\{.// ~Zsnrie [ ’

. i FHpre éﬁpr’ﬂk/ (J?f&
Luis Cérdova SCRA-Jés5ica Aspiazy”
Representante Legal ~ Contadora
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INVESTEAM S.A.

CONCILIACION ENTRE LA UTILIDAD NETA Y LOS

FLUJOS PROVISTO POR (UTILIZADO EN) ACTIVIDADES DE OPERACION
POR EL. ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

(Expresado en délares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2017

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:
Utilidad neta del afio 504.361 484.323
Mas cargos a resultados gue no representan
movimiento de efectivo: ‘
Depreciacion 11 70.121 53.629

Depreciacion de propiedades de inversion 12 28.264 -
Amortizaciones 15.973 6.440
Provision para jubilacion patronal y desahucio 21 22.510 25.543
Impuesto diferido 19 (90.223) 181.011
551.006 756.946
Cambios en activos y pasivos: .
Documentos y cuentas por cobrar, neto {506.066} (624.824)
Inventarios 3.644.263 (993.430)
Documentos y cuentas por pagar 318.208 (186.474)
Pasivos acumulados 15.026 (5688.056)
Efectivo neto provisto por (utilizado en)
las actividades de operacidn 4.022.438 (1.640.888)

Las notds explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

) o / ﬂ‘/ééf S ﬂp’((l«f //!@

Luis Cordova ~GPAJéssica-Aspiaza”
Representante Legal \ Contadora
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1.1

1.2

INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LCS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constituciéon y operaciones

Investeam S.A. fue constituida el 8 de octubre de 2004 e inscrita en el Registro Mercantil
en octubre 21 del mismo afio, en la ciudad de Guayaquil. Su actividad principal es la
adquisicion de terrenos para construccion de proyectos inmobiliarios por cuenta propia
y/o ajena de toda clase de viviendas familiares o unifamiliares para su posterior venta.

En el 2011, la Compaiia inici6 un importante proyecto inmobiliaric denominado “La
Romareda”, ubicado en Guayaquil en el kilémetro 1.8 de la Av. Narcisa de JesUs Martillo
Moran (Autopista Terminal Terrestre — Pascuales), provincia del Guayas de la Parroquia
Tarqui. La direccién de la obra esta a cargo de Summa Proyectos C.A. y la promocion
inmobiliaria esta a cargo de Investeam S.A.

Situacidn financiera del pais

Si bien la economia ecuatoriana mejord su desempefio durante los afios 2018 y 2017,
aun continua en proceso de recuperacion, dada la inestabilidad de los precios del
petréleo, los bajos niveles de inversion, asi como el alto endeudamiento del estado y
déficit de la caja fiscal, que por ahora se sigue cubriendo con la contratacidon de deuda
adicional.

Ante estas situaciones el Gobierno Ecuatoriano ha implementado varias reformas que
pretenden reordenar las finanzas publicas, a través de la eliminacion y optimizacién de
ciertos subsidios, la reduccion del tamario del Estado con la fusidon de varias entidades
estatales y [a obtencién de financiamientoc mas conveniente en tasa y plazo con
organismos internacionales y gobiernos extranjeros. Asi también ha implementado ciertas
reformas tributarias y de ofra indole, que principalmente buscan fortalecer y fomentar las
nuevas inversiones privadas o en alianzas publico-privadas para los sectores estratégicos
de la economia.

La Administracién de la Compafia considera que la situacion del pais ha originado varios
efectos negativos en sus operaciones, principalmente en las ventas, por lo cual se han
seguido adoptando medidas de ahorro y reestructuracién de procesos con el fin de ser
mas eficientes con menos recursos. Adicionalmente, se han mantenido los precios de
venta con un minimo incremento para poder captar mas clientes y tener una mayor
incursién en el mercado.

En la actualidad la mayor oferta residencial se localiza en las ciudades de Quito,
Guayaquil, Cuenca y Ambato, en donde se encuentran en rango inferior a los $150,000
principalmente en &l producto casas, esto es preocupante debide a que el mayor ndmero
de unidades y proyectos, se encuentran en estado constructivo avanzado, oferta que
mantiene niveles de venta bajos lo que a su vez genera menor nimero de proyectos
nuevos o en planos. El mercado residencial sufre una contraccién comercial, por lo que el
factor determinante para mejorar los niveles de venta es el precio, el cual en los Uitimos 2



1.3

2.1

2.2

INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dolares estadounidenses)

anos ha llegado a superar el 15% de descuentc en compra de vivienda nueva y mercado
secundario a nivel nacional.

Aprobacion de estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido emitidos
con autorizacion del 25 de marzo del 2019 dada por parte de la Administracién de la
Compafiia y posteriormente seran puestos a consideracidn del Directorio y de la Junta
General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al 31 de
diciembre del 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en
estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de la Compafiia al 31 de diciembre del 2018 y 2017
estan preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las
gue han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los
gjercicios que se presentan.

Los estados financieros de La Compania han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histérico. La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NHF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la
Administracidn ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la
Compania. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracién.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la
Comparnfa no ha adoptado con anticipacidon. El IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacién obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

(Véase pagina siguiente)



INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dolares estadounidenses)

Aplicacidn obligatoria
Norma Tema para ejercicios
iniciados a partir de:

NIIF 3y NIIF 11 Enmienda. La NIIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene control de un negocio que 1 de enero del 2019
es un joint venture. Vuelve a medir los intereses previamente mantenidos en dicho
negocio. La NIIF 11 aclara que cuanda una entidad akfiene el control conjurto de una
empresa que es una operacion conjunta, la entidad no vuelve a medir los intereses
previamente conocidos en esa emprasa. ’

NIIF 9 Enmienda. Caracteristicas de prepage con compensacion negativa. 1 de enero del 2019
NIIF 16 Publicacién de la norma: "Arrendamientos” esta norma reemplazard a la NIC 17, 1 de enero del 2019
NIC 12 Enmiendz. Clarifica gue todas las consecuencias del impuesto a [a renta de los 1 de enero del 2019

dividendos deben reconocerse en resultados, independientemente de ¢cémo surja el

impuesto. Adicionalmenie analiza las consecuencias del impuesto sobre la renta de

los pagos de instrumentos clasificados como pairimonic
NIC 19 Enmienda. Modificacidn, reduccion o liquidacion del plan. 1 de enero del 2019
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstame especifico permanece pendiente después de 1 de enero del 2019

que el active relacionado esté listo para su uso o venta previsto, ese endeudamiento
se convierte en parte de los fondos que la entidad toma generalmente en préstamo al
calcular la tasa de capitalizacién de los préstamos generales. Adicionalmente aclara

sobre los costos por préstamoes elegibles para capitafizacion
NIC 28 Enmienda. Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos. 1 de enero del 2019
CINIIF 23 Enmienda. Incertidurmbre sobre tratamientos al Impuesto a la Renta. 1 de enero del 2019
NIC 1y NIC8 Modificacicnes para aclarar el concepte de matertalidad y afinearlo con otras 1 de enero del 2020
modificaciones.
NIIF 3 Enmienda. Definicidon de un negocio. 1 de enero del 2020
NIIF 17 Publicacion de la norma: "Contratos de segures" que reemplazara a la NIIF 4, 1 de enero del 2021

La Compafiia estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las
nuevas interpretaciones antes descritas, tendran impacto en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial, pues en gran parte son aplicables a las operaciones de
la Compafiia.

En cuanto a La NIIF 16 se incorpora las siguientes modificaciones principales:

. Reconocimiento de activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en
el estado de situacion financiera, inicialmente medidos al valor presente de los
pagos de arrendamiento futuros;

. Reconocimiento de amortizacion de los activos por derecho de uso y los infereses
sobre los pasivos de arrendamiento en el estado de resultado integrales.

. Separacion del monto total de dinero pagado en una porcién de principal
(presentada dentro de las actividades de financiamiento) e interés (presentada
dentro de las actividades de operacion) en ¢l estado de flujos de efectivo.

Sobre la citada norma, la Administracion efectud un analisis general y concluyd que no se
esperan impactos significativos en su aplicacion, debido a que la Companfiia no mantiene
contratos de arrendamiento representativos en calidad de arrendatario.
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Adopcién de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15

NIIF 9 “Instrumentos financieros”

La NIIF 8 reemplaza los modelos de clasificacion y medicidn de la NIC 39, “Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicién” e incorpora principalmente lo siguiente:

. La clasificacion y medicidon de activos y pasivos financieros,
. Deterioro de los activos financieros, y
) Contabilidad general de coberturas.

Clasificacion:

Los activos financieros se clasifican dependiendo del modelo de negocio de la Entidad, asi
como las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de estos activos. Bajo NIIF 9
se presentan las siguienfes categorias:

Costo amottizado: un instrumento financiero se mide al costo amortizado si: a) el objetivo
del modelo de negocio es mantener el activo financiero para cobrar los flujos de efectivo
contractuales; y, b) las condiciones del instrumento financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de capital (principal} e
intereses.

Valor razonable: un instrumento financiero se mide al valor razonable con cambios en
“Otros resultados integrales” cuando dentro de su modelo de negocio se busca cobrar los
flujos de efectivo contractuales y/o vender el activo financiero, es decir, el objetivo es mixto
(cobrar y vender). Cuando no cumplen esta caracteristica se miden al valor razonable con
cambios en resultados.

Para el caso de instrumentos de patrimonio se puede realizar una eleccién irrevocable en el
momento de su reconocimiento inicial y medir los cambios posteriores de estos activos
financieros al valor razonable con cambio en “Otros resultados integrales”, de lo contrario
se miden al valor razonable con cambios en resultados.

En cuanto a los pasivos financieros estos se clasifican en las categorias de costo
amortizado y valor razonable, dependiendo de las caracteristicas de los mismos.

Adicionalmente cuando un pasivo financiero medido al costo amortizade se modifique sin
que esto resulte en una baja del pasivo, se debe reconocer una ganancia o pérdida
inmediatamente en resultados.

Deterioro de actives financieros

La NIIF 9 modifica sustancialmente los criterios para el registro y medicién de las pérdidas
por deterioro de activos financieros, estableciendo un nueve modelo que incorpora el
concepto de Pérdidas Crediticias Esperadas, en lugar de un modele de pérdida incurrida
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aplicado bajo la anterior NIC 39. Para este nuevo criterio se puede utilizar dos alternativas
de medicién:

Enfoque general de ires fases: Para este enfoque los activos financieros deben ser
clasificados en tres categorias o fases, dependiendo de su calidad crediticia a la fecha de
reporte y del aumento de riesgo de incobrabilidad y evidencia objetiva de deterioro. Cada
fase establece la forma en la que una entidad mide sus pérdidas por deterioro y cémo
aplica el método de tasa de interés efectiva. Esta altemnativa se utiliza principalmente para
los activos financieros que tienen componentes de financiamiento (devengan interés).

Enfoque simplificado: cuando no existen componentes de financiamiento significativos
(cuentas por cobrar comerciales corrientes), una entidad puede reconocer la pérdida
esperada para toda la vida del activo desde el reconocimiento inicial y utilizar un método
practico a través de una matriz de provisiones por tramos, en la que se aplique un
porcentaje fijo en funcién al nlimero de dias que el saldo esta pendiente de pago.

En general las pérdidas crediticias esperadas se fundamentan sobre los hechos pasados,
las condiciones presentes y las estimaciones justificables respecto de las condiciones
economicas futuras.

Aplicacién en la Compafia

Segun lo permitide en las disposiciones de transicidén de la NIIF 9, la Compafiia decidié
no reexpresar las cifras comparativas del afio 2017, debido a que no existieron impactos
significativos con respecto al afio anterior. Los efectos de adopcion se registraron al 1 de
enero del 2018 con cargo a los resultados acumulados.

Los activos financieros que comprenden inversiones en titulos valores siendo medidos al
costo amortizado. De igual forma las cuentas por cobrar comerciales y demas activos
financieros relacionados con la operacion de la Compariia contintian midiéndose al costo
amortizado. En cuanto a los pasivos todos se enmarcan dentro de la clasificacién de costo
amortizado, sin modificacion con respecto a la medicién del afio 2017.

El cambio de clasificacion de los instrumentos financieros entre la NIC 39 y NIIF 9, es el
siguiente: “Inversiones mantenidas hasta su vencimiento” a “Inversiones medidas al costo
amortizado”

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

La NIIF 15 reemplaza los conceptos de reconocimiento de ingresos establecidos en la NIC
18, “Ingresos de actividades ordinarias”, NIC 11, “Contratos de construccién” y varias
interpretaciones asociadas con su registro.

Esta nueva norma establece los siguientes cinco pasos para el reconocimiento de ingresos:

(i)  Identificar los contratos con clientes,
(i) Identificar las obligaciones de desempefio,
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(i) Determinar el precio de la transaccidn,

(iv) Asignar el precio de la transaccion de cada obligacién de desempefio; v,

(v} Reconocer el ingreso de las actividades ordinarias cuando la Compania satisface
cada obligacion de desempefio.

Todo el modelo de la NIIF 15 se basa en que el ingreso se reconoce cuando el control de
un bien o servicio se transfiere a un cliente, concepto que reemplaza al anterior de la NIC
18 sobre la transferencia de riesgos y beneficios.

Los principales cambios comprenden:

- Bienes ¢ servicios vendidos en conjunto pero que individualmente son distintos se
deben reconocer por separado (obligaciones de desempefio).

- Cuando haya mas de una obligacién de desempefio en un proceso de venta, los
precios se asigharan en proporcién al total de la transaccion.

- Las contraprestaciones variables incluyen conceptos tales como: incentivos, rebajas,
comisiones de gestién, regalias, éxito de un resultado, costos capitalizables de
contratos, etc. Estos valores se deben contabilizar como una reduccién del valor
vendido y/o como activos o pasivos del contrato, segln corresponda; dichos valores
se van reconociendo en los resultados integrales del afo conforme se vayan
devengando ¢ realizando.

Aplicacién en la Compaiiia:

Segun lo permitido en las disposiciones de la NIIF 15, la Compafiia decidié no reexpresar
las cifras comparativas del afio 2017, debido a que no existieron impactos significativos
con respecto al afo anterior.

Sus ingresos se componen de una sola obligacién de desempefio, su reconocimiento se
realiza al momento que el control del active es transferido al cliente, cuando se entrega el
bien o servicio y no existen coniraprestaciones variables significativas como parte de
estrategia comercial.

Adicionalmente la Compariia modificd de manera voluntaria la terminologia establecida
en |la NIIF 15 para la presentacién de los siguientes rubros:

- Los ingresos diferidos y anticipos recibidos de clientes, previamente se mantenian
comao otros pasivos no financieros (al 1 de enero de 2018), ahora se definen como
pasivos del contrato.

Moneda funcional y de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
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financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y Ia
moneda de presentacion de la Compania.

Efective y equivalentes de efectivo

El efective y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depédsitos a la
vista en bancos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.6.1 Clasificacion

Como se describe con mas detalle en la Nota 2.3, la Compaiiia, a partir del 1 de enero
del 2018, clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: "activos
financieros a costo amortizado”, “activos financieros a valor razonable con cambios en
otro resultado integral” y “activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos
financieros a costo amortizado” y “pasivo financiero a valor razonable con cambios en
resultados”.

La clasificacidon de los activos financieros depende del proposito para el cual se
adquirieron, tomando en consideracién el modelo de negocio utilizado para la
Administracién de estos instrumentos, asi como los términos contractuales de sus flujos
de efectivo. La clasificacion de los pasivos financieros depende del propdsito para el cual
se contrataren dichos pasivos. La Administracion determina la clasificacion de sus activos
y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Companfia mantiene activos financieros en las
categorias de “activos financieros a costo amortizado” y mantiene Unicamente pasivos
financieros en [a categoria de “pasivos financieros a costc amortizado”. Las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacién:

(a) Actives financieros a costo amortizado

Los activos financieros son designados a costo amortizado si el activo financierc se
mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de
efectivo contractuales y las condiciones del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente. Se incluyen en el activo corriente
ya que presentan vencimientos originales de hasta doce meses o0 menos

(b} Pasivos financieros a costo amortizado

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado a menos gue los
mismos sean mantenidos para negociacidn o se aplique la opcion de valor
razonable con cambios en el resultado del periodo.
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2.6.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior
Reconocimiento

Una entidad reconoce un activo o pasivo financiero en su estado de situacién financiera
solo cuando se convierte en parte de las clausulas contractuales del instrumento.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la adquisicion, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razenable con cambios en resultados”. Los costos de transaccion de
activos financieros a valor razonable a través de resultados se registran en resultados
integrales. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafiia registros los
instrumentos financieros como se describe a continuacion:

Medicion posterior
(a) Activos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivoe. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja en
cuentas, se reconoce directamente en resultados y se presenta en ofras ganancias/
(pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas por diferencial cambiario. Las
pérdidas por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de
resultados integrales. En especifico, la Compafiia presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

(iy Cuentas por cobrar comerciales: Son registradas al precio de venta pactado
contractualmente con el cliente, respecto al modelo de la vivienda negociada
y sus caracteristicas, mediante la transferencia al cliente de [a totalidad de los
riesgos y beneficios de la propiedad inmueble. Estas cuentas por cobrar son
registradas en funcién de las viviendas concluidas y que estan negociables o
vendibles.

(i)  Cuentas por cobrar a compafiias relacionadas: Estas cuentas corresponden
montos adeudados por partes relacicnadas por la venta de bienes inmuebles.
Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado
puUes no generan intereses.

(i) Cuentas por cobrar otras: Representadas principaimente por préstamos a
empleados, que se liquidan en el corto plazo. Se registran al valor del
desembolso realizado, que es equivalente a su costo amortizado.
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(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. La Compariia presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria;

(i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacion. Posteriormente se miden al costo amortizado
ufilizando las tasas de interés pactadas. Los intereses devengados que
corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el financiamiento de
sus operaciones se presentan en el estado de resultados integrales, bajo ef
rubro de gastos por intereses.

(i) Cuentas por pagar proveedores y otros; Son obligaciones de pago por bienes
0 servicios adquiridos de proveedores locales o del exterior en el curso
normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente
a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta 60
dias. En caso de que sus plazos de pago pactados sean mayores a 12
meses, se presentan como pasivos no corrientes y generan intereses, gque se
reconocen en el estado de resultados integrales bajo el rubro de gastos por
intereses.

(i) Cuentas por pagar a compafias relacionadas: Corresponden a obligaciones
de pago principalmente por deudas adquiridas en afios anteriores que son
exigibles por parte del acreedor en el coric plazo. No devengan intereses y se
registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado.

2.6.3 Deterioro de activos financieros

El objetivo de los requerimientos de deterioro de valor es reconocer las pérdidas
crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo, para todos los instrumentos
financieros en los cuales existen incrementos significativos en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial, evaluado sobre una base colectiva o individual.

En razén de que no existen componentes de financiamiento significativos, para las
cuentas por cobrar, la Compafiia utiliza el enfogue simplificado, permitido por la NIIF 9,
mediante el cual las pérdidas por deterioro son reconocidas desde el registro inicial de los
mencionados activos financieros, utilizando una matriz de provisiones por tramos, en los
gue se aplican porcentajes fijo en funcidn al nimero de dias que el saldo esta pendiente de
pago. Ver ademas Nota 7.

Esta matriz de provisiones por tramos se fundamenta sobre los hechos pasados, las
condiciones presentes y las estimaciones justificables respecto de las condiciones
economicas futuras.
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Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Administracion ha determinado que no existen
pérdidas por deterioro de los activos financieros de la Compafiia que deban ser
reconocidas.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.7

2.8

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo ¢ si la Compafiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente
los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la
Compafia especificadas en el contrato se han liquidado.

Inventarios

El terreno esta registrado al costo de adquisicion. Esta cuenta es acreditada para
propdsitos de registrar el costo de ventas de las villas, el cual es determinado en funciéon
de las villas efectivamente entregadas a clientes, dividido el costo de adquisicion para el
area total de terreno en metros cuadrados. El resuitado obtenido es multiplicado por el
area habitacional vendible de villas negociables.

Propiedades y equipo

Las propiedades y equipo son registrados al costo histérico, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del active. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sélo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la
Compafiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados  en
resultados cuando son incurridos. El costo también puede incluir transferencias del
patrimonio de cualquier ganancia o pérdida en contratos que califican como coberturas de
flujos de efectivo de compras de maguinarias y equipos.

La depreciacién de otras propiedades y equipos, es calculada linealmente basada en la
vida atil estimada de los bienes del activo fijo, o de componentes significativos
identificables que posean vidas Utiles diferenciadas, y no considera valores residuales,
debido a que la Administracién de la Compafiia estima que el valor de realizacion de sus
propiedades y equipos al término de su vida Util sera irrelevante. Las estimaciones de
vidas dtiles y valores residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es
necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas Utiles estimadas de propiedades, plantas y equipos son las siguientes:

(Véase pagina siguiente)
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Tipo de bienes Numero de afios
Edificios 30 anos
Equipos de oficina 3 afios
Muebles de oficina 10 anos
Equipos electronicos 3 anos
Equipos de comunicacidn 3 afos
Instalaciones 10 anos

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 propiedad, planta y equipos excede a su monto
recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la
Administracion ha definido como mayor a un afic. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017
todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un afio, por lo
que no se han activado costos de intereses por endeudamiento, excepto por las
diferencias en cambio incurridas en los pasivos con proveedores del exterior para la
adquisicion de maquinarias y equipos. Las diferencias en cambio se activan hasta el
momento en que los activos estan listos para su utilizacion.

Propiedades de Inversién

Las propiedades de inversion son terrenos mantenidos con la finalidad de obtener
ingresos por plusvalias (apreciacion del capital en [a inversidn), pero no para la venta en
el curso normal del negocio, uso de la produccién o abastecimiento de bienes o servicios,
o para propésito administrativos.

Las propiedades de inversion se contabilizan inicialmente a su valor de adquisicién y
posteriormente seran medidos a su valor razonable, por medio de valoraciones periddicas
a ser realizadas por peritos independientes debidamente registrados en la
Superintendencia de Compariia, Valores y Seguros.

Las valoraciones deberan ser realizadas anualmente por la compafiia o, en su defecto,
en la fecha en la cual la Administracién de la Compania cuente con informacion de
cambios significativos en el valor razonable de dichos activos. Los incrementos o
decrementos en el valor en libros gue surgen de la revaluacion de los terrenos se cargan
a “Otros ingresos, neto” en el estado de resultado integral.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compafiia revalué sus propiedades de inversion
en US$556.078 (2017: US$ 431.834). Ver Nota 11.
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Activos intangibles

Los gastos asociados al mantenimiento de programas informéticos se reconocen como
gastos a medida que se incurren. Los gastos de desarrolio directamente atribuibles al
disefio y realizacidon de pruebas de programas informaticos que sean identificables,
Unicos y susceptibles de ser controlados por la Compafiia se reconocen como activos
intangibles, cuando se cumplen las siguientes condiciones:

» Técnicamente, es posible completar la produccién det activo intangible de forma que
pueda estar disponible para su utilizacion ;
La direccion tiene intencion de completar el activo intangible en cuestion, para usarlo;

¢ La entidad tiene capacidad para utilizar el activo intangible;

» Se puede demostrar la forma en que el activo intangible vaya a generar probables
beneficios econémicos en el futuro;

» Existe disponibilidad de los adecuados recursos técnicos, financieros o de otro tipo,
para completar el desarrollo y para utilizar el activo intangible; y

» El desembolso atribuible al activo intangible durante su desarrollo puede valorarse de
forma fiable.

Los costos directamente atribuibles que se capitalizan como parte de los programas
informaticos incluyen los gastos del personal que desarrolla dichos programas y un
porcentaje adecuado de gastes generales.

Los gastos que no cumplan estos criterios son reconocidos como un gasto en el
momento en el que se incurran. Los desembolsos sobre un activo intangible reconocidos
inicialmente como gastos del ejercicio no se reconoceran posteriermente como activos
intangibles.

Deterioro de activos no financieros (intangibles y propiedades y equipos)

Los activos que tienen vida util indefinida y no estan sujetos a amortizacion, tales como
las plusvalias mercantiles, se someten a pruebas anuales de deterioro en su valor. Los
activos sujetos a depreciacion y amortizacion, se someten a pruebas de deterioro cuando
se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en
libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del
activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo). Los saldos en libros de activos no financieros distintos de la plusvalia mercantil
que han sido objeto de castigos por detericro se revisan a cada fecha de cierre de los
estados financieros para verificar posibles reversiones del deterioro.

En el caso que el monto del valor en libros del activo exceda a su monto recuperable, la
Compafiia registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.
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Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no se han reconocido pérdidas por deterioro de
activos no financieros. En el caso de la plusvalia mercantil porque su valor recuperable
excede el valor en libros de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece vy en el
caso de otros activos (proyectos informaticos y propiedades, planta y equipos) debido a
gue la Administracion ha determinado que no existen indicadores de deterioro.

Pasivos de contrato

Los pasivos de contratos constituye la obligacién de la Compaiiia a transferir bienes o
servicios a un cliente, por los cuales la Companiia ha recibido un pago por parte de su
cliente (anteriormente anticipos de clientes e ingresos diferidos).

Al 31 de diciembre la Compania presenta los siguientes pasivos de contratos:

- Anticipos: incluyen valores pagados por anticipado de clientes, su liquidacién se
efectia a través de la entrega o prestacion de bienes y servicios, segln
corresponda, por parte de la Companiia.

- Ingresos diferidos: estos ingresos diferidos constituyen principalmente el cobro
anticipado de los valores determinados en los contratos. Estos contratos tienen un
plazo de vigencia principalmente de 60 meses. La Compafiia transfiere estos
valores a resultados mensualmente por el método de linea recta con base al
servicio prestado de acuerdo al plazo de vigencia del respectivo contrato.

Impuesto a la renta corriente y diferido

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

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

(i) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han side 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.
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Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:

a} Las diferencias temporarias deducibles;

b} La compensacion de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia
no hayan sido objeto de deduccién fiscal;

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

Los impuestos a |a renta diferidos activos sdlo se reconocen en la medida que sea
probable gue 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 la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiiia no ha determinado la existencia
de diferencias temporarias entre sus bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros preparados bajo NIiF.

2.14 Beneficios a los empleados

(a)

Beneficios de corto plazo:

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacion financiera vy
corresponden principalmente a;

i) La participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién
del 15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo

establecido por la legislacidn ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte del costo de ventas, los gastos
administrativos o gastos de ventas en funcién de [a labor de la persona
beneficiaria de este beneficio.

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

iii) Décimo tercer v décimo cuarto sueldos: Se provisionan y pagan de acuerdo
a la legislacion vigente en el Ecuador.
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(b}

Beneficios de largo plazo (Jubilacion Patronal y Desahucio):

Provisiones de jubilacién patronal y desahucio: La Compafiia tiene un plan de
beneficio definide para jubilacidon patronal, normado por las leyes l|aborales
ecuatorianas. Adiciocnalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de
terminacién de la relacidn laboral por desahucio solicitado por el empleador o por
el trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del
equivalente a ia ultima remuneracién mensual por cada uno de los afios de
servicios prestados a la misma empresa o empleador, este beneficio se denomina
desahucio.

La Compafiia determina anualmente la provisidbn para jubilacién patronal y
desahucio con base en estudios actuariales practicados por un profesional
independiente y se reconocen con cargo a los costos y gastos (resultados
integrales) del afio aplicando el métocdo de Costec de Créditc Unitario Proyectado
y representa el valor presente de [as obligaciones a |la fecha del estado de
situacién financiera, el cual es obtenido descontando los flujos de salida de
efectivo a una tasa de 4.25% (2017: 4.02%) anual equivalente a la tasa promedio
de los bonos de gobierno de Estados Unidos de América, que estan denominados
en la misma moneda en la que los beneficios serdn pagados y que tienen
términos que se aproximan a los términos de las obligaciones por pensiones hasta
su vencimiento.

Las hipdtesis actuariales incluyen variables como son, en adicién a la tasa de
descuento, tasa de mortalidad, edad, sexo, afos de servicios, remuneraciones,
incremento 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 se cargan a resultados
integrales en el periodo en el que surgen. Los costos de los servicios pasados se
reconocen inmediatamente en resultados del afio. Al cierre del afio las provisiones
cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajando para la Compafia.

2.15 Provisiones corrientes

2.16

lLas provisiones se reconocen cuando (i) la Compafiia tiene una obligacién presente, ya
sea legal o implicita, como resuliado de eventos pasados, (i) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liguidar la obligacion y (iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisidon son [a mejor estimacion de la
Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacién.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de |la venta de bienes o servicios realizados
en el curso ordinario de las operaciones de la Compafiia Los ingresos se muestran netos
de impuestos, devoluciones y descuentos otorgados.
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Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la Compafia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando se
cumplan los criterios descritos para cada linea de negocio.

El monto de los ingresos no puede ser medido confiablemente hasta que todas las
contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas. La Compafiia basa sus
estimades en resultados histéricos, considerando el tipo de cliente, de transaccién y
condiciones especificas de cada acuerdo.

(i} Venta de bienes

Los ingresos por venta de bienes se reconocen cuando la Compafiia ha entregado
los productos al cliente, el cliente tiene discrecidon sobre los mismos y no existe
ninguna obligacién incumplida que puede afectar la aceptacién de los productos por
parte del cliente. La entrega al cliente no se da hasta que los productos han sido
transferidos en el medio de transporte que designe, en la ubicacién especificada o
en el puerto de salida, los riesgos de obsolescencia y pérdida han sido transferidos
al cliente y éste ha aceptado los productos de acuerdo con el contrate y la condicion
de venta pactada y la cobranza de las cuentas por cobrar estd razonablemente
asegurada.

Adicionalmente, para el registro de ingresos, se requiere que el cliente acepte los
productos de acuerdo al contrato de venta y que la Companriia tenga evidencia
objetiva que se han satisfecho los criterios de aceptacion.

{iii) Venta de servicios

Los ingresos provenientes de servicios, correspondientes a contratos a precios fijos,
que se reconocen en el periodo en el que se prestan, considerando el grado de
terminacién de la prestacién al cierre del afio {método del porcentaje de terminacién).

Distribucion de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Compafiia se deduce del patrimonio
y Se reconocen como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el
que los dividendos se aprueban por los accionistas de la Compafiia.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacion de Estados
Financieros”.
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ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (incluyendo el riesgo de moneda, riesgo de valor razonable de tasa
de interés, riesgo de tasa de interés de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de
crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos de la
Compafiia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y
trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la
Compainiia.

La Divisidén de tesoreria tiene a su cargo la administracién de riesgos de acuerdo con las
politicas aprobadas por el Directorio. La Tesoreria de la Compafiia identifica, evalla y
cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha con las unidades operativas de la
Compaiiia. El Directorio proporciona por escrito principios para la administracién general
de riesgos asi como politicas escritas que cubren areas especificas, tales el riesgo de
tasas de interés, el riesgo de crédito, el uso de instrumentos financieros derivados y no
derivados y para |a inversion de los excedentes de liquidez.

{a) Riesgbs de mercado

(i) Riesgo de precio y concentracidn

La exposicion a la variacion de precios de fa Compariia esta relacionada con
el componente del sector de la construccion y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre la actividad, que podrian llegar a converttirse en un
componente importante del costo de los bienes proporcionados por la
Compaiiia.

La Compafiia esta expuesto al riesgo de mercado el cual es sensible a los
indicadores del sector de la construcciéon, y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre la actividad.

Su principal riesgo en este sentido esta relacionado con el riesgo de precio, el
cual esta influido por variables, como el indice de precios de la construccion
(IPCO) correlacionado con la inflacidn, que afectaria al consumo de los
hogares del pais para el sector inmabiliario.

La Administracidn reduce su exposicion al riesgo de mercado al constituirse
exclusivamente como un instrumento para la adquisicion de inmuebles,
urbanizacion, construccion, promocion y venta de los proyectos inmobiliarios
objeto de la Compafiia.
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(b)

(c)

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, instrumentos
financieros derivados y depdsitos en bancos e instituciones financieras, asi como
de la exposicién al crédito de los clientes, que incluye a los saldos pendientes de
las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. Respecto de bancos e
instituciones financieras, sélo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de
riesgo independientes determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad,
dinamica y respaldo a las inversiones de la empresa.

No se excedieron los limites de crédito durante el periodo de reporte y la
Administracion no espera que la Compafia incurra en pérdida alguna por
desempefio de estas contrapartes.

La Compafia mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en instituciones
financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacion (1)

Entidad financiera 2018 2017
Banco de Guayaquil S.A. AAA | AAA- AAA [ AAA-
Banco Pichincha C.A. AAA- | AAA- AAA- | AAA-
Banco Produbanco S.A. AAA- [ AAA- AAA- [ AAA-
Banco Bolivariano C.A. AAA- T AAA- AAA- [ AAA-
Banco Internacional S.A. AAA- | AAA AAA-

(1) Datos disponibles al 30 de junio del 2018. Fuente: Superintendencia de
Bancos.

Riesgo de liquidez

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

Los excedentes de efectivo mantenido por la Compafiia y saldos por encima del
requerido para la administracién del capital de trabajo se administran en inversiones
temporales de renta fija que generan intereses.

El cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros de la Compafiia a la fecha
del estado de situacién financiera hasta la fecha de su vencimiento. Los pasivos
financieros incluyen en el analisis si sus vencimientos contractuales son esenciales
para la comprensién del tiempe de los flujos de efectivo. Los mentos revelados en
el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.
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Menos de 1 Entre 1y 2 Entre 2y 5

Al 31 de diciembre de 2018 ano afo ano
Préstamos con instituciones financieras 4.101.533 337.490 367.925
Proveedores, terceros y otros 3.030.056 219.822 -
Cuentas por pagar a entidades relacionadas 3.697.651 1.141.695 -

Al 31 de diciembre de 2017

Préstamos con instituciones financieras 3.817.881 331.652 705.242
Proveedores, terceros y otros 2.321.197 141,224 -
Cuentas por pagar a entidades relacionadas 2.865.847 2.461.774 -

Administracion del riesgo de capital

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

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interna que maneja la Compafriia se
administra el riesgo de capital tomando en consideracion los siguientes puntos:

+ Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afio), mediano

(entre 1y 3 anos) y largo (méas de 3 afios) plazo que permita analizar el mayor valor
econémico a la Compafiia.

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compariia 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
cuentas por pagar comerciales y compafias relacionadas) menos el efectivo vy

equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” mas la deuda
neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2018 y de 2017 fueron los siguientes:

2018 2017
Total préstamos con entidades financieras 4.806.948 4,854,775
Cuentas por pagar proveedores y otras cuentas por pagar 3.249.878 2.462.421
Cuentas por pagar a relacionadas 4.839.348 5.327.621
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (666.263) (815.482)
Deuda neta 12.2298.909 11.725.335
Total patrimenio 4.571.181 4.035.183
Capital total 16.801.090 15.760.518
Ratio de apalancamiento 73% 74%
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ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparaciéon de estados financieros requiere que la Administracion realice
estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados
financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados
por la Compania se encuentran basadas 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 situaciéon financiera y los resultados de la
Compariia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran
relacionadas con los siguientes conceptos:

(a) Provisiones por beneficios a empleados a largo plazo: Las hipétesis empleadas en
el calculo actuarial de Jubilacién patronal y Desahucio para o cual utiliza estudios

actuariales practicados por profesionales independientes. (Nota 2.11).

(b) Propiedades y equipos: La determinacion de las vidas atiles y valor residual se
evaldan al cierre de cada afio (Nota 2.6).

{c) Impuesto a la renta diferido; La Compafia ha realizado la estimacién de sus
impuestos diferidos considerando que fodas las diferencias entre el valor en libros y
la base tributaria de los activos y pasivos (fundamentalmente efectos de la adopcion
de las NIIF) se revertiran en el futuro. (Nota 2.10).

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacidn se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

(Véase pagina siguiente)
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2018 2017
Caorriente  No corriente Corriente  No corriente
uss uss Usg Uss

Activos financieros medidos al costo amortizado
Caja y Bancos 978.578 - 926.085 -
Cuentas por cobrar clientes 459.180 - 410.972 -
Cuentas por cobrar a entidades relacionadas 529.049 - 634.314 -
Total activos financieros 1.966.807 - 1.971.371 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Préstamos con entidades financieras 4.101.533 705.415 3.817.881 1.036.894
Sobregiro bancario 312.315 - 6.602 -
Cuentas por pagar comerciales, terceros y

otras cuentas por pagar 3.112.974 219.822 2.391.197 141.224
Cuentas por pagar a entidades relacionadas 3.697.651 1.141.695 2.865.847 2.461.774
Total pasivos financieros 11.224.473  2.066.932 9.081.527 3.639.892

El valor en libros de cuentas por cobrar corrientes, efectivo y equivalente de efectivo, y
otros activos y pasivos financieros se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de
corto plazo de estos instrumentos. En relacién a los préstamos con entidades financieras,
éstos se presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor razonable, pues
devengan tasas de interés de mercado.

EFECTIVO

Composicién:

2018 2017
Caja 130.440 1.550
Bancos (1) 848.138 924.535
978.578 026.085
(-) Sobregiro bancario (2) {312.315) {6.603)
666.263 018.482

(1) Corresponde a dinero de libre disponibilidad en el Banco Pichincha C.A., Banco
Produbance S.A., Banco Internacional S.A. y Banco Guayaquil S.A.

(2) Corresponde a sobregiro contable originado por cheques girados por la Compafhia
correspondiente al Bance Bolivariano C.A.
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CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES
Composiciodn:
018 2017

Clientes 459.180 410.972

Corresponden a saldos por cobrar de clientes por ventas de terrenos del Parque de
Negocios “NEXUS” y por concesiones de los locales de la Plaza Comercial “Romeria
Plaza” (2017: Corresponden a saldos por cobrar por ventas de viviendas de la Urbanizacion
‘La Romareda®), los mismos que son liquidados en los siguientes meses de acuerdo al
financiamiento concedido por el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social o las
instituciones financieras privadas.

CUENTAS POR COBRAR - OTRAS

018 2017
Materiales de Viviendas Mavisa S.A. (1) 418.089 -
Otros menores 2.000 88
420.089 88
(1)  Corresponden a dos cheques en garantia por el préstamo de consumo.
INVENTARIOS
Composicidn:
2018 2017
Inventarios en construccion:
Terrenos (1) 4.813.521 7.174.168
Obras en curso 4,293,297 2.744 626
9.106.818 9.918.794
Inventarios disponibles para la venta:
Casas terminadas (1) 98.216 743.404
Condominios (2) 1.059.864 3.166.244
Riada (3) 115.384 251.487
Provision por VNR (4) - (55.384)
10.380.282 14.024.545




10.

INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

(1)

(2)

(3)

(4)

Corresponde a terreno donde se desarrolla los proyectos inmobiliarios de la
Urbanizacion La Romareda US$225.551 (2017: US$ 525.747); Nexus US$4.380.173
(2017: US$5.618.335) y Romeria Plaza US$207.797 (2017: US$1.030.086).
Adicionaimente, incluye 1 villa disponible para la venta (2017: 8 villas).

Corresponde a 11 unidades inmobiliarias y 14 parqueos en el proyecto
Condominics al 31 de diciembre del 2018. (2017: 34 unidades inmobiliarias).

Corresponde a 1 villas en el proyecto Riada al 31 de diciembre del 2018. (2017: 2
villas).

Los movimientos de la provision por valor neto de realizacion se presentan a
continuacién:

2018 2017
Saldo inicial (55.384) -
Bajas 55.384 -
Incrementos {55.384)
Saldo final - (55.384)

PROPIEDADES Y EQUIPOS

Las propiedades y equipos se presentan a continuacion:

(Véase pagina siguiente)
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion:

2018 2017
Terreno 3.894 489 2.616.122
Edificios 3.397.638 -

7.392.127 2.616.122
Movimiento:

2018 2017
Saldos al 1 de enero 2.616.122 1.194.577
Adiciones (1) 4.248.191 989.711
Revalorizacion 556.078 431.834
(-) depreciacion {28.264) -
Saldos al 31 de diciembre 7.392.127 2.616.122

(1) Cotresponde a la activacion del terreno y edificio de la Plaza Comercial “Romeria
Plaza” (2017 correspondia a la adquisicién de terrenos ubicados en la Parroquia Las
Lojas, cantén Daule).

OBLIGACIONES BANCARIAS — CORTO Y LARGO PLAZO

Composicién:

2018 2017
Banco Internacional S.A. {1) 21.581 1.331.340
Banco Guayaquil S.A. (2) 1.431.313 2.322.531
Banco Pichincha C.A. {3) 3.056.992 1.200.904
Banco Bolivariano C.A. (4) 297.0682 -
4.806.948 4.854.775
{-) Menos porcion corto plazo {(4.101.533) (3.817.881)
705.415 1.036.894

(1) Corresponde a una operacién de crédito con vencimiento del 22 de mayo del 2019
(2017. Corresponden a seis operaciones de crédito con vencimientos del 10 de
enero del 2018 y el 22 de mayo del 2019).

(2) Corresponde a una cperacién de crédito con vencimiento del 18 de diciembre del
2021 (2017: Corresponden a dos operaciones de crédito con vencimientos
comprendidos entre el 10 de octubre del 2018 y el 18 de diciembre del 2021).
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dblares estadounidenses)

(3) Corresponden a cinco operaciones de crédito con vencimientos comprendidos entre
el 23 de mayo del 2019 y el 31 de diciembre del 2019 (2017: Corresponden a tres
operaciones de crédito con vencimientos comprendidos entre el 18 de mayo del
2017 y el 12 de junio del 2018).

(4) Corresponde a una operacién de crédito con vencimiento al 26 de julio del 2019 con
tasa de interés del 8.5% para desarrollo de proyecto Salitre.

Vencimientos anuales de los préstamos a largo plazo:

Afios 2018 2017

2018 - 3.817.881
2019 4.101.533 331.479
2020 337.490 337.420
2021 367.925 367.925

4.806.948 4.854.775

PASIVOS DE CONTRATO
Compasicion:
2018 201

Aniicipo de clienfes ' 2.421.757 1.975.439

Representan impories entregados a la Compafia por los clientes, incluye principalmente el
cobro del 30% de la cuota de entrada inicial de las viviendas que puede diferirse hasta 24
meses, asi mismo los importes recibidos por el 70% restante del precio de venta de la
vivienda.

OBLIGACIONES CON TERCEROS

Composicidn:

(Véase pagina siguiente)
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dolares estadounidenses)

2018 2017
Mavisa S.A. 600.000 -
Patrick Bredthauer 290,000 298.586
Irma Galvan de Cabrera 732.632 641.399
Alfredo Arellano Parraga 200.000 200.000
Julio Arellano Matamoros _ 30.000 60.000
Dorita Flores Bustillo 92.566 79.682
Lily Arellano Samaniego 71.427 35.275
Otros menores 324.418 20.503

2.341.043 1.335.445

Representan préstamos para capital de trabajo que generan un interés entre 7% y 10%
anuales, respaldados por pagarés y la respectiva tabla de amortizacidn, cuyo vencimiento

&s menor a un afo.

CUENTAS POR PAGAR - PROVEEDORES

Composicion:

2018 2017

Inproel S.A. 245.290 38.620
Gicdani S.A. 95.860 173.178
Advisecorp S.A, 90.519 86.825
Industrias de Concreto Roca C.A. 3.344 13.813
Franova S.A. 36.059 12.358
Nova Novaseg Cia Ltda Calidad y Excelencia 15.259 -
Chubb Seguros Ecuador S.A. 14.564 9.914
Aguirre Diaz Jimmy Dario 12.240 -
Otros menores 40.333 48.284

553.468 381.002

SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los afos
2018 y 2017 con entidades relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de entidades
relacionadas a aquellas con accionistas comunes y con participacidén accionaria

significativa en la Compafiia:

(Véase pagina siguiente)
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{(Expresado en dolares estadounidenses)

Saldos al 31 de diciembre:

Relacion

Cuentas por cobrar corto plazo

Summa Proyectos C.A. Entidad del Grupo
Cuentas por pagar corto plazo

Summa Proyectos C.A. Entidad del Grupo
Sisbrocorp S.A. Accionista

Ing. Luis Cordova Astudillo Accionista
Cuentas por pagar largo plazo

Summa Proyectos C.A. (1) Entidad del Grupo
Sisbrocorp S.A. Accionista

Ing. Luis Cordova Astudillo Accionista

Transaccion

Comercial

Comercial
Comercial
Comercial

Comercial
Comercial
Comercial

2018 2017
529.049 634.314
2.728.093 2.295.843
269.917 107.316
699.641 462.688
3.697.651 2.865.847
941.695 1.369.830
- 171.317
200.000 920.627
1.141.695 2.461.774

(1) Corresponde a canjes, en el cual los proveedores entregan a la Compafia Suma
Proyectos C.A. bienes y servicios estos reciben a cambio por parte de Investeam S A.

viviendas terminadas.

Transacciones efectuadas durante los afios:

Summa Proyectos C.A
Reembolso de Gastos

Ing. Luis Cérdova Astudillo
Asesoria técnica

Asociacion de propietarios de la Urbanizacion La Romareda

Alicuotas

2018 2017
3.403.259 7.440.378
108.000 162.681
83.959 116.351

Los saldos por cobrar y pagar a compafiias relacionadas no devengan intereses y tienen

plazo de cobro y/o pago menor a un afo,

No se han efectuado con partes no vinculadas operaciones equiparables a las indicadas

precedentemente.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Compaosicion:

(Véase pagina siguiente)
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERQOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dolares estadounidenses)

2018 2017
Corriente  Nocorriente  Corriente  No corriente

Materiales de Viviendas Mavisa S.A. (1) - 113.115 - -
Canje-Borleti S.A. - 7.408 - 7.408
Wiilfrido Acosta Montiel (2) 43.871 - 68.941 43.871
Nancy Acosta Montiel (2) 43.871 - 65.941 43.872
Irene Acosta Montiel(2) 43.871 - £8.941 43.872
Esther Alvarez (2) - - 213.654 -
Piedad Sanchez (2) - - 179.300 -
Jimmy Aguirre Dfaz - 25.678
Otros menores 86.850 73.623 4973 2.201

218.463 219.822 604.750 141.224

(1) Corresponden a los valores adeudados por las compras de muros prefabricados para

el proyecto NEXUS 1.

(2) Corresponde a los valores adeudados por las compras de terrenos ubicados en la

Parroquia Las Lojas, cantén Daule.

IMPUESTOS POR PAGAR

Composicién:

Convenido de anticipo de Impuesto a [a renta
Retenciones en la fuente de IVA

Retenciones en [a fuente de impuesto a la renta
Impuesto al valor agregado (IVA)

Impuesto a la renta por pagar

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion fiscal

2018 2017
97.177 90.638
53.427 13.473
24.902 11.290
7.280 8.548

129 -
182.915 123.949

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compafiia no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2016
al 2018 se encuentran abiertos a revisién por parte de las autoridades fiscales.
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dolares estadounidenses)

Impuesto a la renta

La composicion del impuesto a la renta del ano es la siguiente:

2018 2017
Impuesto a la renta corriente 1532170 230.526
Impuesto a la renta diferido (90.222) 181.011
61.948 411.537

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente

A continuacidon se detalla la determinacion del impuesto a [a renta corriente sobre los
afios terminados al 31 de diciembre del 2018 y 2017:

2018 2017

Utilidad antes de participacién laboral e impuesto a la renta 666.246 1.063.953
Menos - Participacion a los trabajadores (99.937) (158.093)
Utilidad antes de impuestos 566.309 895.860
Menos: Amortizacion de pérdidas de afios anteriores - (280.239)

Mas: Incremento neto de empleados - (28.864)

Mas: Gastos no deducibles (1) 42.372 253.959

Base imponible total 608.681 840.716
Tasa de impuesto a la renta 25% 22%
Impueste a la renta causadoe 152.170 184.958
Anticipo Minimo 148.661 230.5286
Impuesto a la renta 152.170 230.526

(1) Corresponde principalmente a gastos sin sustento por US$66.805 (2017:
provisiones por mantenimiento de instalaciones por US$145.042) y el valor neto de
realizacion US$(55.384) (2017: US$55.384).

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 |la determinacién del impuesto a la renta por pagar fue
como sigue:

(Véase pagina siguiente)
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en délares estadounidenses)

2018 2017
Impuesto a la renta causado 152.170 230.526
Anticipo pagados (148.661) (230.526)
Retenciones en la fuente gjercicio fiscal (3.380) {1.427)
Saldo por pagar (a favor) 129 {1.427)

La provision para impuesto a la renta corriente se calcula mediante [a tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 25% (2017: 22%) aplicable a las utilidades distribuidas; dicha
tasa se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente en activos
productivos.

La normativa vigente establece el pago de un "anticipo minimo de impuesto a la renta”, el
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas
en [a norma que rige este anticipo.

Reconciliacion de la tasa efectiva

La relacién entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2018
y 2017 se muestra a continuacion:

2018 2017
Utilidad antes del impuesto a la renta 566.309 895.860
Tasa impositiva vigente 25% 22%
141.577 197.089
Efecto Fiscal de las partidas conciliatorias
al calcular la ganancia fiscal 10.593 (12.132)
Impuesto a la renta 152.170 184.957
Tasa efectiva 27% 21%
Impuesto a la Renta Diferido
El analisis del impuetso diferido es el siguiente:
2018 2017
Impuesto diferido pasivo (535.760) (633.467)
Impuesto diferido activo 42.622 50.106
(493.138) (583.381)
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INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en délares estadounidenses)

El movimiento del impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Pasivo Activos

Por reavalios Provision Provision Por Pérdidas
Peor valor neie

propiedades de de realizacion jubilaciény considerado Tributarias Total
inversion desahucio GND amorfizables

Al 1 de enero del 2017 557.451 - - - (155.102} 402.34%
Débito (Crédito} a resuttados

por impuestos diferidos 76.016 {13.847) - {36.260) 155.102  181.011
Al 31 de diciembre del 2017 633.467 (13.847} - (36.250} - £83.360
Crédito (Dédito) a resuliados

por impuestos diferidos (97.707) 13.847 (6.362) (90.222)
Al 31 de diciembre del 2018 535.760 - (6.362) (36.260) - 493.138

Precios de Transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principic de piena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas
Internas, Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el
segundo suplemento del RO. 511 del viernes 29 de mayo del 2017 solicitd se prepare y
remita por parte de la empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un
Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas compafiias
que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el
mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 (Anexo e
Informe) o US$3.000.000 (Anexo). En la referida Resolucién se establece ademas las
operaciones que no deben contemplarse para el analisis del Anexo e Informe Integral de
Precios de Transferencia y se menciona que no sumaran los montos de operaciones con
partes que sean relacionadas unicamente por proporcién de transacciones.

La Compafifa durante los afios 2018 y 2017 ha mantenido operaciones mayores a
US$3.000.000 pero que no superan los U33$15.000.000 por lo cual debe presentar el
anexo de Operaciones con Partes Relacionadas.

Otros asuntos - reformas tributarias

“Reglamento para la aplicacion a la Ley Organica para el Fomento Productivo,
Atraccion de Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal”:
El 21 de agosto del 2018 se publicd el referido documento en el Registro Oficial No. 309,
donde entre otros aspectos, se dispone lo siguiente:

« Remision de interés, multas y recargos del 100% del saidos de las obligaciones
tributarias o fiscales internas cuya recaudacidon y/o administraciéon corresponda
Unicamente al Servicio de Rentas Internas, con sus respectivos términos vy
condiciones.



INVESTEAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en ddlares estadounidenses)

¢ Reduccion de intereses, multas y recargos de las obligaciones patronales en mora
con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, las gue se encuentre en firme hasta
el 2 de abril del 2018, con sus condiciones y requisitos establecidos.

e Las ausencias del pais seran consideradas esporadicas en la medida en que no
excedan los ocho (8) dias corridos.

e Se elimina el pago de [a tercera cuota del Anticipo Impuesto a la Renta pagado para
el afio 2019. Por lo cual, en los casos en que el Anticipo Impuesto a la Renta pagado
sea mayor al Impuesto a la renta causado se tomara como crédito tributario su
diferencia para el afio 2019.

* No aplicara la exencion de retenciones en la fuente conforme a lo indicado en Ia
resolucién 509 del afic 2015, cuando la sociedad que distribuya el dividendo haya,
previo a su distribucién, incumplido con el deber de informar sobre la composicidn
societaria correspondiente a dicho dividendo, conforme las disposiciones aplicables
del presente Reglamento, dicha sociedad procedera con la respectiva retencion en la
fuente del impuesto a la renta.

e Se aclara la forma de proceder a la retencién en la fuente por dividendos, para la
aplicacién del porcentaje de retencién de dividendos o utilidades que se aplique al
ingreso gravado se deberan considerar las siguientes reglas:

a) Cuando la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad sea del 28%, el
porcentaje de retencion sera 7%.

b) Cuando la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad sea del 25% o
menor, el porcentaje de retencion sera 10%.

c) Para el caso de personas naturales perceptoras del dividendo o utilidad, el
Servicio de Rentas Internas establecera los respectivos porcentajes de retencion,
a través de resolucién de caracter general.

» Se deroga el ISD bajo compensacion, cuando existan casos de compensacion de
créditos, y del neteo de saldos deudores y acreedores con el exterior, resultare un
valor a favor de la sociedad extranjera, la base imponible estara constituida por el
saldo neto transferido.

“Coédigo del Trabajo”: El 6 de abril del 2018 se publico la ultima modificacion mediante
sentencia de la Corte Constitucional del Ecuador declarando la inconstitucionalidad de
ciertos articulos al tratar sobre el techo de las utilidades.

“Ley Organica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacioén y Modernizaciéon de la Gestion Financiera (Ley de Reactivacién de la
Economia)”: El 29 de diciembre del 2017 se publicé la referida Ley en el Segundo
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se efectian las
siguientes reformas detalladas a continuacion:

Incremento de la base imponible para pago de impuesto a la renta de personas
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades.. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o
jurisdicciones de menor imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte
correspondiente a dicha participacion.

Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversidon de
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a
la produccion de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o
mas de componente nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo que
reinviertan sus utilidades en el pals, podran obtener una reduccién de 10% de la
tarifa del impuesto a !a renta sobre el monto reinvertide en activos productivos.

Cambios en los criterios para la reduccidn de tarifa de IR por la reinversion de
utilidades. La reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monto
de utilidades reinvertidas, aplicaria Unicamente a: i) sociedades exportadoras
habituales; ii) a las que se dediquen a la produccion de bienes, incluidas las del
sector manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional, y; iii)
aquellas sociedades de turismo receptivo.

Exoneracion del pago de impuesto a [a renta para micro y pequefa empresa
durante tres afios contados a partir del primer ejercicio fiscal en el que generen
ingresos operacionales, Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara
siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el
empleo.

Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro y pequefias empresas o
exportadoras habituales.

El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente
entre el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado,
siempre que se verifigue que se ha mantenido o incrementado el empleo neto. Asi
también para el céalculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos
relacionados con sueldos por pagar, 13° y 14° remuneracion, asi como aportes
patronales al seguro social obligatorio.

Se establece la devolucion Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores
habituales, en la parte que no sea utilizada como crédito tributario.

Eliminacion de la obligacion de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de [a jubilacién patronal y desahucio s6lo seran deducibles los pagos
por estos conceptos siempre gque no provengan de provisiones declaradas en
ejercicios anteriores.
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AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
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. Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del
Sistema Financiero de US$5.000 a US$1.000 el monto determinado para la
obligatoriedad de utilizar a cualquier institucién del sistema financiero para realizar
el pago, a través de giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito,
cheques o cualquier otro medio de pago electronico.

De acuerdo con la Gerencia de la Compafiia, no se esperan efectos significativos en sus

operaciones.

PROVISIONES

Composicion:

2018

Beneficios sociales

Provisidn para jubilacién patronal
Provision para Desahucio

2017

Beneficios sociales
Provision para jubilacion patronal
Provision para Desahucio

PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS - LARGO PLAZO

El movimiento de jubilacién patronal y bonificacion por desahucio es el siguiente:

Al 1de enero

Costo por servicios corfientes

Costo por intereses
Pérdidas/{ganancias) actuariales (1)
Costos de servicios pasados

Efecto de reduccion y liquidaciones
anficipadas

Al 31 de diciembre

(N

Saldos al Pagos y/o Saldos al
inicio Incrementos utilizaciones final
185.284 950.848 {994.788) 145.344
74.426 23.578 {30.962) 67.442
25.139 7.374 (8.984) 23.529
552.775 978.185 {1.341.676) 189.284
50.748 23.680 - 74.426
17.195 11.552 (3.608) 25.139
Jubilacion Desahucio
2018 2017 2018 2017 2018 2017
74.426 50.746 25139 17.195 90,565 67.941
20.584 17.696 6.378 5.034 26.962 22.730
2.994 2.101 996 712 3.990 2.813
(18.836) 6.388 (1.075) 5.808 (19.911) 12.194
- - (7.909) (3.608) (7.909) {3.608)
(11.728) (2.505) - - (11.726) (2.50)
67.442 74.426 23.529 25.139 90.971 99.565

De acuerdo a la NIC 19 “Beneficios a los empleados’, las pérdidas o ganancias

actuariales deben ser reconocidas en el Otro Resultade Integral en el Estado de
Cambios en el Patrimonio. VVéase Estado de Cambios en el Patrimonio.
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LLos importes reconocidos en la cuenta de resultados son [os siguientes:

Jubilacion Desahucio
2018 2017 2018 2017

Costo por servicios corrientes 20.584 17.696 6.378 5.034
Costo por intereses 2.994 2.101 996 712
Beneficios pagados - - (7.909) -
Efecto de reduccién y
liquidaciones anticipadas (11.726) - - -

11.852 19.797 (535) 5.746

lLas principales hipotesis actuariales usadas fueron:

2018 2017
Tasa de descuento 4.25% 4.02%
Vida laboral promedio remanente 6.41 6.93
Tasa de incremento salarial 1.5% 2.5%
Tasa incremento de pensiones N/A N/A
Tabla de mortalidad e invalidez (1) TM IESS 2002 TM IESS 2002
Tasa de rotacion 9.84% 8.02%

(1} Corresponden a las Tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social en el afio 2002.

CAPITAL SOCIAL

Las acciones comunes se clasifican en el patrimonio. El capital suscrito y pagado de la
Compainiia al 31 de diciembre del 2018 y 2017 comprende 300.000 acciones ordinarias de
valor nominal de US$1 cada una.

Nombre Nacionalidad Participacion
Luis Fernando Cordova Astudillo Ecuatoriana 77,25%
Sisbrocorp C. Lida. Ecuatoriana 22,75%
100,00%

RESERVAS Y OTROS

Reserva Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compariia 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
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de dividendos, pero puede ser capitalizada ¢ utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre del 2018 y 2017, la reserva constituida alcanza el 50%.

Facultativa

Corresponde a apropiaciones de las utilidades de afios antericres y es de libre
disponibilidad, previo disposicién de la Junta General de Accionistas de la Compafiia.

Resultados acumulados de la aplicacion inicial “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera “NIIF® que se registraron en el patrimonio en la cuenta
Resultados acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las NIIF", que generaron un saldo deudor solo podran ser
absorbido por los Resultados Acumuladoes y los del Ultimo ejercicio econdmico concluido,
si los hubiere.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacién
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables,
las utilidades son distribuidas ¢ destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se
mantienen en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de
capital u otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicion de los accionistas,

INGRESOS
Composicion:
2018 2017

Unidades habitacionales "La Romareda" (1) 1.666.310 9.665.680
Unidades habitacionales "La Riada” (2) 1.599.378 -
Condominios Romareda (3) 2.619.314 610.748
Parque de Negocios "NEXUS" (4) 4.373.612 -
Prestacion de servicios 174.426 78.999

10.433.040 10.355.427

{1) Corresponde a la facturacién de 12 (2017: 71) viviendas efectuadas a clientes.
(2) Corresponde a la facturacién de @ viviendas efectuadas a clientes.

(3) Corresponde a 25 (2017: 6) departamentos facturados a clientes y a contrataciones
de obras con terceros.
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(4) Corresponde a la facturacion de 3 locales comerciales y 4 terrenos en NEXUS 1y
de 2 terrencs en NEXUS 2.

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

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

Costo Gastos Gastos de

de Ventas Administrativos Ventas Total
2018:
Costo de ventas 7.648.552 - - 7.646.552
Remuneraciones y beneficios sociales - 528.851 353.600 882.451
Honorarios profesionales - 352.671 - 352.671
Publicidad - - 220,939 220.939
Mantenimientos - 46.714 80 46.794
Impuestos y contribuciones - 98.294 - 98.294
Servicios basicos - 40.113 2.015 42.128
Suministros, Gtiles y varios de oficina - 16.659 29.807 48.568
Depreciacion - 98.385 - 98.385
Tramites - 35.013 - 35.013
Otros beneficios al personal - 14.789 778 15.567
Seguros - 38.592 - 38.592
Jubilacién patronal y desahucio - 22.510 8.441 30.951
Alicuotas - 83.959 - 83.959
Amortizacion - 15.973 - 15.973
Arriendos - 123 - 123
Otros menores - 62.248 9.852 72.100

7.646.552 1.454.894 B825.612 9.727.058
2017
Costo de ventas 7.052.641 - - 7.052.641
Remuneraciones y beneficios sociales - 825.150 303.095 928.245
Honorarios profesionales - 345.196 - 345.196
Publicidad - - 269.083 269.083
Mantenimientos - - 148.042 148.042
Impuestos y contribuciones - 61.083 22.297 83.380
Servicios basicos - 75.241 833 76.074
Suministros, Otiles y varios de oficina - 83.400 180 63.580
Depreciacién - 59.629 - 59.629
Tramites - 47.910 - 47.910
Otros beneficios al personal - 39.808 6.675 46.483
Seguros - 29.491 - 29.491
Jubilacién patronal y desahucio - 25.543 - 25.543
Alicuotas - 20.644 60 20.704
Amortizacion - 6.439 - 6.439
Arriendos - 1.344 - 1.344
Otros menores 176.166 96.443 272.600

7.052.641 1.577.044 846.708 9.47/5.393
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PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS
Contratos de Obra Nexus Parque de Negocios con Summa Proyecto C.A.

Se suscribid un contrato con Summa Proyectos C.A. en calidad de Contratista con fecha
8 de junio del 2018 como objetivo que la Contratista efectue la construccién y direccién
técnica de la obra peliminar de las unidades de negocio del Bloque 3 de la Urbanizacion
NEXUS Etapa 1 de acuerdo a las condiciones y caracteristicas, metraje, presupuesto,
volimenes y demas estipulaciones que se encuentren dentro del contrato suscrito. El
plazo para las entregas de las obras estipuladas seran de la siguiente manera: i) la
duracién ésta sujeta a la culminacion de la obra de conformidad con el cronograma, ii) 3
meses, contados a partir del inicio de la obra estipulada en el cronecgrama.

Se suscriben cuatro confratos de cobras con Summa Proyectos C.A. en calidad de
Contratista con fecha 22 de marzo, 1 de junio y dos confratos el 16 de junio del 2017.
Estos contratos tienen como objetivo que la Contratista realice la construccién y direccidon
técnica del cerramiento de Nexus Parque de Negocios Urbanizacion La Perla, de la
infragstructura urbana, el centro de acopio y el centro gjecutivo de la de [a Urbanizacion
Comercial Nexus Pargue de Negocios Etapa !, de acuerdo a las condiciones y
caracteristicas, mefraje, presupuesto, volumenes y demas estipulaciones que se
encuentren dentro del contrato suscrito. El plazo para las entregas de las obras
estipuladas seran de la siguiente manera: i) la duracion ésta sujeta a la culminacion de la
obra de conformidad con el cronograma, i) 10 meses iii)) 5 meses y iv) 10 meses,
contados a partir del inicio de la obra estipulada en el cronograma.

Contratos de Obra Nexus Parque de Negocios con Materiales de Vivienda Mavisa S.A.

Con fecha 1 de septiembre del 2017 se suscribe el contrato de obra con la Compafiia
Materiales de Vivienda Mavisa S.A. teniendo como objetive la venta, fabricacién vy
montaje de elementos prefabricados que se utilizaran en la totalidad de las Unidades de
Negocios que se construirdn en la Urbanizacién Comercial “Nexus Parque de Negocios”,
adicional proporcionara los materiales necesarios para la gjecucién de la obra. Una vez
emitida la orden de trabajo, el contratista tendrd un plazo de seis semanas para la
fabricacién de los materiales, pudiendo coordinar entregas parciales segun disponga
Investeam S.A.

Contratos de Obra Romeria Plaza con Summa Proyectos C.A.

El 9 de enero y el 14 de agosto del 2017 se firmaron contratos de Obras con La
Contratista Summa Proyectos C.A. con el objeto de realizar la construccidn y direccion
técnica de la infraestructura urbana y de los locales comerciales y oficinas de la Plaza
comercial “Romeria Plaza”. El plazo para cumplir las ejecuciones de las obras es de doce
meses y diez meses respetivamente a partir del inicio de la obra estipulado en el
cronograma.
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Contrato de Obra con Summa Proyectos C.A.

Con fecha de 2 de agosto del 2012 se suscribe el contrato de obra, en donde interviene
Investeam S.A. en calidad de Contratante y Summa Proyectos C.A. en calidad de
Contratista. Este contrato tiene por objetivo de que la Contratista le brinde sus servicios
para gue realice la direccién técnica y la construccion de 705 viviendas en el Proyecto
Urbanistico “La Romareda” de acuerdo a las especificaciones técnicas, cantidades,
precios y tiempo especificados y conforme a las érdenes de trabajo que se emitan para el
efecto. Las partes fijaron que el precio que cobrara la Contratista es del 18% de valor de
cada villa modelo, incluide los adicionales. El plazo para la entrega de la obra sera de 28
semanas que inician desde la firma de recepcidén de la orden de trabajo.

EVENTOS POSTERIORES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y |la fecha de emisién de estos estados financieros no se
produjeron eventos que, en opinién de la Administracién de la Compafiia, pudieran tener un
efecto significativo sobre los estados financieros o que requieran revelacién.



