INVESTEAM S.A.
Estado de Situacion Financiera
Al 31 de Diciembre del 2017

[En US Dolares)
21 de Diciembre 21 de Diclembre
Motas del 2017 de 2016
ACTIVOS
Activos Corrientes
Efectivo y oquivalontes al efeclive i 926,084.51 S, 5 OB
Activns Hinancieros
Cuentas comerciales porcnbrar 5 421,129.55 1,085, 150,30
Inventarios-Terrenos 6 1M, 15800 7.347.051.00
(bras Ferminadas 4,105, 750,52 3,008, 008,44
Obras en curso 2,744,626.47 2601,00%13
Servicios y pagos snticipados 7 840,31 167 84,837.29
Impuestos comientss 8 8.240.12 1,448.88
Otros activos codriantes 210,96
16,320,216.95 17,640,073.70
Activos No Corrientes
Propicdad, planta y Fruia 9 £14,957.98 L3/ 983,07
Propledades de Inversion 10 A0, 12054 1,154 577,23
Activo Intangiblo 11 23,140.14 (1,544,494
Active per Impinesto Diferids 12 S0, 100642 155,102.02
Marlenidos para la venta y otras & 342.54
3,504,366,13 . 1,994,959.80
Total Activas 19,824,583.08 19,635,033.50
Pasivos y Patrimonio Neto
Pasivos Corrientes
Provecdores ¥ otras cuenlas por pagar 13 3178,582.84 1,436,706,29
Ohligaciones con Instituciones Financiaras 14 A RM,483.42 2,378,001.66
Fasive porimpuesto cortante 15 123,948.82 73,100,345
Beneficios a erpleados 16 187,953.31 552,774.75
{Ilrns pasivos corrientes 17 A NREDA91.22 5,032 438,21
11,398,909.61 9,773,022.26
Pasivos Mo Corrlentes
Frovesdores y otras cuentas par pagar 18 123316775 2,347 858.34
tibligaciones con Institucionas Flnancieras 19 1,036,893.82 1.500,000.00
Benoticios a eampleades 20 99,565.67 £7,941.00
IPasivos diferido 21 6%1,031.41 55745094
Otros pasivos no cormicntas 22 1,369,830.12 1,227128.72
4,390, 488.77 5,700,379.00
Total Pasivos 15,789,395.38 15,473,401.26
Patrimonio neto
Capital 23 300,000.00 00, 000,00
Reservas 24 1,614,470.15 Ay, Ta2.00
Crros resultados inlegrales 25 10,416, 86 1,877.00
Rasullados scumulades 26 1,046, /08,74 1,646,708.74
Hesultado del ejercicio 27 444,322,867 1,895,254.50
4,035,184.70 4,161,632.24
Total Patrimonio neto 4,035,184.70 4,161,632.24
Total Pasivos ¥ Patrimonio neto 19,824,583.08 19,635,033.50
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INVESTEAM 5.A.

ESTADO DEL RESULTADD INTEGRAL
Al 31 de Diciembre del 2017
[En LS Dalaros)

31 de Diciembre 31 de Diciembre

Notas del 2017 de 2016
Actividades continuas
Ingreso de actividades Ordinarias 27 10,355,283 47 25,247 876.32
Costo de Ventas 7,052,G41.28 SR1% 1835145620 -76n%
Ganancia bruta 3,302,642.19 3L.0% 5896,420.12  13.4%
LIEros ingresos 27 230,779.05 3% 23170057 00.9%
Otros ganancias / (pérdidas) - nekas 27 431,833.80 A:2% - 0.0%
Coslo de distribucidn . #24,410.01 0% 647,406.41  as5%
Gaslos de administracon - 1,418,950.41 13.7% - 1,877.609.77 7A%
Otros pasios - 27,762 .45 0.3% - 3865735 02%
Costos Finandieros - 649,177.67 £.1% - 500,519.55 20
Ganancia antes de impuesto 27 1,053,953.90 0% 3,063,62741 12a%
Gasto por impueslo a las iﬂnancias - 569.,631.23 £5% - 1,068,37291 4.4
Ganancia [Pérdida) del afio 484,322.67 A7% 1,995,254.50 7.0%

Ingresa de operaclones discontinuadas = =
Gastos por cperaclones discontinuadas # -
Gusto por impuesto a las ganancias de aperaciones discontinuadas - -
Ganancia {Pérdida) del afo por operaciones discontinuadas - -

Ganancia !Pﬁrl:lida! Neta del periodo 484,322.67 4.7% 1,995,254.50 7o%

Otro resultado integral:

Diferencia de cambio por conversion

Valuacion de aclivos linancieros disponibles para la venta - -
Ganancias por revaluacion de propicdades, planta y equipo - -
Gunancias (Perdidas) actuariales por planes de beneficios delinldos 12,193.86 . 16,483.00
Reversion del deterlora (Perdida por deteriora) de un activo revaluado = =
participacion de otro resultado integral de asociadas = =
impuesto sobre las ganancias relativas a otro resullado integral

Otros z
/" Taotal otro resultade integral - 12,193.86 16,489.00

=R_esultadu integral total del afio 472,128.81 2‘{!11 743,50
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INVESTEAM S.A.

ESTADO DE FLLJOS DE EFECTIVO

{Eri US Dolares) Ejercicio Finalizado el _
31 de Diclambre 41 de diciembre
Motas de 2017 B de 2016
Flufas de efectiva provenientes de actividades de operacicn
Efactive procedenle ta vprias e blonos y servicios f,730,603 24,490,936
Ehective pagaco a proveedores y olros (10,524 k1| (18,644,235
Flaclive pagads a erpleados (616,301 208, 434)
Impuestos pagddoes solire las panansiag (230,526 [58d,855]
Efectivo neto generado por actividodes de operocion - (1,640,888} 2.053,052
Flujos de efectivo provenientes de actividades de inversion
Adquisicion de propledad, planta y @gulpn (736,614} {217,914}
Adgiisidon de propledades de inversion {989,711) {3,194,577)
Adquisicion de aclivos inlangibles {22,624) [4,143)
Efectivo neto generado por actividades de inversion (1,248,979) (1,416,640)

Flujos de efectivo provenientes de octividades de finonciomiento

Cfectivo proveniente de obligaciones con tercarns . 577,696
Heclivn praveniente de obligaciones bancarias 5,703,555 =
Efetivo _uitga{iu puv obligacionns bancarias y tercercs (1,726,782) 1,535,251
Etotivo pagado por dividendos (548,574 4)
Efectiva neto generada por actividades de financiamiento 378,196 2,112,947
DHs Myt Aumento neto de efectivo v equivalentes de
{Disminucion} / i yeq h {2,511,671) 2,748,359
efectivo
Efectiva y equivalentes af efective of inicio del ejercicia 3,437,756 588,397
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del ejercicio 826,085 3,437,756
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INVESTEAM S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINDO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

L

INFORMACION GENERAL

INVESTEAN 5.4~ Fue consliluida en Guayaquil - Ecuadar en octubre 2 del 2004 2 inscrita en el
Registra Mercantil en actubre 21 del mismo afio, Su actividad principal actual, s la adguisician de
torrenos pars construccian por cuenla propia yio ajena de loda clase de viviendas familiares o
unifamiliares para su posterior venta,

Proyoctos inmobiliarios.- en el afo 2005 1a empresa inicid un importante proyecto inmabiliario
denominado Plaza Madelra ubicado on ol Em. 16% via a Samboranddn, provincia dol guayas,
parroguin urbana satalite La Aurora, jurisdiccion cantonal de Daule.

La Urbanizacidn Plazs Madeira esta dividida en dos elapas, lene un drea total de 1100774 melros
cuadrados, un lotal de drea habitacional vendible de 53,913 metros cuadrados correspondientes a
369 lotes. [l arca habitacional wendible estd compuesla per villas  en diferentes modelos, tales
como; Olive, Ciprés, Magnolia, Rohle, Castafia, Ebano y Maple que tienen un area entre 106 y 143
metros cuadrados de construccion y precios de wenta fluctuantes entre US5. 36,295 & LSS,
73282,

La Urbanizacion Plaza Madeira esté conformada por 366 villas totales en sus Etapas |y 1| donde estan
hegaciadas v entregadas 69 villas en ol afia 2007, 103 villas on ol afio 2008, 133 villas on el afio 20049
v 57 villas on ol afio 2010, El saldo de villas, 7 en total, fusron entrepadas en el afio 2011,

En ol -affa 2011, la Compafifa comensd olro impertante proyecle inmokiliarie  denominado
Urbanizacidn La Romareda, ubicado en Guayaguil en el Kildmetro 1.9 de la Av. Narcisa de Jesis
martillo [Autopista Pascuales - Terminal Terreslre), Provincla del Guayas de la Parroguia Targul. La
Direceidn Técrica de la obra estd a cargo de Summa Provectos CAL y de Investeam S.A. como
promotora inmokiliaria.

La Urbanizacian La Romareda estd dividida en 5 etapas, conjunto residencidl [ rada y condeminios
tiene un direa bokal de 233,815 metros cuadrades, un total de drea habitacional vendible de
124,731 metros  cuadrados corrcspondicntes o 732 willas (Grea vendible unifamiliary ¢ 50
dopartamentos [irea vendible multifamiliar). El &drea habitacional vendible (unifamiliar] esté
compuesta por villas en diferentes modelos, tales coma: Sahina, Abigail, Daminica, Flavin, Moclia,
Irmina, Fatima, Luccia, Mataliz, Carmela y Fausling, cuyas dreas wvarfan entre 106 y 166 metros
cuadrados de construccion v precios de venta fluctuantes ontro USS, 118,000 0 LISS, 175,000.00

Er el 2013 se entregaron 102 viviendas deo la primera ctapa de 1o Ramareda, ool 2014 50
entregaron 122 wivicndas, 2015 se enlregaron 190, 2016 se entregaron 203 4 en el 2017 se
enlregaron 71 viviendas mas 6 departamentos de Candaminios "La Romareda”,




2.

POLITICAS CONTABLES SIGHNIFICATIWVAS

2.1 Declaracion de cumplimienta

Los estados linancieros han sido preparndos de acucrde con las Mormas Internacionales de
Informacion Financiera — MIF, adoptadas y aplicadas por primera vez onool Ecuador en forma
sepmentada o partir del afio 2010, de conformidad con la Resolucidn de Superinlendencia deo
Campafias Mo, D8.6.05G del 20 de noviembre de 2008, tal como s define on la MIF L Adopcidn por
primera vez de las Mormas Intoracianales de Infarmacion Financigra, para la preparacidn del estado de
situacidn financiera de acuerdo 4 MIF Al 1 de enero oy 2l 31 de diciembre del 2012,

Los eskados financicros de aceerdeo a MIF al 31 de diclembre del 2012 v el estado de situscian financiera
de apertura al 1 de enero del 2002, han sido preparados exclusivamente para ser utilizados por fa
administracian de la Compafiia come parte del proceso de conversidn a NUF para ol afio terminado el 31
de diciembre del 2013,

Lo preparacian do los presentes estados financieros en conformidad con MIF roguicrn gue o
hdministracidn realice cierlas estimaciones v establozrca algunos supuestos inherentes a la actividad
ccondmica de la Compailia, con el propdsito de determinar |a valuacion v presentacidn de algunas
partidas gue forman parte de los estados financieras. En opinidn de la Administracidn de la Compafila,
tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en [a mejor utilizacian de 1 informacion disponible al
momento, las cunles podrian llegar a diferir de sus efectos finales,

A cantinuacion se describen |as principales paliticas contables adopladas en la proparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requiere la NIC 10, ostas politicas han sido definidas en funcidn de las
MNIF vigontes al 21 de diciembre del 2012, aplicadas de manera uniforme a todos las poriados gue se
presentan,

2.2 Woneda Funcional

La moneda funcional de la Compafila es el DAlar de los Estados Unidas de América (U.5.ddlar), el cual es
la moneda de circulacidn en el Ecuador.

2.3 Bases de presentacion

Los estados lnancieros de INVESTEAM 5.4, compronden los estados de situacion financiers al 1 de
encra def 20032 {fecha de transicion}, 31 de diciembre del 2012 y el 31 de diciembre del 2003, los estados
de resullados integrales, de cambios en ol patrimanio v de flujos de efectivo par |os afios terminados el
31 de diciernbire del 2012 v 2013,

Eslos estados fnancieros han sido proparados de acuerda con Meortmas Internacionales de informacian
Financiera (MIF),

2.4  Activos Financieros

La Compafila reconoce sus actives financioros inicialmente al valor razonable més los costos
directamente atribuibles a la transaccidn, excepto los aclivos financieros valuadaos al valar razonable
con cambios en resultados on los que no se consideran tales costos. Las compras o venlas de activos
financieres san reconeccidas par la Comparifa en las fechas en que realiza cada transaccian, siendo la
fecha de contristacion, [t focha en 1o gue la Campaiiia se compramete a comprar o vender un activo
financiero.



2.4.1 Efectivo y equivalentes de efectivo

El efective y equivalentes al efoctiva reconocido on los estados fnancieros comprende 2|
efectivo en caja v cuentis corrientes bancarias de |ibre disponibilidad, inversiones temparalas
de gran liguide: con vencimiento original de 3 meses o menos, facilmente converlibles al
efectivo v sobregiros bancarios. Lox sobregiros bancarios son presentados come pasivos
corrientes on ol nstado de siluacidn financiera,

Eslas partidas se registran a su costo histdrico, que no dificrn significativamente de su valor de
realizacidn.

2.4.7 Actlvos financieros mantenidos hasta su vencimiento

San dctivos linancieros no derivadas can pagos fijos o vencimionto determinado, es decir gue la
entidad tenga la inlencidn efectiva gue en un momento y 1a capacidad do conservarlos hasla su
wencimisnto, Las variaciones se afectan a resultados.

7.4.3 Cuentas por cobrar comerciales, locales y otras cuentas por cobrar

L.os documentos v cuenlas por cobrar son activos financieros no daerivadas con pages fijos o
dotorminados que no son colizados en un mercado activo. Despugs de su reconocimicnto
inicial, los documenlos y cuentas por cabrar son registrados por la Compaiiia gl costo
amortizadn utilizando el método de la tasa de interés efectiva menos una estimacian par
dotoriore. Las ganancias o pérdidas se reconocen en resultados cuanda los documoentos
cuentas por cobrar son dados de baja o por deterioro, asi como a través del proceso de
amortizacidn. El perlodo de crédito promedio sobre la prestacian deservicios os de 30 dias.

Las cuentas por cobrar comorciales incluyen una provision para reducir su valor al de prabable
realizacion. Dicha prosisidn se constituye en funcion de un andlisis de [ probabilidad de
recuperacidn de las cuentas.

se clasifican on activas corrlentes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses dosde la
lecha del estade de situacidn financicra, gque se clasifican came actives no carrienles,

2.4.4 Deterioro de activos financieros al costo amortizado

El walar en libros del active financieros se reduce por la pérdida por deteriaro directiormente,
oxcopto para ks cuentas comerciales por cobirar, donde el imparte en libres so reduce o traves
de yna cuenta de provision. La recuperacion posterior de los valaras previamenic oliminados so
canvierte en crédilos contra la cuenta de provision, Los cambias en el importe &n libros de la
cuentn de provision se reconocen en e estada de resultadaos,

2.4.5 Baja de un activo financiero

Las activos lnancieros son dados de baja por la Compafila cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efective del activo. financicro; o cuando  transfiere el dctlivo
financiero desapropidndose de los riesgos v beneficias inherontes al activo financiero y hi
cedido los derechos contractuales de recibir Ios flujos do ofoctive del activo Tinanciers; o
cuandao retenienda los derechos contractuales a recibir fos flujos de efectiva, @l Comparifa ha
asumido la abligacidn contractual de pagarlas a uno o mas peroeptorss.



2.5 Inventarios

San medidos al costo o valar nelo realizable ol monos, ol costo o3 determinado mediante la téenica
dol costa pramedio ponderadao,

2.6 Propiedad, planta y equipo;

Las partidas de propiedades, planta ¥ eguipe se miden inicialmente por s costo adouirido para
realizar las operaciones de ingreso principal de la empresa, comprende las edilicaciones, Lerrenos y
mabifiario. Su depreciacidn se [a maneja bajo el maétodo de linea recta.

El costo de propledades, planta y cquipo comprande su precio de adguisicidn mds Lodoes los coslos
directamente relacionados al bien.

2.7 Propiedades de Inversion

los activos que la entidad mantiene en su propiedad con lo intoncidn de obtener plusvalia v
posterior venta, s rogistran inicialmente al valor razonable de su compra, posteriormente al clorre
de cada periodo se efectia el ajusle a su valor razonable, incluyendo el ingreso coma resultados del
pirioda,

2.8 Pasivos financieros e instrumentos de patrimonlo emitidos por |a Compaiiia

las instrumentas de deuds y patrimonio son clasificados como pasivos financeros o como
patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo carriente a menos que o Compafiia tenga derecho
incondicional de diferir &l pago de la obligacion por lo menos 12 meses después de la lecha del
estado de situacion financiera.

2.8.1 Préstamos, cueritas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Las cuentas por pagar comerciales v otras cucntas por pagar son pasives financieras, no
derivados con pagos ljos o delerminables; gue no cotizan on un mercada active,

Cespués del reconocimisnto inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizanda
el método de la tasa de intords efoctiva. Bl periodo de crédito promedio para la compra do
ciertos bienes v servicios es de 30 dias.

La Compafifa tiens implomontadas politicas de maneja de riesgo financiero para asegurar quo
todas las cuentas por pagar se liguiden de conformidad con los términos croditicios  pre-

acordados,



2.8.2 Baja de un pasivo financiero

Los pasivas financieros san dadns de kaja por la Campafifa cuando la obligacidn ha sido pagada
o cancelada a bien su exigencia haya cxpiradn.

Cuando un pasiva financiero es reemplarado por otre pasivo finanders, la Compahia cancela el
original y recanoce un rueve pasiva financicra: Las diferencias gue se pudieran producr de
tales reemplazos de pasivos financieros son: reconocidas en los resultados del afc en gue
DU,

2.9 Impuestos

Fl gasto par impuesto & las stilidades de cada periodo recoge tanta ol impuesto a ls renta coma |os
impuestos diforidos, Los actives y pasivoes tributarios para el ejercicio actual y ejercicios anteriores
san medidos il monlo que se espera recuperar o pagar a las autoridades tributarias.

2.9.1 Impuesto corriente

El impuesto por pagar corriente sobasa on | utilidad Imponible registrada durante el afic, La
utilidad imponible difiere de la utilidad cantable, debido a las parlidas de ingresos o gastos
impanibles o deducibles v partidas que no serin gravables o deducibles, El pasive de |a
compafifa pot concepto del impueste carriente se caloula utilizando las Lasas fiscales aprobadas
al final de cada pericdo.

2.9.2 Impuesto diferido

S reconoce sobre las diferencias temporarias determinadis entre el valor en libros de los
activos y pasivos incluidos en los estadas financicros v sus bases fscales, Un pasivo par
impuesto dileride se reconace generalmente para tadas las diferencias temporarias impanibles,
Un activo por impuesto diferido se reconoce por todas |as diferencias Lempaorarias deducibles,
en ls medida en gue resulte probable que la compafiia disponga de ulilidades gravables futuras
contra las gue se podria cargar esas diferencias temporarias deducibles,

Tarifa impuestao a la renta afio 2012 y sucesivos

Do conformidad con el Codigo Organico de |a Produccion, Comercio ¢ Invorsiones promulgado
en el Suplemento del Begistro Oficial Mo, 351 de fecha diciembre 29 de 2010, se incluye entre
atros aspectos tributarios la reduccidn progresiva en tres puntos parcentuales on la tarifa de
impuesto a la renta para saciedades, asi tonomos: 24% para el afio 2011, 23% para el afo 2012
W 22% a partir del ano 2003,

2.10 Provisiones

l.as provisiones son reconocidas cuando INVESTEAM 5.4, tione una obligacion presente [ya sea legal
a implicita) como resullade de un suceso pasadeo, pucde hacerse una estimacion fiable del importe
de la ablligacidn y es altamente prohable que se tengs que desprenderse de recursos gue incorporen
beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion.

El imporle sobre el cual se debe registrar la provisicn debe ser la mejor estimacidn gue represente ef
monlo necesario para cancelar |a ohligacion al términe de cada periodo, considerando tedos |os
riesgos y las Incertidumbres inherentes, La provisian se mide aplicanda el valor presente de los flujos
de londos gue se esperan incurrir al momento de su cancelacian.



2.11 Beneficios a empleados:

2.11.1 Beneficios definides Jubllacién patronal y bonificacion por desahucio

El costo do los beneficios definidos [jubilacion patronal y bonificacidon peor desahucio) es
determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones
actuariales realizadas al final de cada periodo.

Las nuevas mediciones, que comprenden fas ganancias y pérdidas actuariales, se reconocen en
el estado de situacidn financiera con carge o abono a otra resultado integral, en el perfodo en
que soproducen, El reconocimiento de las ganancias y pérdidas actuariales en olro resultado
integral se reflejan inmediatamente en las ganancins acumuladas v no son reclasificadas a la
utilidad o perdida del periode.

2.11.2 Participacidn a trabajadores

La compafiia reconoce un pasivo y un gasto producto de la participacion de los trabajadores en
las utilidades de la Compaiila en cada afio. El importe de este beneficio se calcula directamente
de la utilidad contable antes de impuestos en apego a la normativa del Cédigo de Trabajo v
disposiciones complementarias. El porcentaje para ol cdloeulo equivale al 15% de la utilidad
contable,

2.12 Ingresos

Los ingresos so calculan al valor razonable de la contraprestacian recibida o por recibir, Los anlicipos
de los clientes por los convenias firmadaos se los recanoce como un pasive hasta la focha de venta
efectiva por la transferencia de las viviendas.

2.12.1 Ingresos financieros

Los ingresos financieros son reconocidos en base al método del devengado, los cuales se
provisiohan a medida que se reconoce el ingreso devengado en base a la tasa de interes simple
que conlleva cada instrumento finandero gue se reconoce en resultados.

2.13 Costos y Gastos

Los costas y mastos se registran sobre la base del costo. Los costos v gastos se reconocen a medida
gue son incurridos on funcidn del métado del devengado.

Empresa en marcha

Los presupuestos y proyecciones de la Compaiiia, considerande razonablemente los posibles
cambios en el mercado, muostran gque INVESTEAM 5.A. serd capaz de operar dentro del nivel de su
financiamienlo actual.

Para hacer este juicio, la Administracion considera la posicion linanciera de la Companiia, las actuales
intenciones, la rentabilidad de las operaciones, el acceso a recursos financieros y analiza el impacto
de las variables econamicas y politicas que afectan el entorno local en las operaciones de |a
Compafiia.

La Compafiia por lo tanto no visualiza motivos para evaluar o no continuar adoptando [a base de
empresa on marcha al presental sus estados financieros.




Administracion de Riesgos Financieros

Lo Compafiin eskd expussta a los siguientes riesgos relacionados con el uso de inslrumenlos
financinros:

o Riesgo do credito.

El riesgo de craédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compafita si un cliente o
conlraparle en un instrumento financicre no cumple con sus obligaciones contractuales, ¥ se origing
principalmente de las cuentas par cobirar a cientes. La exposicion al riesge de crédito se ve afectada
principalmente par las caracteristicas Individuales de cada cliente. Se ha establecido una politica de
ricsgo bajo la cual se analiza a cada cliente nuevo individualmente en lo que respecla a su solvencia
antes de ofrecer las condiciones estandar de pago v entroga,

Se eslablece una provision para deterioro de valor gue representa su estimacion de las perdidas
incurridas en relacidn can los deudores y otras cuentas por cobrar. La estimacian para péerdida se
determina sobre la base de informacion histdrica.

& Riespo do liquidez.

El ricszo de liguidez es el riesgo de que la Campaiiia tenga dificultades para cumplie con sus
ohligaciones asocladas con sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de
ofoctivo o de atros activos financieros. El enfoque de la Compafiia para administrar [a liouidez es
ascgurar, on lit mayor medida posible, que siempre contara con 1a liquidez suficlenle para cumplir
con sus abligaciones cuando vencen, tanto en condiciohas narmales coma de tension, sin incurrr en
pérdidas inaceptables o arriesgar su reputacion,

= Riesgo operacionil.

El riesgo aperacianal es el riesgo de pérdida directa o indirecta originado de una amplia variedad de
causas asociadas con los procesos, el personal, la tecnologia o infraestructurs de la Compafifa, ¥ con
las factorcs externos distintos de los riesgos de liguidez, de mercado v de credito como aguellos
ricsgos que so originan de requerimientos legales v regulatarios v di las normas generalmente
aceptadas de compartamiento societario.

El ohjetive de la Compafiin es administrar el riesgo operacicnal de manera de cguilibrar la
prevencidn de pérdidas financieras y el dafe a |3 reputacidn de 13 compafiia con la efectividad
genetal de castos, v de ovitar los procedimisntos de control que restrinjan fa iniciativa v la
creatividad.

La administracien del riespo operacicnal esta respaldada por o desarrollos de normas en las
siguichtes dreas;

Requerimientos do adecudda sepgrepacidn de funciones, incluyenda la autarizacion
indapendiente do las transacciones,

Requerimientos de conciliacidan y monitorea de Lransacciones.
Curmplimiento de requerimientos regulatorios y otros requerimisnlos legales,

Documentacion de controles y procedimientos,



3.

Requerimientos de evaluacion periodica del riesgo operacional enfrentado, y la idoneidad de: los
controles ¥ procedimientlos para abordar los riesgos identificados.

Capacitacidn y desarrolle profosianal,
MNormas ¢ticas y de negocios.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

NORMA | TEMA APLICACION

Mejora. Reconocimienta vy medicidn de  activos

MIIF 9 ; 1de Enero 2018
linancieros,
Mejora. Requerimientn para reconocimiento  de
i i 5 [ on clio

NIIE 15 inpresos que aplica a tadaos los contratos con clicntes 1 de Enero 2018

{excepto por contratos de leasing, contratos de
seguro e instrumentos financieros.

& - - o ¥ N
NIIF 16 Publicacion de la norma “Arrendamientos " esla 1 de Enera 2019
norma reemplazara a la NIC 17 .

Utilidad por accién

La utilidad por accidn so caloula dividiendao la utilidad o pérdida neta del afio atrbuible a las acciones
ordinarias para el nimero promedio ponderada de acciones ordinarias en circulacion durante el afio.
La Compafifa determina dicho calculo de manera relrospecliva consideranda ol incrementa del
numere de acciones en cireulacion,

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICDS

La preparacidn de los presentes cstados financieros de acuerdo con NIIF requicre que la
Administracian de la Compafia utilice derlos estimados contables criticos y establezca algunos
supuestos inherentes a la actividad ccondmica de la Compania, con & objelo de definir la valuacian y
presentacidn de algunas partidas que forman parte de los estados finanderos y su aplicacidn en
las politicas conlables de la Compafiia, Las estimaciones y supuestos ulilizados estin basados en
ol mejar conocimiento por parte de la Administracion do las hechos actuales, sin embarpo, los
resultades linales podrian varlar en relacion con los estimados originales debido & [a ocurrencia de
eventos futuros,

[Véase pagina siguiente)




INVESTEAM 5.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de Diclembre del 2017

4.- EFECTIVO

Un resumen de efectivo hasta su vensimicnto es comao sigues

Detalle
Bancos knalas
Fandos rolativos
Irwersinnes temporales
Total

§.- ACTIVOS FINANCIERDS - CUENTAS POR COBRAR

Diciembre 31, 17
924,535
1,550

926,085

Loss actives financieros mantenidas hasta su venchinionlo os come sigus:

Detalle
Cllentes
I2euncdesress, varios
Fmpleados
Total

Dentro de la cuenta cliente consta la Srw, Grecla Soraya Salguero Santos con un saldo 523,56%.45  valor soportado
con i pagard a 360 dias con el interés de 9.33% con pagos mensuales de 5 2,497.11, cliente entrega hipoteca de

casa ubicada en samanas a favor de IKVESTEAM 5.4,

.- INVENTARIOS -OBRAS TERMINADAS ¥ OBRAS EN CURSD

Al 31 de Diciermbire encontiamas las sigulentes saldos
Detalle de Terreno

Medicdor de agua
Terreno
Total
Detalle de Obras Terminadas

Villas Terminadas 100%
Condominios

|-} Provisién VMR

Total

Detalle de Obras en curso
Costos Incurtidos - Urbanizacién Remareda
Mexus
Contyleg 5 &
Total

7.- SERVICIOS ¥ PAGOS ANTICIPADOS

Al 31 de Diciembre encontramaos los siguientes salkdos -
Detalle

Anticipos a provesdores

Anticipos a trabajos

Anticipgos a proyectos

Sonvicios anticipados

Tatal

Diciembre 31, 17
410,872
Bs
10,069
421,130

Diciembre 31, 17
2,070,168
7,174,168

Diciembre 31, 17
994,891
3,166,244
55,384
4,105,751

Diciembre 31, 17
525,584
2,075,008
43,090
2,704,626

Diciembre 31, 17
18,8593
408,352
12,972
940,218

Diclembra 31, 16
3782032

1,350

154,175

3,437,757

Diciambre 31, 16
482,071
80,587
23,059
1,085,757

Diciembre 31, 16
3,067
7,243,984
7,347,051

Diclembra 31, 16
3,008,008

3,008,008

Diclembre 31, 16 _
2,155,085
515,520

2,671,005

Diclembre 31, 16
88,387
450

88,837



Movlmientos importantes de anticipo a proveedores -

S 12,238 - Hesdlisrion de contrato con la compatia Tech Met per discfioy desarrallo de ERIE .
Movimientos importantes de anticipo a proyectos .-
S100LAE0 - Anticipo a SUMMA PROYECTOS C4, porcontrato de Nexus 1-2017-007 |nfrasstructurs: Urbzna il

S 8,143 - Saldo de anticipo entregado & SUMMA PROYECTOS CA. por contrate do MNoxus 1-2007:003 Cenlin da
ALnpin.
S 27500 - Saldo de anticipe entregadao 3 SUMMA PROYECTOS CA por contrato de Mexus 1-2007-D04 Canlra

Fiecubive

L1900, 220 = Anticipo 8 SURMA PROYECTOS CA. por contrato de Nexus 2-2017 002 hefracstructura Urbana l.

5 5,000 - Anticipod Inprogl 5.4 por contrato para Romeria Plaza materiales eléctiogs

S 1B5000 Anticipa A MAVISA SA por contrato de obra 1-2017-005 fabricacicn ¥ mentaje de clementtas
prfatiricados -

5 53011 - Saldo de anticipe a HODBRIGONERA S0 por contrate de obra 1-2017-006 fabricacidn v mantaje deo
alemendis prafabricados

5 31,027 - Salda de anticipo s SURIEC S A por contrato de chra L-2017-007 suministro de clomentos prefabiicados .

510,000 Anticipo a CONCRETOS ROCA C A por contrato de obra para NEXLS 1 suministro de adeguines .

5 43,039 - Saldo de anticipe a SUMMA PROYECTOS CA. por contrato de Romeriz 0-2017-001 Infrasstructira
Urzona |

4 254,469 - Anticipo a SUMMA PROYICTOS CA. por contralo de Romeria 0-2017-002 Locales Comerciales y Oficing |

Wovimientos importantes de anticipo a proyectos son los slguiente

% 12,872.41 - Seguros contratados enal perindo , los que ss=ran devenzados hasta junic del 2018

2.- IMPUESTOS CORRIENTES
&l 31 de Diciemare eneontrameas las siguienlbes saldos

Detalle Diciernibie 31, 17 Diclembre 31, 16
Retenclones an la Tuanie 1427
Crédito tribuzario de lmpuesto al valor agregado B,813 1,249

Anticipo Impuesto-a la Renta - -
Total 8,240 1,449 |

9.- PROPIEDADES PLANTA Y EQUIPOS
Al 31 de Diciembre encontramas los siguientes saldos

‘Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16

Edificio fah, 655,271
Equipas de oficina 42,4071 &7 471
Puebilas de oficine @a5,546 A1,00F
Equlpas alectrinicong 53,422 B3 633
Eguipas de comunicactin 1,830 1,030
Instalaciones A7 540 B7,224
Depreciacion acumulada ¢e activos tijos - 289908 - J45,.653

Total Bi4:058 637,983



10, PROPIEDADES DE INVERSION
Al 31 de Melembrs encantramos los siguientes saldos

Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16
Tarrenes
Terrano Via Salitre lote 5-332 1,190,807 1,194,577
Terreno Via Salitre lote 23 AR9,352 -
Terreno Via Salitre lote 25 A&,120 -
Terreno Via Salitre lote 24 AR2,229 -
Revalorizacion terrenns:
Terrena Via Salitre lote 9232 264,906
Terrena Via Sallire kie 23 97,838 E
Terreno Via Salilre lote 25 5,080 -
Tatal 2,616,122 1,184,577

En el pies dfe septiombre del 2008 |8 empresa adgulare los lotes 9-32 | en enero dael 2017 los lotes 23 ¢ 25, en
diclembre del 2017 2 lote 24 |, estos terrenos @sidn obicedos on lz via salitre se registran come propledades de
Inversidn hasta definir &l use o fa venta de los mismos .

[l avalug de los terrenos fus reallsado por el perito calificado Arg. Alamiro Gonedlez Roca, &) informe de valoraclon
fue presentado en diciembre del 2017 considerando la plusvalia del sectortemafio de la propiedad y desarmolio
urbanistion .

11, INTANGIBLES
Al 31 de Diciembra encontramas los siguientes saldos :

Detalla 'I:_I_ﬁ:l_l?.mhrh 3117 Diclembre 31, 16
Softwars 52,858 30,234
Deprecisvion soumulada de software 28,718 -£3,279
Total 23,140 6,955

11. ACTIVO POR IMPUESTO DIFERIDO
Al31 de Diclembre cncontramos los siguienles saldos

Cetalle Diciembre 31, 17 Diciembra 31, 16
Imp. 4 la Renta por impoesto Diferido 50,1064 155,102
Total 50,106.42 155,102

Rapresenta el impuesto diferido calculnde con la tarifa del 25% por Ta provisldn del valor neta de realizacion de loy
Inwentarios ¢ la prevision de gasto por mantenlmiento devillas , este valor sera recoparade en periodos futuras

13. PROVEEDORES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Al 31 de Diciembre cncontramos los siguientes saldos -

Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16

Provesdoras 2,396,239 751,677
larjeta de crédito 204 275
Meclonlstas 168,479 S09.158
Garantias 47,354 17,1348
Dividendos por pagar A0L, 526 -
|ntereses por pagsar 75,445 7,122
Documentos por pagar relacionadas 89,337 89,337
Total 3,178,583 1,436,707 |
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14, OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS
Al 31 de Diglembre encontrames los sigulentes sabdos @

Ditalle: Diclembre 31, 17 Diclembra 31, 16
Hanea Pichingha (1,2,3) 1,200,904
Ranco Internacional (4,5,6,7 8] 1308755 2,378,002
Banco Guayaguil {5,10) 1,307,218
Banco Pichincha- Sobreglim (i)
Total 3,824,483 - 2,378,002

1. -Sakdo de 5 236,506.34 por préstamo para b2 cancolacidn de  dewda con el FOM con tasa de interds del 8.5% 2 12
iirses por el valor de 5 554,603.89 a partir de maya dal 2017 .

2. -Salde de 5464,097.51 por préstame para s cancelacion de deuda con el FEM con Lasa de interés del B.5% a 12
rreses por el valor de 590895078 & partir de junio del 2017 .

A-lréstamo de & 500,000.00 para desarrolle del proyecto Wexus atorgado guse ¢ baneo pichincha, con tasa de
frterds ded 8.5% andal, 4 Gmases o partic de diclembre del 2087,

A.-Porcidin a conto plare por el valor de & 640,723.86 por préstamos para desarrollo del proyecto Condominios “La
Romareda” otorgado por el banco internacional, con tass de interes del 8.95% anual | a 18 meses por 5 1,240,000
a partir de marzo del 2017.

S.-5aldo de 5552,018.03 por préstarnos para desamolle del proyecio Condominios 1 Romareda otorgado por ol
banco internacional | con tase de interés del 8.95% anual a 12 mesas, & partir de Noviembre def 2027,

6.-5aldo de 550,757.55 por préstamos para desarrollo del proyecta Condominfios |a Romareda otorgado par al
banco internaclonial , con tasa de interés del 8.95% anvual a parlie de Julio del 2016,

T-Porcidn a corto plaza por el valor de 5 4901568 correspondiante ab prdstumeo para la adguisicion de la oflcing
308 con tasa de [nterds del 8,95% anual a 36 meses por S 1AD000 a partir de junio del 2016

B.-5aldo a corto plazo por el valar de 5 17,244.09 correspondicnte al préstamo para la adquisicion de ks oficina 306
con tasa de nlerés del11.23% a 36 meses por 5 108,113 a partir de junio del 2015,

9.-Sakdo de 3 1,022,530.21 para desarrollo del provecto Riada otorgado por el banco guayagull , con tasa de interés
del 1.02% anual a 24 meses a partir de oclubre del 2016,

10.-5aldo de 5 284,687.46 para desarrollo dal provecte Romeria Plaza otorgade por ol banc guavagquil , con tasa
de interés del 8.5% anual a 36 meses @ pallr de diciembre del 2017,

15,-PASIVO POR INIPUESTOS CORRIENTES
Al A1 die Diciembre encontramos las slgulaniag saldos

Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16
WA cobrado 8,548 254
Retenclones en la fuente de impuesto a la renta 8,762 9,043
Retenclones de impueste al valor agregado 13,473 21,85
Impuesto a la renta personal 1,528 1,084
Impuesto a la renta a pagar - 257,026
Antlelpo impuesto 2 la renta 90,638 Fra10
Total 123,949 373,101

Valores de Retenciones en fa fuente de limpuesto o la renta, Imoeesto al valor agrede - Declarado y cancelado hasta

@l 16 de Enero del 2018,
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Impuesto a la renta parsonal . Valer retepids al personaly cancoladeo al 56 hasta el 16 de Frero del 2018

Ter Anlicipo impuesto @ la renta- Convenlo de pago , cuckas de S 160,045 11 por cancelarse los L7 de cada miss

fasde septicmbre hasta febrero del 2018,

2do Anticipo Impuesto a la renta.- Comvenlo de page, cuotas de 5 16,281,553 por cancelarse los 24 de cada mes ,

dusde novicmbre hasta abril del 2018,

16. BENEFICIOS A EMPLEADOS
Al 31 de Diciembre emmutramos 10s siguientes saldos :

Detalle Diciembre 31, 17
Décima tercer sueldo 4,093
Décimo cuarto sueldo 12,158
Aportes al IESS 12,461
Otros baneficios 1,148
Participacion a trahajadores 158,093
Honillcaclonas especiales -
Total 187,953

17. OTROS PASIVOS CORRIENTES
Al 31 de Diciembre encontramos los sigulentes saldos -

Detalle Diciembre 21, 17
Acreedoras varios 2,085,237
Anticipas 1,298,704
Total 4,083,941

Diciembre 31, 16

5,609

11,125

12,424

6,095

459,544

46,979

552,776

Diciembre 31, 16
1371998

3,660,440

5,032,438

Acreedoras varios.- Representa préstarmos para capital de trabajo gue genacan Intareses del 7% ¢ 9% casi todos se
recapitalizan, los Intereses de este pasive serdn liguldados al vencimianta del mismo , se ncluyen otros acreedores

gue seran liquidados hasta marzo del 2018 ,

Irrna Galvdn de Cabrera  (7%) 641,399
Lily Areltano Samanicgo  (T%) 35,275
Patrick Rredihauer (9%:) 298,586
Julio Arellano Matamoros {5.50% y 796 ) 60,000
Morma Bueno Yera (7% ) 17,469
Daorita Flores Bustilla (8.25%) 78,682
Alfredo Arellano Parraga | 7%) 200,000
Asociacion de Propiatarios 3,035
Winicio Silva A,973
Piedad Sanchesz 179,259
Esther Alvarez 213,654
Inos.. Acosta Montis 200,824
Summ Proyectos iy 145,042
Total 2,085,237

Antidpa clientes- Los saldos de carda una de las cuentas es el siguiente .

Anticipo Clientes por |as etapas 1,882,798
Anticipo Clientes por garantias 107 156
Anticipo Clignles por fondo comiin 13, 750
Total 1,948,704
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18, OTRAS CUENTAS POR PAGAR LARGOD PLAZO
Al A1 de Diciembre encontrames las sigulenles saldos ;

Detalle Diclembre 31, 17 Diciembre 31, 16 :
[*rastamos de Accionistas 1027200 7 1,163,213
Inlsreses por Pagar 64,738 . -
Canja provesdorss 5,608 6,637
F. Maglsteric Foustoriano - 1,178,008
Acosta Montiel - Lote 24 131,615 /
Total 1,233,168 2,347,858

Prestamas Acclonistas .- Se transfieren los saldos de la cuenta aporte accionistas a pasives a large plazo |, Sishrocorp
Cli.. | tda. por un walor de § 303,438 y ol Ing. Luls Chrdowa por unvalor de 5 859,774 con un inlerés del 7% anual .

Fri &l mes de agosto por arden de gerencis se envia 2 la cuenta prestames scclonlsta Slsbrocorp Cia, Ltda, corto
plazo el valor de $ 150,000 v ala large plaro queds un saldo de & 167,431

19. OBLIGACIONES COMN INSTITUCIONES FINAMCIERA
Al 31 de Diciembre encontramos los sigulentes saldos :

Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16
Sanco Intemacional {1) 21,581 ' -
Banco Guayaquil {2] 1,015,313 1,500,000
Total 1,036,804 1,500,000

1.-Porcion a largo plazo gor ol valor de 521,581,258 correspondiente al présiame para s sdouisicidn de la oficing
08 con tasade interés del 8.05% 8 36 meses por 5 140,000 a parti de Jinlo del 2016,

2.-Parcion a carta plazo por el valor de § 1,015,313 per préstames para desareolle del proyects Romerla Placs
otorgado por el banco guayanull, con tasa de interés del B.5% anual, a 48 meses por 5 1,300.000 a partlr de
diciembre del 2017,

20. BENEFICIOS A EMPLEADOS DE LARGO PLAZD
Al 31 de Diciembre encontramaos los sigulentes saldos ;

Detalle Dicﬁemﬁrﬂ 31,17 Diciembre 31, 16 I
Indemnizacion por desahucio 25140 17,195
Iubilacian patronal 74,426 L, 746
Total 99,566 67,941

21.- PASIVOS DIFERIDD
Al 31 de Diciembre encontramas los siguientes saldos

Detalle Diclembre 31, 17 Diciembre 31, 16
Ingreso diferido 17,564 i
Pasivo por impuesto diferido 633,467 557451
Total ] 651,081 557,451

Ingresa diforido - Valor inicial de la concesidn (VIC) cancelado por el cliente | este ingreso se debera Ir reconaclendo
an un preodode G0 meses @ medida que se cumpla el servivio y segin normas vigentes .

Imouesto diferido - Caleculado sobve s disminucion 2 incremento como resullado de los avahios realizado a
terrenos de afios anterlores . De acuerdo con las normas contables vigentes el pasivo por impuesto - diferick
deberd liquidarse a medida que el bien iInmueble sea vendido. La provision de este impuesto deberd reallzar a ta
tasa actual del Impuesta 2 la renta, por ko tanto se realiza el ajuste diferencial del 3% por el valor de 5 7601604 |
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22, DTROS PASIVOS NO CORRIENTES
A3 de Diclamare cnenntrameas los sipuientes saldos

Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16
Pasivos & larpo plazo - Canje a Summa 1,365 530 1,227,129
Total 1,364 830 1,227,129

Se ancuentra provisionado fa cuenta relacionada Surmima Frovocto CA. por concapta de canje las mismas gque no
gonnran intereses, Nitiene fecha especifica de vancimiznio.

23, CAPITAL
A131 de Diciembre encontramaos los siguiontos saldos =

Detalle Diclembre 31,17 Diciembre 31, 16
Ing. Luis Cordova Astudillo 231,040 731,750
Sichrocorp %A, [263, 2400 £E,250
Total 300,000 300,000

[l 11 de marze del 2016 se realiza lg transfarenda de acclonas del 5r Alfredo Arvellanc al Sr, Luis Cardova, su
parcenlaje aceleharic guedaria enun 77% y el de la Sisbrocorp S0, se mantane on o] 23%
El capital autorizado de la compafiia es de $600,000

24.-RESERVAS
Al 31 de Dicleimbre encontramos fos sipuientas ssldos

Detalle Diciembre 31, 17 Diciembre 31, 16
Resorva Legal 150,000 T8, D06
Reserva Facultativa 1,454,470 ff,fa
Total 1,614,470 217,792

El 11 de Abril del presente afo por medio de junta general de accionistas se declde sumantar 13 resernva
facultativa por S 1,296,645 proleglands al capltal ante eventuales pardidas .

25.-0TROS RESULTADOS INTEGRALES
A131 de Diciembre ancontiamos los siguientes saldos

Detalle Diciembie 31, 17 Diclembre 31, 16
Otros Rezuitados Intagralas = 10,317 1877
Total - 10,317 1877

Pérdida actuarial de S6,387 en jubilacidn patronal ¥ de 5 5,807 en bonificacion par desahuclo | conslderdndose estas
crame un valar de ajuste anbre lo presupuestado y real debido a cambios en los pardmeatros demmografices v salariales

26.-RESULTADOS ACURMULADOS
Al 31 da Diciembre encontramos los siguientes saldos ;

Detalle Dicigmbra 31, 17 Diciembre 31, 16
Resultados acumulzdos 1,646,705 1,646,704
Total 1,646,709 1,646,704

111 de Abril del presents afe se resuelve fa distribucian de dividendos de la utilidad del afio 2016 3 los accionistas
por &l valor de 5598576 © hotemento de |z reserva facultativa por 2l walor de 5 1356,678 , ol saldo representa
utilidades no distribuidas y pérdidas acumuladas sobre |z que los actionistas no han tormado decislones



27~ RESLILTADD DEL EIERCICIO

Al 31 de Diciembre encontramos una weilidad acumuolada de 8 484,322 roprosentado por inpresos acumulados de $
11,028,89% menos los costos v gastos por of valor de 5 3972,947 & impussla s las gananciss por el valor de &
388,615 mas impuestos diferldos por al valoer ge 5181,011.64

Praparade Por:
Cpa. Jessica Aspiazu Wora
Contadore General
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