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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

A los Accionistas de
CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL
Guayaquil, Ecuador

Introduccion

- 1. Hemos auditado los estados financieros de Corporacidn Celeste S.A. Corpacel, que
comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2009 y 2008, y los
correspondientes estados de resultados, cambios en el patrimonio y flujos de

- efectivo por los afios terminados en esas fechas, asi como las notas explicativas a los
estados financieros.

Responsabilidad de la administracion sobre los estados financieros

2. La Administracion de la Compaiiia es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de acuerdo con normas ecuatorianas de
contabilidad. Esta responsabilidad incluye: ¢l diseho, implementacion v -

- mantenimiento de controles internos relevantes para la preparacién y presentacion
‘razonable de estados financieros que no contengan distorsiones importantes, debido
a fraude o error; seleccion y aplicacion de politicas contables apropiadas; y. la
determinacion de estimaciones contables razonables de acuerdo con las
circunstancias.

Responsabilidad de los Auditores

3. Nuestra responsabilidad es la de expresar una opinidn sobre los estados financieros
adjuntos, basados en nuestras auditorias. Nuesiras auditorias fueron efectuadas de
acuerdo cqp—.Nol'ma‘s"‘]ﬁtemac10nales:de;Am@3 las cuales requicren que
cumplamos con requerimientos éticos, planifiquemos y realicemos una auditoria
para obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen
distorsiones importantes. ‘

Una auditoria comprende la ejecucion de procedimientos para obtener evidencia de
auditoria sobre los saldos y las revelaciones presentadas en los estados financieros. -
Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, que incluye la
evaluacién del riesco de que los estados financieros contengan distorsiones
importantes, debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor
toma en consideracion los controlés internos relevantes de la Compaiifa, para la
preparacidén y presentacion razonable de los estados financieros, con ¢l fin de
disefiar procedimientos de auditoria de acuerdo con las circunstancias, pero no con
el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la
Compaifiia. Una auditoria también incluye la evaluacion de si los principios de
. contabilidad aplicados y si las estimaciones contables realizadas por fa
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administracion son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion general
de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente v
apropiada para proporcionar una base para nuestra apinién de auditoria.

Opinién

4. En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacidn financiera de Corporacién Celeste S,A. Corpacel al
31 de diciembre de 2009 y 2008, los resultados de sus operaciones y flujos de
efectivo por los afios terminados en esas fechas, de conformidad con normas
ecuatorianas de contabilidad.

PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.L.TDA.
SC- RNAE 236 Ry,

r
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CESAR SOBREVILLA CORNEJO
REG. 22223

Guayaquil, 17 de marzo de 2010




CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

BALANCES GENERALES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008

{Expresado en délares de E.U.A))

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Caia y bancos

Inversiones temporales (Nota 3)
Cuentas por cobrar (Nota 4)
Inventarios (Notas 5 )

Gastos anticipados

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

CUENTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO (Nota 4)
ACTIVO FIJO (Nota ©)

OTROS ACTIVOS (Nota 7)

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Cuentas por pagar (Nota 8)
Impuestos por pagar (Nota 9)
Pasivos acumulados (Nota 10)
Pasivos diferidos (Nota 11)

Vencimiento corriente de obligaciones en circulacion (Nota 12)
Vencimiento corriente de préstamos a largo plazo (Nota 13)

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

OBLIGACIONES EN CIRCULACION (Nota 12)
PRESTAMOS A LARGO PLAZO (Nota 13)

PATRIMONIO

Capital suscrito {(Nota 13)

Reserva legatl (Nota 14)

Aportes para aumento de capital {Nota 13}
Utilidad (Perdida) acumulada

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

Ver notas a los estados financieros

)3’)73))3)‘)337)37333)333)3)3)))‘)))3')33))7)7)773737

. Sergio Dudrte rtiflgz
rente GeTieral

2.009 2.008

285214 545.105
31.374 108,999
4.868.547 3.273.077
25.102.348 25.688.361
4.120 4.532
30.291.803 290.624.074
2.240.000 38.998
236.830 313694
1.038.324 1.464.308
33.806.757 31.441.164
3.302.945 2.392.521
70418 85655
403.675 314.970
15.812.577 16.834.754

2.166.660 -
2.421.608 5.327.536
24.277 883 24.955.436

3.250.009 -
5.016.811% 6.108.465
2.000 2.000

1.000 -
650.289 187.164
608.755 188.098
1.262.054 377.262
33.806.757 31.441.164

S Freddytdrqig/ eon
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPAGEL

ESTADOS DE RESULTADOS

POR LOS ANOS TERMINADQS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008

{(Expresado en dolares de E.U.A}

VENTAS NETAS (Nota 186)
COSTO DE VENTAS (Nota 16)
UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE CPERACION:
Administrativos y generales {Nota 17}
Ventas (Nota 18)

TOTAL

UTILIDAD DE OPERACION
OTROS {INGRESOS) EGRESOS
Intereses ganados

QOtros, neto
TOTAL

UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION TRABAJADORES
E IMPUESTO A LA RENTA

Participacion trabajadores

Impuesto a la renta

TOTAL

UTILIDAD NETA

Ver notas a los estacos financieros

ydr)

Ing Sergio Cluan Maf

2.009 2.008
20.710.053 17.368 547
16.950.619 14.002.574
3.759.434 3.366.973
2 142 846 1.887.859
825175 1.166.448
2.968.021 3.054.407
781.413 312.566
{10.392) {25.843)
(168.773) 13.627
(179.165) {12.216)
970.578 324 782
145 587 48.717
216236 79.138
361.823 127.855
B808.755 195.927
4 (&4
Sr. Freddy‘?fzéﬁg’Leén,
Contador
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CORPCRACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008

{Expresado en dolares de E.U.A))

Utilidad
Capita! Reserva Aportes para {Perdida)
Suscrito Legal Aumento de Capital  Acumulada
31 de diciembre de 2007 2.000 55932 (8.829)
Aportes de accionistas {Nota 15) 131.232
Utilidad neta 196.927
31 de dictembre de 2008 2.000 - 187.164 188.098
Transferencia a reserva legal 1.000 (1.000)
Pago de dividendos (187.098)
Dejar sin efecto ef aporte de accionistas (Nota 15) {34.865)
Aportes de accionistas (Nota 15) 498 Q00
Utilidad neta 808.755
31 de diciembre de 2009 2.000 1.000 650.299 608.755
Ver notas a ios estados financieros
Sr.‘Freddy Lc.;?ﬁo ~gfon.
'C_ontador :
4




DEDEDEDEDESEDEMEDEDERIDEDIDEDID DD D DD ID D AN I I ED IR ED B ED ED BB B N N D N b b BB B B I T B T BD D)

CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008
(Expresado en dolares de E.U.A))

FLUJO DE EFECTIVO DE ACTIVIDAD DE OPERACION:
Utilidad neta

Ajustes para conciliar la utilidad con el efectivo neto provisto
en actividades de operacién
Cepreciacion de activos fijos
Amortizacion de cargos diferidos

CAMBIOS NETOS EN ACTIVOS Y PASIVOS
(Aumento) disminucion:
Cuentas por cobrar
Inventarios
Gastos anticipados
Otros activos
Aumento (disminucion):
Cuentas por pagar
Impuestos per pagar
Pasivos acumulados
Pasivos diferidos
EFECTIVO NETO PROVISTC PCR ACTIVIDADES DE OPERACION

FLUJO DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adiciones de activo fiio, neto

FLUJO DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Obligaciones en circulacion
Prestamos a largo plazo
Aportes de accionistas
Pago de dividendos
EFECTIVO NETO (UTILIZADO) EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTG

{DISMINUCIONY AUMENTO NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE
DE EFECTIVO

EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL INICIC DEL ANO
EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL FIN DEL ANO

Ver notas a los estades financieros

2.009 2.008

608.755 196.927

95.701 97.718
426.074 425.073
130530 720.718
(63.137) 1.060.831
586.013 (7.288.286)
412 3.817
- (81.456)
875.558 4.300
{15.237) 34.934
88.705 29.341
(922177} 6.088.238

1.680.667 572.397
{18.837) (141.023)

1.683.334 -

(3.997 583) (364.764)
498.000 10.000
(187.098) -

(2 003.347) (354.764)
(341.517) 76.610
658.105 581.495
316.588 558.105

ag. Sergio [D Sr. Freddy CeZanb Yedn.

rente GGe era Contador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2009 Y 2008
{(Expresado en dolares de E.U.A)

Nota 1 - Descripcion del Negocio y Operaciones

La Cempafiia fue constituida como sociedad anonima el 24 de agosto del 2005 en Guayaquil - Ecuador
se inscribio el 28 de septiembre de ese afio en el Registro Mercantil. Su actividad principal es la promocicn,
urbanizacién, construccion y venta de terrenos y viviendas.

Corpace! en su calidad de Apoderada Especial de MANDATO PUNTO CASA MANDACASA S. A se
encuentra realizande las obras de infraestructura del Programa Urbanizacion Ciudad Celeste 2, ubicada en el
km 9 de |a via a Samborondon, ef proyecto tiene una extension total de 200 hectareas que incluye una isla de
60 hectareas de superficie, donde se desarrollan 14 urbanizaciones privadas cada una con su propia seguridad
areas sociales, recreativas y deportivas.

La urbanizacien y el programa de vivienda tipo villa esta conformado por un total de 11 urbanizaciones
cerradas y un area comercial que estara ubicada en la via principal de ingresc al proyecto.

Con el proposito de lograr eficiencia en el uso de recursos, cumplir [a proyeccién de ventas y el programa de
construccidn las urbanizaciones son construidas por fases, de esta forma y de acuerdo a las diferentes fases
de la construccidn se han desarrollado las primeras tres urbanizaciones de Ciudad Celeste 2.

.

Nota 2 - Resumen de Principales Politicas Contabies

l.a compaiiia mantiene sus registros contables en délares de los Estados Unidos de América de acuerdo
gon normas ecuatorianas de contabilidad (NEC), las cuales requieren gue la Gerencia efectie ciertas
estimaciones vy utilice ciertos supuestos, para determinar la valuacion de algunas de las partidas incluidas
en los estados financieros y para efectuar ias revelaciones gue requieren presentarse. Adn cuando pueden
llegar a diferir de su efecio final, la Gerencia considera que las estimaciones y supuestos utilizados fueron
los adecuados en las circunstancias.

Las principales politicas contables se resumen a continuacidn:

Efectivo y Equivalente de Efectivo

Para proposito del estado de flujo de efectivo se considero los saldes de caja y bancos e inversiones temporales
con vencimientos mencres a noventa dias

Inventarios

Los cosios de urbanizacion y viviendas se determinan en base al costo incurrido en el desarrcllo y construccion
mas los gastos generales y financieros relativos hasta la fecha de terminacion de tas cbras.

La totalidad de los inventaros destinados a la venta se clasifican dentro del activo corriente, aungue, en su
caso el periodo de construccién y venta supera el afio.

Activo Fijo

Esta registrado al costo de adquisicién. El costo de reparacion y mantenimiento, incluyendo la reposicion
de partidas menores se carga a los resullados del ano a medida que se incurren. Las provisiones para
depreciacion, se calculan por el método de linea recta con tasas basadas en la vida probable de los bienes

10% para muebles y enseres y magquinaria y equipe, 33% para equipos de computacién y softwarey 20%
para equipo de transporte.
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Cargos bDiferidos

Los gastos incurridos durante la etapa previa al inicio de sus ventas y asociados con los ingresos futuros se
difieren. Estos gastos estan registrados al costo y se amortizan por el método de linea recta a una tasa dei 20%.

Reconocimientos de Ingresos

Los ingresos por venta de viviendas se registran en los resultados del periodo en gque se firman las escrituras,
pues en ese momento se da la transferencia del titulo legal y el traspaso de la posesion al comprador. El costo
de las obras vendidas de las urbanizaciones en proceso, se determina en base al costo incurrido mas et costo
estimado por incurrir sobre el area Util vendida.

Convenios de Reservacion de Viviendas

La reservacion de la vivienda se realiza a través de la cancelacion de la cuota inicial equivalente al 6% del
valor de la vivienda.

Luego de la aprobacién de la solicitud de reservacion de la vivienda por parte del cliente, se firma el convenio

de Reservacion del bien inmueble.

La cuota de entrada (24% del valor de la vivienda) es financiado por la comparifa en funcién el plazo acordado
y pactade en el convenio de reservacion (18 meses). )

La gestion de la obtencién del crédito hipotecario (70%), se realiza con un periodo de 6 meses de anticipacion
previo a la entrega de la vivienda al cliente.

Adopcidon de Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)

La Superintendencia de Compafiias establecio un cronograma de aplicacion para el proceso de conversion e
implementacién de las (NIIF) a partir del afio 2010, 2011 y 2012, estableciendo como afioc de transicion el afio
inmediato anterior segun corresponda.

De acuerdo con esta disposician, la compafia debera sujetarse a este cambio a partir del 1 de enero de

2010 considerando como periede de transicion el afio 2009, los ajustes que se efectlien al término del
periodo de transicidn el 31 de diciembre de 2009 deberan contabilizarse el 1 de enero de 2010.

Nota 3 - Inversiones Temporales
Al 31 de diciembre del 2009 y 2008 representan certificados de depdsitas bancarios con vencimientos hasta enero

de 2010 {marzo de 2009) e interés promedio de 4,53% (5,86% en 2008).

Nota 4- Cuentas por Cobrar

2.009 2.008
Clientes 237.992 34.397
Empleados 21.223 8.808
Anticipos a proveedores y constructores 2.822.007 3.138.735
Impuesto a la renta (Nota 9) 56.956 56.343
Vencimientos corrientes de cuentas por cobrar a fargo plazo (1) 1.493.335 -
Otros 237.034 34.794

4.868.547 3.273.077

(1) Mediante operacion bursatii realizada el 16 de septiembre de 2009 en fa Bolsa de Valores de Guayaquil,
se registrd la transaccion de compraventa mediante la cual Corporacion Celeste S.A. Corpacel vendio
publicamente titulos por $ 4.106.667 a ocho personas naturales.

El saldo a! 31 de diciembre de 2009 de $3.733.335 sera cancelado mediante pagos trimestrales de $373.333
con vencimientos hasta abril de 2012 e interés reajustable cada 90 dias de la tasa pasiva referencial
publicada por el Banco Central de Ecuador mas 3%

La obligacion de pago del precio acordado es asumido por Dismedsa $.A., como deudora sustituta quien
deberd cancelar directa e irrevocablemente estos valores.
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Nota 4- Cuentas por Cobrar (continuacion)

Los vencimientos de estas obligaciones son

ARhos

2011
2012

Nota 6 - Inventarios

Obras en procesc Urbanizaciones:
Serena
Ria
Marina
Brisa
Riviera
Sub-Total
Cestos liguidados

Las obras en procese incluyen ios siguientes costos:

Terrenos

Urbanizacidn

Edificacion

Equipamiento

Proyectos y estudios
Licencias y permisas
Intereses y costos financieros
Ctros costos

Durante el afio 2009 se capitalizaron intereses por US$ 1.045.726 (en 2008 $ 1'175.932).

Nota 6 - Activo Fijo

Instalaciones

Muebles y enseres

Maquinaria y equipo

Equipos de computacion vy Software
Equipos de transporte

Otros activos

Subtotat

Depreciacion acumulada

2.009
1.493.335
745 665
2.240.000
2.009 2.008
17.479.361 16.622.728
19.455.460 15.228.416
18.488.718 §9.930.486
4.445 095 1.782.3565
565.628 545672
680.474.263 44 .109.657
(35.371.915) {18.421.2986)
25.102 348 25688.361
2.009 2.008
3.476.909 1.833.682
20.880.282 18.241.960
23.882.002 16.278.241
4.698.865 3.031.481
53.430 50.826
809.489 552.298
3.871.181 2825455
2.701.915 1.195.714
60.474.263 44.108.657
12-31-08 Adiciones 12-31-09
2.383 2.363
303.244 303.244
37 761 247 38.008
581.584 15.108 596.692
74.G74 2 939 77.013
23.897 543 24.440
1.022.923 18.837 1.041.760
(709 .229) {95.701) {804.930)
3136894 (76 .864) 236.830
8
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Nota 6 - Activo Fijo (continuacién)

Instalaciones

Muebles y enseres

Maquinaria y eguipo

Equipos de computacion y Software
Equipos de transporte

Otros activos

Subtotal

Depreciacién acumulada

Nota 7 - Otros Activos

Gastos diferidos
Amortizacién acumulada

Terrenos para la venta

Nota 8 - Cuentas por Pagar

Contratistas

Proveedores
Reservacion de viviendas
Fondos de garantia

Otros

Nota 9 - Impuestos por Pagar

Retenciones en ta fuente:
Impuesto a la renta
Impuesto al valor agregado

El movimiento del impuesto a la renta fue el siguiente:

Saldo al inicio del ane
Anticipo

Retencicnes de terceros
Impuesto causado
Salde al fin del afio

Aportes de
12-31-07 Adiciones Accionistas 12-31-08
- 2.363 - 2.363
64.902 26.020 212.322 303.244
12.419 1.436 23.9086 37.7861
108.748 66.805 406.031 581.584
5.311 39.511 29.252 74.074
2.248 4.888 16.761 23.897
193.628 141.023 688.272 1.022.923
(44.472) (97.718) (567.039) (709.229)
149.156 43,305 121.233 313.694
2.009 2.008
2.130.368 2.130.368
(1.134.542) (708.468)
995 826 1.421.900
42.498 42.498
1.038.324 1.464.398
2.009 2.008
903.097 1.010.999
2.134.580 976.988
165.042 151.552
18.800 240.488
80.416 12.494
3.302.945 2.392 521
2.009 2.008
25.056 30.205
45.362 55.450
70.418 85.655
2.009 2.008
(56.343) (832)
(216.842) (134.405)
(7) (244)
216.236 79.138
(56.9568) (56.343)

Elimpuesto a |a renta se calcula a una tasa del 26% sobre la utiidad impositiva, aplicables a las utilidades

distribuidas



PED2DIDIDEDEDEDEDEDEDEDED D EDEDEDEDEDEDEDEDEDEDEDEDED EDEDED ID ED ED EDED EDEDID EIS D ID N IS D TD T JD I Xib

Nota 10 - Pasivos Acumulados

2.009 2.008
Beneficios sociales por pagar
Aporte patronal 12.856 12.891
Décimas tercera y cuarta remuneracion 25.465 29611
Fondo de reserva 1.643 31.360
Vacaciones 50.392 51.314
Participacién trabajadores 145 587 48.717
Subtotal 236.043 173.883
Intereses por pagar 167.632 141.077
403.675 314.970
El movimiente de beneficios saciales por pagar fue el siguiente:
2.009 2.008
Saldc al inicio de! afio 173893 26.649
Provision 567.788 458.447
Pagos (505.638) (311 203)
Salde al fin del afo 236.043 173.893
Nota 11 - Pasivos Diferidos
2.009 2.008
Urbanizaciones
Serena 1.550.544 3226 545
Ria 3.320.201 7.075.806
Marina 7.970.642 5.779.702
Brisa 3.071.180 752 701
15.912.577 16.834.754

Corresponden a valores recibidos de ios clientes, de acuerdo con los convenios de reservacion de viviendas. La
disponibilidad de estos valores esta dada por diversas circunstancias gue inciden en la continuacion o no de la

transaccion a cualquier fecha

Nota 12 - Obligaciones en circulacion

2.009 2.008
Obligaciones emitidas con vencimientos trimestrales de $541.665
hasta abril de 2012 e interés resajustable cada 90 dias en base a 5.416.669 -
la tasa pasiva referenciai publicada por el BCE mas 3%
Menos vencimientos corrientes (2.166.660) -
3.250.009 -
Los vencimientos de estas obligaciones son:
Anos 2,009 2.008
2011 2.186 661 -
2012 1.083.348 -
3.250.009 -

10
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Nota 12 - Obligaciones en circulacidon {centinuacion)

La compafia colocd titulos valores por § 8'117.085 respaldados por garantia general, es decir con todos sus
activos no gravados, conforme lo dispene la Ley de Mercado de Valores, y adicionalmente con garantia
especifica consistente en hipoteca a favor de los obligacionistas constituido por las compariias DISMEDSA S.A.
sobre el lote "LJ IA" ubicado en et km 14,5 aproximadamente, de la via Puntilla-Pascuales con una superficie de
noventa y cinco hectareas once mil seiscientas treinta y cinco cien milesimas de hectarea, (85,11635) ubicado
en la parroguia "Las Lojas", cantén Daule, provincia del Guayas con un avallo de USD 9.036.053.

Nota 13 - Prestamos a Largo Plazo

2.009 2.008

Banco internacional (1}
Préstamo con vencimientos trimestrales - 7134278
hasta junio de 2009 e interés del 9.5%

Préstamo con vencimientos mensuales 3.447. 912 -
hasta abril de 2012 e interés del 8,95%

Préstamo con vencimientos trimestrales 1.000.000 -
hasta octubre de 2011 e interés del 9,06%

Banco de Guayaquil (2)
Prestamos de amortizacidn gradua! con vencimientos 2.502.174 3.521.724
hasta enero de 2012 2 interés promedio del 9,2%

REWVNI
Pagares con vencimientos sucesivos hasta julio de 488.333 780.000
2010 e interés del 10%
Sub-total 7.438.419 11.436.002
Menos vencimientos corrientes (2.421.608) {5.327.536)
5.016.811 5.108.466
Los vencimientos de estas obligacicnes son:
Anos 2.009 2.008
2010 4.068.291
2011 4.065.571 1.858.028
2012 §51.240 182.147
5016.811 6.108.466

(1) Garantizados por hipcteca abierta scbre 289.024,83 metros cuadrados de terrenos en el predio rustico E!
Buijo ubicado en la Parroquia Tarifa, propiedad de las compadiias relacionadas MONTIJO S Ay LANVIN S.A,

(2) Los préstamos bancarios estan garantizados por hipotecas abierta anticresis y prohibicion para enajenary
gravar que constituyen las compafias relacionadas Ecuashop S.A.y Corporacién Alborada Albgcorp S.A,
respectivamente sobre el lote de terreno de 55 hectareas en el predio rustico isla Buijo ubicado en la parroguia
Tarifa cantdn Samborondon avaluado en $18'656.000 vy lote UNQ | de 4,1787 hectareas avaluado en $3.277.743
ubicado en el km 14,5 de la via La Puntilia - Pascuales.

Nota 13 - Capital Suscrito

Al 31 de Diciembre del 2008 y 2008 esta representado por 2,000 acciones ordinarias de $ 1,00 de valor nominai
uniaric.

i
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Nota 14 - Reserva Lega!

La Ley de Compafiias requiere que se transfiera a reserva legal el 10% de la utilidad neta anual, hasta que llegue
por 1o menos al 50% del capital suscrito. La reserva no puede distribuirse como dividendo a los accionistas, excepto
en caso de liquidacion de la compafiia pero puede utilizarse para cubrir pérdidas de operaciones o para capitalizarse

Nota 15 - Aportes para Aumento de Capital

Durante el afio se efectuaron aportaciores de $ 10.000 en efectivoy $ 121.232 en activo fijo por cuenta de los
accionistas para su capitalizacion.

La junia general de accicnistas celebrada el 3 de febrere de 2009 aprobd dejar sin efecto el aporte en bienes
muebles por $ 34 865 que realizd la compaiiia Controlcorp S.A.

La junta general de accionistas celebrada el 27 de cctubre de 2009 aprobd efectuar un aumento de capital en
efectivo por $498.000.

Nota 16 - Ventas y Costo de Ventas

Las ventas y costo de venta fueron las siguientes:

Ventas Costo de Ventas
Urbanizaciones 2.009 2.008 2.009 2.008
Serena 2.971.928 10.008.005 2 437 538 8062903
Ria 10.764.415 7.271.168 8.788.229 5.866.272
Marina 6.973.710 90.376 5.724 852 73.399
20.710.053 17.364.547 16.950.619 14.002.574
Nota 17 - Gastos Administrativos y Generales
2.009 2.008
Remuneracicnes : 724.838 666.754
Servicios de terceros 612.123 326.537
Impuestos y coniribuciones ’ 37.977 27107
Seguros de activo fijo ’ 9.315 10.588
Gastos de persanal 77.071 114 852
Gastos de Oficina 201.639 261.139
Depreciacion y amortizacion : 479.883 480 760
Otros gastos - 222
. 2.142.846 1.887.959
Nota 18 - Gastos de Ventas
2.009 2.008
Remuneraciones 428.888 493.158
Servicios de tercerns 23286 57.290
Gastos de personal 21,950 34.080
Gastos de Oficina 115.785 195.878
Publicidad 217.526 364.942
Depreciacion 17.642 22.254
Otros gastos 88 1.766
825.175 1.166.448
12
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Nota 19 - Compromisos

La Caompafiia mantiene suscritos contratos de arrendamigntg mercantil de vehiculos para uso del departamento
técnico y de venta, con vencirmientos durante los afios 2008 y 2009. El gasto por los arrendamientas en el afio

que termind al 31 de diciembre del 2009 ascendid a $27.155 ($41.621 en el 2008). Los pagos por arrendamientos
por las siguientes afos seran:

Arios 2.009 2.008

2009 - 27.155

2010 8.992 8.992
£.992 36.147

Nota 20 - Eventos Posteriores

Durante ef afto 2008 fa compafiia tuvo en proceso la Emision de Obligaciones por un montae de US$ 6'500.000,
el plazo de emision es de 1080 dias, con pagos trimestrales de capital e intereses, que sera la tasa pasiva
referencial mas fres puntos porcentuales (TPR +3%).

13
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" PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION SUPLEMENTARIA

A los Accionistas de
CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL
Guayaquil, Ecnador

Hemos efectuado la auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria a los estados financicros

" de' Corporacion Celeste S.A. Corpacel, por el afio terminado el 31 de diciembre de 2009, y hemos emitido

nuestro informe sin salvedades con fecha 17 de marzo de 2009,

Nuestra auditoria sc efectud con el propdsito de expresar una opinion sobre Jos estados financieros basicos
de Corporacion Celeste S.A. Corpacel, tomados en su conjunto. La informacion suplementaria incluida en
los Anexos N° | al 4 adjuntos son de responsabilidad de Ja Administracion de Corporacién Celeste S.A.
Corpacel, vy sc presenlan con el propésito de cumplir con las disposiciones establecidas en el articulo 13,
Titulo 11, Subtitulo 1V, Capitulo IV, Seccion 1V de la Codificacion de Resoluciones expedida por el Consejo
Nacional de Valores, v no es requerida como parte de los estados financieros basicos. Dicha informacion ha
sido objeto de procedimientos de auditoria aplicados en la auditoria de los estados financieros basicos. la
cual ha sido preparada de conformidad con la informacion obtenida de los registros contables de la
Compaiiia, y en nuestra opinidn, se presenta razonablemente, en todos sus aspectos importantes, con relacion
a Yos estados financieros basicos considerados en su conjunto.

Este informe es Unicamente para informacion de la Junta de Accionistas, Superintendencia de Compaiiias y
otros quienes previamente han recibido los estados financicros bésicos de Corporacion Celeste S.A.

Corpacel, por el afio terminado el 31 de Diciembre de 2009 y nuestro informe sin salvedades sobre los

mismos para ser utilizado en la evaluacién de aquellos estados financieros basicos y no debe ser utilizado
para ningiin otro praposito.

PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.LTDA.
SC- RNAE 236

[ toté oo

CESAR SOBREVILLA CORNEJO
REG. 22223

Guayaquil, 19 de marzo de 2010

Cdla. Samanes * Mz. 111 Villa 22 * Teléfono 2210098 - Fax 2212798 - Casilla 09-04-3 * Guayaqui[l - Ecuador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXO 1

FORMA DE COLOCACION DE LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2009
(Expresado en dodlares de E.U.A.)

Tasa de N° de Valor VALOR Pagos de
Clase Serie Interes Titulos Nominal TOTAL Plazo Capital Intereses
A 1 TPR + 3% 70 5.000 350.000 1.080 dias Trimestral Trimestral
A 2 TPR + 3% 165 10.000 1.650.000 1.080 dias Trimestral Trimestral
A 3 TPR + 3% 90 50.000 4.500.000 1.080 dias Trimestral Trimestral
TOTAL 6.500.000

Tasa reajustable cada (90) dias, en base a la tasa pasiva referencial (TPR) publicada por el Banco Central del Ecuador, mas un margen
de tres (3) puntos porcentuales.

Referencia Legal: Art. 13, numeratl 1, THulo H, Subtituio 1V, Capitulo IV, Seccién IV de la codificacién de las Resoluciones expedidas por el
Consejo Nacional de Valores.

Al
g
Sr. Freddﬂoz“énf? Leon.

Contador

Gerente General
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

APLICACION DE LOS RECURSOS CAPTADOS POR LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2009

{Expresado en dolares de E.ULA)

ANEXO 2

Los fondos obtenidos de $ 2.010.417 fueron utilizados para capital de trabajo, para continuar la construccion y
desarrollo del proyecto inmaobiliaric "Ciudad Celeste".

Con fecha 16 de septiembre de 2009 se celebrd un contrato de compraventa de titulos valores de obligaciones
simples transados publicamente a través de operaciones bursatiles de la Bolsa de Valores de Guayaquil,
mediante Ia cual Corporacion Celeste S.A. Corpacel vendio piblicamente a personas naturales titulos valores por
$ 4.106.867; estableciendo coma precio pactado y forma de pago 10s plazos, fechas y montos gue corresponden

alos términos de la emision, al precio acordado se sumara el valor de la tasa pasiva referencial publicada por
el Banco Central del Ecuador reajustada cada 90 dias, mas un 3%.

La compafiia Dismedsa S.A., declara que asume como propias las obligaciones ajenas de pago a cargo de fas

personas antes mencionadas. Por lo tanto el precio acordado en la compraventa de 1os titulos de obligaciones
simples debera ser pagado directa e irevocablemente por Dismedsa S A.

Referancia Legal: Art. 13, numeral 2, Titulo I, Subtitulo IV, Capituio 1V, Seccion IV de la codificacién de las
Resoluciones expedidas por et Consejo Nacional de Valores.

-

Arq. Serg| Duge rtinez
Gerenre er

Sr. Freddy
Cortador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXO 3

FORMA DE COLOCACION DE LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2009
{Expresado en délares de E.U.A.)

CAPITAL VENGIMIENTOS INTERESES
Clase Serie 'l[\iltl?oi Colocado Redimido Saldos gg rztg ;?;gg Pagos Saldo
A 1 70 330417 38.750 291.667 116.665 175.003 9.291 4.658
A 2 165 1.557 501 182.488 1.375.002 549,998 825.003 43,753 21.956
A 3 90 4.229.167 479.166 3.750.000 1.499.997 2.250.003 114.678 59.877
6.117.085 700.415 5.416.669 2.166.660 3.250.009 167.722 86.491

1. Los pagos de capital e intereses se efectuaron en los plazas determinados y de acuerdo a las condiciones de pago indicada en el anexo 1.

Referencia Legal: Art. 13, numeral 3, Titulo Il, Subtitulo IV, Capitulo IV, Seccién IV de la codificacion de las Resoluciones expedidas por el
Consejo Nacional de Valores.

Contador

serente Gemneral
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

RESUMEN DE GARANTIAS QUE RESPALDAN LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2009

{(Expresado en dolares de E.U.A))

ANEXO 4

Garantia General:

De bienes, es decir todos los activos no gravados.

Al 31 de diciembre de 2009, los activos de la emisora por $ 33.806.757 estén libres de gravamenes.

Garantia Especifica:

Hipoteca a favor de los obligacionistas constituida por las compafias Dismedsa S.A. y Corporacion Alborada
Albocorp S.A. Albocorpsa, sobre el lote LJ IA ubicado en el km 145 aproximadamente, de la via Puntilla -
Pascuales con una superficie de noventa y cinco hectareas once mil seiscientas treinta y cinco cien milésimas

de hectarea, (95,11635) ubicado en la parroguia "Las Lojas", cantén Daule, provincia del Guayas con un avalio
de USD 9.036.053,

Referencia Legal: Art. 13, numeral 4, Titulo |, Subtitulo IV, Capitulo IV, Seccion IV de la codificacion de las
Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores.

1
Sr. Freddy Yozt Ledn.
Contador




