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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.LTDA.
AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
CORPORACION CELESTY S.A. CORPACEL

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de CORPORACION CELESTE S.A.
CORPACEL, gque comprenden ¢l estado de situacion financiers al 31 de diciembre de
2010, y los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por ¢l afio terminado en esa fecha, y un resumen de las politicas contables
significativas y otra informacion explicativa,

Responsabilidades de la administracién por los estados financieros

La Administracién es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NITF), y por el control interno, determinado por la administracién, como necesario,
para permitir la preparacion de los estados financieros que estén libres de errores
materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditer

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobye dichos estados financieros

tra auditoria. Conducimos puestra auditoria de aW'““ e
Internacionales de Au Dichas normas requieren que cumpldmos con requisitos

éticos y, planifiguemos ¥ realicemos la auditorfa para obtener la seguridad razonable de
que los estados financieros est4n libres de errores materjales.

Una auditor{a implica realizar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los importes y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del criterio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos
de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o error. Al realizar esas
evaluaciones de riesgos de errores, el auditor considera el control interno pertinente para
la preparacion y presentacién razonable de los estados financieros por la compafia, para
disefiar los procedimientos de auditorfa que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con ¢! propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control internos de
la compaiifa. Una auditoria también incluye evaluar la idoneidad de las politicas
contables utilizadas vy la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
administracion, asi como evaluar la presentacion general de los estados financieros.
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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.LI'DA.
AUDITORES INDEPENDIENTES

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar las bases para nuestra opinion de auditoria.

Opinién

En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera de CORPORACION CELESTE S.A,
CORPACEL al 31 de diciembre de 2010, el rendimiento financiero y los flujos de

efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera.

Enfasis de asunto 3

Los estados financieros por el afto terminado el 31 de diciembre de 2010 son los
primeros que la compafiia ha preparado apiicando NIIF. Con fines comparativos se
incluyen cifras correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre de 2009 y saldos
del estado de situacidn financiera al 1 de enero de 2009 (fecha de transicion), los que
han sido ajustados conforme a las NIIF. Los efectos mas significativos de la adopcion
de las NIIF sobre los estados financieros de la compaiiia se describen en la Nota 3.
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
A) 31 de diciembre de 2010

. {Expresado en dblaves de E.U.A)
. Diciembre 31, Enero 1,
L Notas 2010 2009 2009
® ACTIVOS
. ACTIVOS CORRIENTES
. Efectivo y equivalentes al efectivo 5 1,208,389 316,588 658,104
Clientes y otras cuentas por cobrar 6 5,680,962 3,205,879 3,216,734
. Otros activos financieros 7 1,493,334 1,493, 335 -
. Inventarios 8 19,962,573 25,104,565 25,689,420
Activos por impuestos corrientes 12 5,663 56,956 56,343
@ Otros activos corrientes 2,850 1,903 3,473
. TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 28,353,771 30,179,226 29,624 074
. ACTIVOS NO CCRRIENTES
Mobiliario y equipo g 266,305 236,830 313,694
. Propiedades de inversion 42,498 42 498 42 498
. Otros activos financieros 7 746,667 2,240,000 38,998
® Activo por impuesto diferido 12 161,743 288,280 8,647
Otros activos no corrientes 10 - - 1,421,900
. TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 1,217,213 2,807,608 1,825,737
: TOTAL ACTIVOS 29,670,984 32,986,834 31,449,811
. PASIVOS Y PATRIMONIOQ
¢ PASIVOS CORRIENTES
. Proveedores y otras cuentas por pagar 11 3,568,410 3,470,577 2,533,598
Pasivos por impuestos corrientes 12 63,120 70,418 85,655
® Beneficios a los empleados 13 334,710 236,043 173,893
. Ingresos diferidos 14 14,425,505 16,912,577 16,834,754
Vencimiento corriente de obligaciones emitidas 15 2,166,661 2,166,660 -
. Vencimiento corriente de obligaciones bancarias 16 2,119,337 2,421,608 5,327,536
. TOTAL PASIVOS CORRIENTES 22,677,743 24,277,883 24,955,436
L ] PASIVOS NO CORRIENTES
. Obligaciones emitidas 15 1,083,349 3,250,009 -
Obligaciones bancarias 16 4,092,137 5,016,811 6,108,466
\ . Beneficios a los empleados a largo plazo 17 69,895 44 918 34,589
. TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES 5,245,381 8,311,738 6,143,055
. TOTAL PASIVOS 27,923,124 32,589,621 31,098,491
. PATRIMONIO
. Capital suscrito 18 2,000 2,000 2,000
. Aportes de accicnistas para futura capitalizacién 19 650,299 650,299 187,164
Reserva legal 20 1,000 1,000 -
. Pérdidas acumuladas por adopcion de NIIF 3 (864,841) (864,841) (25,942)
Utilidades acumuladas 1,858,402 608,755 188,008
® TOTAL PATRIMONIO 7,647,860 397.213 351,320
: TOTAL PASI NIO 25,570,984 32,986,834 31,449 811
®
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2010
{Expresado en dolares de E.U.A.)

Notas 2010 2009
VENTAS 21 27,254,759 20,710,053
COSTO DE VENTAS 21 22049 414 16,953,361
UTILIDAD BRUTA 5,205,345 3,756,692
INTERESES FINANCIEROS 457,555 10,392
OTROS INGRESOS 109,583 168,773
GASTOS:
Remuneraciones y beneficios a los empleados 1,413,195 1,160,523
Servicios de terceros 562,591 635,409
Impuestos y contribuciones 56,454 37,977
Gastos de personal 119,743 99,021
Gastos de oficina 391,697 317434
Publicidad 241,463 217,528
Depreciacion 57,382 71,451
Financieros 1,009,252 113,166
Amoartizacidn de activos intangibles - 1,421,800
Otros gastos 40,518 9,404
3,802,335 4,083,811
UTILIDAD (PERDIDA) ANTES DE PARTICIPACION A TRABAJADORES 1,880,148 (147,954)
E IMPUESTO A LA RENTA
Participacion a los trabajadores 212,044 145,587
Impuesto a ta renta 12 417 457 {63,397}
UTILIDAD (PERDIDA) DEL ANO 1,250,647 (230,144)
RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL ANO 1,250,847 {230,144)
UTILIDAD POR ACCION 625.32 -
Ver notas
REGISTRO D¢
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2010

(Expresado en délares de E.U.A.)

Saldo reexpresado al 1 de enero de 2009
Retiro de aportes de accionistas

Apaortes de accionistas

Transferencia de resuttado a reserva legat
Pago de dividendos

Resultado integral total del afio

Salda at 31 de diciembre de 2009

Resultado integrat totat del afio
Saldo al 31 de diciemnbre de 2010

Ver notas

Aportes de
accionistas
Capital para futura Reserva Utilidades Total
Notas suscrito capitalizacion legal acumuladas Patrimonio
2,000 187,164 - 162,156 351,320
19 (34,865) (34,865)
19 498,000 498,000
1,000 (1,000) -
(187,098) (187,098)
(230,144) (230,144)
2,000 650,299 1,000 (256,086) 397,213
1,250,647 1,250,647
2,000 650,299 1,000 994,561 1,647,860
N O
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2010
{Expresado en déblares de E.U.A.)

Ver notas
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2010 2009

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE QPERACION:

Cobros provenientes de clientes 24,766,854 19,697,771
Otros cobros por actividades de operacién 467 461 179,165
Pagos a proveedcres por suministros de bienes y servicios (16,379,527) (14,031,776)
Pagos a y por cuenta de empleados (2,009,567) (1,706,239)
Intereses pagados (1,050,887) (1,019,171)
Impuesto a la renta {239,627) (216,849)
Otros pagos por actividades de operacién {2,654,374) 1,078,768
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION: 2,800,333 3,881,669
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:

Adgquisicion de mobifiario v equipo (108,282) ~(18,837)
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:

Aportes en efectivo por aumento de capital - 498,000
Financiacion por obligaciones emitidas - 2,383,748
Financiacion por préstamos bancarios 65,211,474 4,447 912
Pagos de obligaciones emitidas (2,166,659) (700,414)
Pagos de cbligaciones bancarias {7,438,419) (8,445,495)
Pago de dividendos - {187,098)
Otros activos financieros 1,483,333 (2,201,002)
EFECTIVO NETO (UTILIZADO EN JACTIVIDADES DE FINANCIACION (1,900,271) (4,204,349)
AUMENTO (DISMINUCION) NETA DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES 891,800 (341,517)
AL EFECTIVO
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICIO DEL ANO 316,588 658,104
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL FINAL DEL ANO 1,208,388 316,588

Y/ 4
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rente Gerieral Contador




CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2010
(Expresado en délares de E.U.A.)

CONCILIACION DE LA UTILIDAD NETA CON EL EFECTIVO NETO
PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Utilidad (pérdida) neta

Ajustes por ingresos y gastos que no requirieron uso de efectiva

Depreciacion de mobiliario y equipos
Provision jubilacidn patronal y desahucio
Amortizacion de activos intangibles
Ajuste por interes financieros
Participacion a los trabajadores
Impuesto a la renta

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS

(Aumento) en clientes y otras cuentas por cobrar
Disminucion en inventarios

Disminucién (aumento} en activos por impuestos corrientes
{(Aumento) disminucién en otros activos corrientes
Disminucidn en otros activos

Aumento en proveedores y otras cuentas por pagar
{Disminucién} en beneficios a los empleados

{Disminucién) en pasivo por impuesto corriente

{Disminucidn) en ingresos diferidos
EFECTIVO NETC PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION
Ver notas
REGISTROS DE
JCCIP AR
13 ABR 2611
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2010 2009

1,250,647 (230,144)
78,787 95,701
24,977 10,329

- 1,421,900
(99,677) 113,166
212,044 145,587
126,537 (279,633)
1,693,315 1,276,906
(2,454,611) (102,311)
5,141,992 584,855
51,293 (613)
(947) 1,570

- 2,240,000
177,038 902,113
(113,377) (83,437)
(7,298) (15,237)
{1,487,072) (922,177)
2,900,333 3,881,669
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

POLITICAS CONTABLES Y NOTAS EXPLICATIVAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2010
(Expresado en dolares de E.U.A))

1~ INFORMACION GENERAL

La Compafiia fue constituida como sociedad anénima el 24 de agosto de 2005 en Guayaquil -
Ecuador se inscribié el 28 de septiembre de ese afto en el Registro Mercantil. Su domicilio
social se encuentra en la ciudad de Guayaquii y su actividad principal es la promacién,
urbanizacion, construccion y venta de terrenos y viviendas.

Corpacel en su calidad de Apoderada Especial de MANDATO PUNTO CASA MANDACASA
S.A., se encuentra realizando [as obras de infraestructura del Programa Urbanizacion Ciudad
Celeste, ubicada en el kin. 9 de Ia via a Samborondon, el proyecto tiene una extension total de
200 hectareas que incluye una isla de 55 hectareas de superficie, donde se desarroliaran 14
urbanizaciones privadas cada una con su propia seguridad dreas sociales, recreativas y
deportivas.

2 — PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (JASB). Estan presentados en délares de los Estados Unidos de América, moneda

de medicién de la compaitia; de curso legal y de unidad de cuenta del Ecuador desde marzo de
2000.

Los estados de situacién financiera de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre del 2009 y ef estado de
situacion financiera de apertura al 1 de enero del 2009, han sido preparados como parte del
proceso de conversién a NIIF por el afio terminado el 31 de diciembre de 2010.

Los estados financieros de CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ai 31 de diciembre
del 2009, fueron preparados de acuerdo con normas ecuatorianas de contabilidad (NEC) los
cuales fueron considerados como los principios de contabilidad previos, tal como se define en la
NIIF 1 Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera, en
lo relacionado a la preparacién del estado de situacién financiera de acuerdo a las NIIF 1 al 1 de
enero del 2010. Las NEC anteriores difieren en ciertos aspectos de la NIIF,

Estos estados financieros presentan razonablemente la situacién financiera de CORPORACION
CELESTE S.A. CORPACEL ai 31 de diciembre del 2010, el rendimiento financiero y los flujos
de efectivo por el afio terminado en esa fecha.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos (Nota 4). También requiere que Ja gerencia ejerza su juicio en el
proceso de aplicacién de las politicas contables de la compaiiia.

Las principales politicas contables aplicadas, en la preparacién de los estados financieros de
acuerdo con la NIF 1, fueron definidas en funcién de la versidn en espafiol de los
pronunciamientos oficiaies emitidos a 1 de enero de 2010, aplicados de manera uniforme en
todos los periodos que se presentan.



Bases de preparacion.

Los estados financieros de CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL comprenden el
estado de situacién financiera al 1 de enero del 2009 (fecha de transicién), 31 de diciembre del
2009 y 31 de diciembre de 2010, los estados de resultados integrales, de cambios en el
patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre del 2010 y 2009,
Estos estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF).

Efectivo y equivalentes al efectivo.

El efectivo y equivalentes al efectivo comprenden partidas como caja, depositos bancarios a la
vista y de otras instituciones financieras e inversiones a corto plazo de gran liquidez con
vencimientos menores a tres meses.

Clientes y otras cuentas por cobrar,

Las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar son registradas a su valor razonable
que incluye una provisién por cuentas incobrables. La estimacién por incobrabilidad de las
cuentas por cobrar se establece cuando existe evidencia objetiva de que la compaiiia no podra
cobrar todos los montos vencidos de acuerdo a los términos originales de las cuentas por cobrar.
El monto de la estimacion es la diferencia entre el valor en libros de las cuentas por cobrar
menos el importe recuperable de los mismos,

Las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar se clasifican en activos corrientes,
excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacion
financiera, que se clasifican como no corrientes.

Inventarios.

Los costos de urbanizacion y viviendas se determinan en base al costo incurrido en su desarrollo
y construccion mds los gastos generales relativos hasta la fecha de terminaci6n de las obras,

La totalidad de los inventarios destinados a la venta se clasifican dentro det activo corriente,
aunque, en su caso ¢l periodo de construccion y venta supera el aflo.

Mobiliario y equipo.

El mobiliario y equipo se miden al costo menos la depreciacion acumulada y cualquier pérdida
por deterioro del valor acumulada.

La depreciacién se carga para distribuir el costo de los activos a lo largo de su vida til
estimada, aplicando el método lineal. En la depreciacién del mobiliario y equipo se utilizan las
signientes tasas anuales:

Muebies y enseres 10%
Magquinaria, equipos ¢ instalaciones 10%
Equipo de computacidn y software 33.33%
Equipo de transporte 20%
Gtros activos 10%

Si existe algln indicio de que se ha producido un cambio significativo en la tasa de depreciacion
o vida dtil de un activo, se revisa la depreciacién de ese activo de forma prospectiva para
reflejar las nuevas expectativas.
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Proveedores y otras cuentas por pagar.

Las cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar son obligaciones provenientes de
operaciones comerciales de la compaiiia a favor de terceros basadas en condiciones de crédito
normales, no tienen intereses y se registran a su valor razonable.

Obligaciones bancarias.

Representa pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los
costos de la transaccion incurridos. Estos préstamos se registran a su costo amortizado, los
gastos por intereses Se reconocen sobre la base del método del interés efectivo y se incluyen en
los resultados del periodo.

Las obligaciones bancarias se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compaiiia tenga
derecho incondicional de diferir el pago de la obligacidn por lo menos 12 meses después de la
fecha del estado de situacion financiera.

Obligaciones emitidas,

Corresponden a los saldos pendientes de pago a los inversionistas de emisiones de obligaciones
realizadas por la compatiia que fueron autorizadas por la Superintendencia de Compadiias.

Las obligaciones emitidas se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafiia tenga
derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo menos 12 meses después de la
fecha del estado de situacion financiera.

Ingresos diferidos.

Corresponden a valores recibidos de clientes de acuerdo con los Convenios de Reservacién de
Viviendas son diferidos y reconocidos como ingreso de actividades ordinarias en el periodo en
que se ejecuta la venta comprometida. El importe diferido es el que permite cubrir los costos
esperados de los bienes a vender segin el convenio, junto ¢on una porcién razonable de
beneficios por tales ventas.

Impuestos,

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta corriente por pagar y
el impuesto diferido.

Impueste corriente,

El impuesto corriente por pagar se basa en la utilidad gravable (fiscal) registrada durante el afio.
La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos exentos o
gastos no deducibles. El pasivo de la Compafiia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando la tasa del 25% aplicable a las utilidades distribuidas.

Impuesto diferido.

El impuesto diferido se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los
activas y pasivos en los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas
como diferencias temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen para todas las
diferencias temporarias que se espere que aumenten la utilidad fiscal en el futuro. Los activos
por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se espere que
disminuyan la utilidad fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los
activos por impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre la base de la utilidad
fiscal actuai o estimada futura, es probable que se recuperen.

El importe en libros neto de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sobre la
que se informa y se ajusta para reflejar la ¢valuacion actual de las utilidades fiscales futuras,
Cualquier apuste se reconoce en el resultado del periodo.
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El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la utilidad
(pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el activo por impuestos diferidos o
cancelar el pasivo por impuestos diferidos, sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido
aprobadas o cuyo proceso de aprobacidn esté practicamente terminado al final del periodo sobre
el que se informa.

Beneficios a los empleados a largo plazo.

El pasivo por obligaciones de jubilacion patronal y bonificacién por desahucio esta relacionado
con lo establecido por el Codigo de Trabajo. Todo el personal de la némina esta cubierto por
estos beneficios.

El costo y la obligacién se reconocen durante el periodo de servicio de los empleados y se
miden usando el método de la unidad de crédito proyectada con valoraciones actuariales
realizadas al final de cada periodo.

Para el calculo se consideraron los siguientes supuestos:

Numero de empleados 125

Tasa de descuento 6.5%
Tasa de incremento salarial 2.4 %
Pension mensual minima $ 20,00

Participacién a los trabajadores.

La participacion a los trabajadores se registra en los resultados del afio y se calcula aplicando la
tasa del 15% sobre 1a utilidad impositiva de la Compafiia de acuerdo con disposiciones legales.

Reconocimiento de ingresos.

Los ingresos por venta de viviendas se reconocen en los resultados del periodo en que se
firman las escrituras, pues en ese momento se da la transferencia del titulo lega! y el traspaso de
la posesion al comprador y se miden al valor razonable de la contraprestacion recibida o por
recibir, neto de descuentos e impuestos asociados con la venta.

Los ingresos por intereses son registrados con referencia al capital pendiente y a la tasa de
interés efectiva.

Costos y gastos.

Los costos de las obras vendidas se determinan en base al costo incurrido més el costo estimado
por incurrir sobre e! drea itil vendida,

Los gastos se reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se
haya realizado el pago, y se registran en el periodo mds cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones,

Como norma general en [os estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco
los ingresos y gastos.

Cambios en las NIIF

La edicidn en espafiol 2010 de ias NIIF, incluye las siguientes NIIF, que no han sido aplicadas
por la Compafiia.

NIIF 9

La NIIF 9 Instrumentos Financieros se emitié en noviembre de 2009, Esta es la primera fase del
proyecto de sustitucion de la NIC 39 Instrumentos Financieros; Reconocimiento y Medicidn en
su totalidad prevista para finales de 2010. Se requiere la aplicacion de la NIIF 9 a partir del 1 de
enero de 2013. Se permite su aplicacién anticipada.
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NIC 24

La versidn revisada de la NIC 24 Informacidén sobre Partes Relacionadas se emitid en
noviembre de 2009. Esta Norma sustituye a la NIC 24 Informacion sobre Partes Relacionadas
(emitida en 2003). Se requiere la aplicacién de la NIC 24 revisada a partir del 1 de enero de
2011. Se permite su aplicacion anticipada parcialmente o en su totalidad.

CINIIF 19

Se requiere la aplicacion de la CINIIF 19 Cancelacion de Pasivos Financieros con Instrumentos
de Patrimonio para periodos anuales que comiencen a partir de julio de 2010. Se permite su
aplicacién anticipada.

3 - ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA (NIIF),

La Superintendencia de Compaiiias establecié mediante Resolucién No. 06.Q.IC1.004 del 21 de
Agosto de 2006, la adopcién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y
su aplicacién obligatoria por partes de las compaiifas y entidades sujetas a su control y
vigilancia, a partir de 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucién No.
06.Q.IC1.004 del 3 de julio de 2008.

Adicionalmente, se establecié el cumplimiento de un cronograma de aplicacién segin lo
dispuesto en la Resolucion No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre de 2008. La compailia estd
obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1de enero de 2010.

Conforme a esta Resolucién, hasta el 31 de diciembre de 2009, la compaiiia preparé sus estados
financieros de acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).

Desde el 1 de Enero de 2010, los estados financieros de la Compafiia son preparados de acuerdo
a NIIF.

De acuerdo a lo antes indicado, la Compaiiia definié como su periodo de transicién a las NIIF el
aiio 2009, estableciendo como fecha para la medicion de los efectos de la primera aplicacién el
1 de enero de 2009.

La aplicacion de las NIIF supone, con respecto a ios NEC que se encontraban vigentes al
momento de prepararse los estados financieros correspondientes al afio 2009:

¢ Cambios en las politicas contables, criterios de medicién y forma de presentacion de los
estados financieros

® La incorporacion de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral; v,

e Un aumento significativo de la informacién incluida en las notas a los estados
financieros

Para la preparacion de los presentes estados financieros, se han aplicado algunas excepciones
obligatorias y exenciones optativas a la aplicacién retroactiva de las NHF que se establece en la
NIIF 1.

12



Exenciones a la aplicacion retroactiva elegidas por la compaiifa.
Beneficios a los empleados

Segin la NIC 19 Beneficios a los Empleados, la compafiia puede optar por la aplicacion del
enfoque de la “banda de fluctuacién®, seglin el cual no se reconocen algunas pérdidas y
ganancias actuariales. La aplicacién retroactiva de este enfoque requerird que la compafiia
separe la porcién reconocida y [a porcidn por reconocer, de las pérdidas y ganancias actuariales
acumuladas, desde el comienzo del plan hasta la fecha de transicién a las NIIF. No obstante, la
exencion de la NIIF 1 permite a la compafifa reconocer todas las pérdidas y ganancias
actuariales acumuladas en la fecha de transicion a las NIIF, incluso si utilizare el enfoque de la
banda de fluctuacion para tratar las pérdidas y ganancias actuariales posteriores. Si la compaiiia
utilizara esta opcion, la aplicara a todos los planes.

CORPORACION CELESTE S.A, CORPACEL, aplico esta exencidn y por lo tanto reconocié
en utilidades acumuladas el importe de todas las ganancias y/o pérdidas actuariales acumuladas

desde la fecha de inicio de todos los planes de beneficio definidos hasta la fecha de transicién a
las NIIF.

Conciliacién entre NIIF y Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).
Las conciliaciones que se presentan a continuacién muestran la cuantificacion del impacto de la
transicion a las NIIF sobre la situacién financiera, resuitado integral y flujos de efectivo

previamente informados

Conciliacion del Patrimonio neto al 1 de enero y al 31 de diciembre de 2009,

Diciembre 31, 2009 Enero 1, 2009
Total patrimonio de acuerdo a NEC
anteriormente informado 1.262.054 377.262
Ajustes por la conversién a NIiF:
Ajuste de otras cuentas por cobrar a costo (112.377) )
amortizado :
Ajuste de activos intangibles (995.826) -
Provisién por beneficios a los empleados a
largo plazo (44.918) (34.589)
Efectos fiscales de los ajustes 288.280 8.647
Tatal patrimonio de acuerdo a NIIF 397.213 351.320

Explicacién resumida de los ajustes de conversién a NIIF.

Ajuste de otras cuentas por cobrar a costo amortizado.

Para la aplicacion de las NIIF se ha definido que los saldos al 1 de enero de 2009 se registran al
costo amortizado.

Al 31 de diciembre de 2009, el efecto de los ajustes por este concepto generaron una
disminucién en los saldos de $112.377 y una disminucién en las utilidades acumuladas por el
mismo valor.

Ajuste de activos intangibies.

Los activos intangibles segin las NEC anteriores incluian importes por gastos preoperacionales,
que no cumplen las condiciones para su reconocimiento segin NIIF, el efecto del ajuste generd
una disminucidn en activos intangibles por $995.826 y una disminucidén en las utilidades
acumuladas por el mismo valor.

Provision por beneficios a los empleados a largo plazo.

Se han reconocido segin las NIIF, un pasivo para jubilacién patronal y bonificacién por
desahucio que no estaba reconocido segin NEC anteriores, donde se contabilizaban basados en
el efectivo pagado.
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Reconocimiento de impuestos diferidos.

Los ajustes en los activos y pasivos generados por la aplicacién de las NIIF, han significado la
determinacién de diferencias temporarias que fueron registradas como activo por impuestos
diferidos ¥ un aumento en las utilidades acumuladas por el mismo valor, como sigue:

Diciembre 31, 2009 Enero 1, 2009
Disminucion en otras cuentas por cobrar 28.094
Disminucion en activos intangibles 248.957
rrowsmn por beneficios a los empleados a 11.229 8.647
argo plazo — s —
Activo por impuesto diferido 288.280 8.647

Ajustes significativos en el estado de flujo de efectivo por el aiio terminado el 31 de
diciembre de 2009,

No existen diferencias significativas entre el estado de flujos de efectivo presentado de acuerdo
a las NIIF y el presentado de acuerdo a las NEC anteriores.

4 - ESTIMADOS CONTABLES CRITICOS.

En la aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia, las cuales se describen en la Nota 2,
la Administracion debe hacer juicios, estimados y presunciones sobre los importes en libros de
los activos y pasivos que aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y
Juicios asociados se basan en la experiencia histérica y otros factores que se consideran como
relevantes. Los resultados reales podrian diferir de dichos estimados.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las
estimaciones contables son reconocidas en el periodo de la revisidn y periodos futuros si la
revisién afecta tanto al periodo actual como a periodos posteriores.

A continuacidn se presentan estimaciones y juicios contables criticos gue la Administracién de
la Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacidn de los criterios contables.

Peterioro de activos

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere necesario, se analiza el
valor de los activos para determinar si existe algun indicio de que dichos activos hubieran
sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algiin indicio se realiza una estimacion
del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables que no generan
flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad generadora
de efectivo a la que pertenece el activo.

Durante el afio 2010, CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL, no ha reconocido
pérdidas por deterioro en sus rubros de activos.

Vida 1til de mobiliario y equipo

Como se describe en 1a Nota 2, 1a Compafiia revisa la vida util estimada de mobiliario y equipo
al final de cada periodo anual.
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'$ - EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Efectivo en bancos

Certificados de depodsitos bancarios con vencimientos hasta
marzo de 2011 (enero de 2010} e interés promedio de 5,5%
(4,53% en 2009)

6 - CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Clientes

Anticipos a proveedores y consfructores
Préstamos a empleados

Otras cuentas por cobrar

7 - OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Cuentas por cobrar a compafia relacionada (Nota 22)

Corriente
No corriente

Los vencimientos de estas obligaciones son:

Afos

2011
2012

8 - INVENTARIOS

Obras en procesc Urbanizaciones:
Serena
Rfa
Marina
Brisa
Riviera
Dorada
La Piazza
Sub-Total
Costos liquidados

Suministros y materiales

Diclembre 31, Enero 1,
2010 2009 2009
1.165.446 285214 549.105
42,943 31.374 108.999
— 1.208.389 316.588 658.104
Diclembre 31, Enero 1,
2010 2009 2009
1.279.483 237.992 34,397
3.676.935 2.709.628 3.138.735
23.918 21.223 8.808
700.626 237.036 34.794
5.680.962 3.205.879 3.216.734
Diclembre 31,
2010 2009
2.240.001 3.733.335
1.493.334 1.483.335
746.667 2.240.000
Diciembre 31,
2010 2009
- 1.493.335
746,667 746.665
746.667 2.240.000
Diclembre 31, Enero 1,
2010 2009 2009
18.062.133 17.479.361 16.622.728
21.285.030 19.495.460 15.228.416
26.660.647 18.488.718 9.930.486
10.014.976 4,445,095 1.782.355
588.557 565.629 545672
748.098 - -
9.714 - -
77.369.155 60.474.263 44.109.657
{57.421.329) {35.371.915) {18.421.296)
19.947.826 25.102.348 25.688.3617
14,747 2.217 1.059
19.962.573 25.104.585 25.680.420
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8 - INVENTARIOS (Continuacién)

Las obras en procesa incluyen ios siguientes costos:

Terrenos

Urbanizacién

Edificacién

Equipamiento

Licencias y permisos
intereses y costos financieros
Otros costos

Durante el afio 2009 se capitalizaron intereses $1.045.726,
9 - MOBILIARIO Y EQUIPO

Muebles y enseres

Maquinaria y equipo e instalaciones
Equipos de computacion y Software
Equipos de transporte

Gtros activos

Subtotal

Depreciacion acumulada

Instalaciones

Muebles y enseres

Maquinaria y equipo € instalaciones
Equipos de computacién y Software
Equipos de fransporte

Otros activos

Subtotal

Depreciacion acumulada

10 - OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

Diclembre 31, Enero 1,
2010 2009 2009
5.288.155 3.476.909 1.833.682
23.881.483 20.880.282 18.241.960
32.189.023 23.882.002 16,278.241
6.739.782 4.698.955 3.031.481
1.212.565 909.489 652.208
3.934.414 3.871.184 2.825.455
4,123,723 2.755.345 1.246.540
77.369.155 60.474.263 44.109.657
12-31-09 Adiciones 12-31-10
303.244 10.649 313.893
40.371 1.379 41.750
596.692 46.289 842.681
77.013 48.218 125229
24.440 1.729 26.169
1.041.760 108.262 1.150.022
(804.930) {78.787) (883.717)
236.830 29475 266.305
12-31-08 Adiciones 12-31-09
303.244 303.244
40.124 247 40.371
581.584 15.108 596.692
74.074 2.939 77.013
23.897 543 24.440
1.022.923 18.837 1.041.760
(709.229) (95.701) (804.930)
313.694 (76.864) 236.830
—— ———

Al 1 de enero de 2009, representaban gastos preoperacionales neto de amortizacidn acumulada por $708.468, de
acuerdo con NIIF estos importes fueron ajustados por no cumplir 1as condiciones para su reconocimiento,
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'11 - PROVEEDORES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Contratistas y proveadores

Anticipos de clientes por reservacion de viviendas
Fondos de garantla de proveedores y contratistas
Intereses por pagar

Otros

12 - IMPUESTOS

Activas por impuesto corrients
impuesto a la renta

Pasivos por impuesto corriente
Retenciones en la fuente:
Impuesto a la renta
tmpuesto al valor agregado

Principales componentes del gasto por impuesto a la renta;

Gasto por impuesto corriente
Gastos (ingreso) fiscal relacionado con el nacimiento
y reversion de diferencias temporarias

Gasto por impuesto a a renta

Una reconciliacién entre la utilidad contable segin estados financieros y la utilidad gravable es como sigue:

Utilidad seguin estados financieros, neto de
participacién a los trabajadores
Ajustes por efectos de la conversion a NIIF
Utilidad segun estados financieros NEC, neto de
participacion a los trabajadores
Partidas conciliatonas:
Deduccién por pago a trabajadores con discapacidad
Provision jubilacién patronal
Otros gasfos no deducibles
Utilidad gravable
Gasto por impuesto corriente

Diciembre 31, Enero 1,
2010 2009 2009
2.951.827 3.037.687 1.987.987
205.700 165.042 151.552
24.973 19.800 240.488
125.997 167.632 141.077
259.913 80.416 12.494
3.568.410 3.470.577 2.533.598
Diclembre 31, Enerc 1,
2010 2009 2009
5.663 56.956 56.343
20.590 25.056 30.205
42.530 45,362 55.450
63. 124()1= 70.418 85.655
Diclembre 31,
2010 2009
290.920 216.236
126.537 (279.8633)
417.457 (63.397)
Diciembre 31,
2010 2009
1.668.104 (293.541)
(525.751) 1.118.532
1.142.353 824.991
(37.900Q) (9.477)
19.603 -
39.625 49 430
1.163.681 864.944
290.8920 216.236
17



®
@ 12.MPUESTOS
(Continuacién)
®
o
El movimiento del i
® mpuesto a la renta corriente fue el siguiente:
®
® Diclembre 31
2010 ’ Enero 1,
L ialdo al inicio del afio 2009 2009
. nticipo pagado (56.9
: 956
. Retenciones de terceros (232 621; (6.343) (632)
Impuesto causado (7' 006) (216.842) (134.405)
@ Saldo al final del afio 290' {7) (244
< 0.920 216.236 )
(5.663) o 79.138
b4 - (56.343)
13-
o BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS
®
@
Diciembre 3
® re 31, Ener
® gporte patronal 2 2009 20‘;’91'
ecimo tercer y cuart
@ Fondoderesenva sueldo 14.766 12.956 1
@ \acaciones 322;; 25465 232?1
Participaci . ' '
® articipacién a los trabajadores 71.433 Sgiggg 21300
o 212,044 145 287 51.314
334710 : 48.717
236
® . 043 173.893
ovimiento de b i
: eneficios a los empleados fue 8l siguiente:
. 2rm'Diclembre 31, Enero 1
® Saldp _al inicio del afio X 2009 '
o Provision 236.043
5 :
® Sagos efectuados 649.001 173.893 26.649
aldo al final del afo 559,387 458
. {550.334) (497.237 447
334710 5 043) (311.203)
® = : 173.893
@
P 14 - INGRESOS DIFERIDOS
®
® ) Diciembre 31, Enero 1
@ Urbanizaciones 210 2009 2009
® Serena
Ria
_ 932.681
S o e s s
® ° 3.676.968 7.970.642 b
o orada 7.192 853 3071150 5.779.702
o 1,045.207 . 762.701
14.425 50 : -
a comercializacio ivi - o
) E cion de las viviendas iy ¥
] comprador abona la se fa realiza “sobre piano” ir, mi
. cuota . es decir, m .
@ vivienda. El saldo de) impone?ji,e :}g’a:n funcion al plazo acordado y paz';g:i :18 C:onstrucc_:lén esta aun en curso.
@ (comprador (se transfiere el cont io de compra, se abona ala compafil &l convenio de reservacion de la
ntrol y los riesgos y ventajas significati pafila previo a la entrega dela viviend
pe gnificativas inherentes a la propiedad). enda al
@
®
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"15 - OBLIGACIONES EMITIDAS

Diciembre 31,
2010 2009

Obligaciones emitidas con vencimientos trimestrales de $541.665
hasta abril de 2012 & interés reajustable cada 80 dlas en base a 3.250.010 5.416.669
la tasa pasiva referencial publicada por el BCE mas 3%

Menos vencimientos corrientes (2.166.661) {2.166.660)
1.083.349 3.250.009

Los vencimientos de estas obiigaciones son:

Diciembre 31,
Afos 2010 2009
2011 2.166.661
2012 1.083.348 1.083.348
1.083.348 3.250.009

La compaiiia colocé titulos valores por $ 6'117.085 respaldados por garantia general, es decir con todos sus
activos no gravados, conforme lo dispone fa Ley de Mercado de Valores, y adicionalmente con garantia
especifica consistente en hipoteca a favor de los obligacionistas constituldo por fa compafiia relacionada
DISMEDSA S.A. sobre el lote "LJ JA" ubicado en el km 14,5 aproximadamente, de la via Puntilla-Pascuales con
una extension de noventa y cinco hectareas once mil seiscientas treinta y cinco cien milésimas de hectarea,
(95,11635) ubicado en ia parroquia "Las Lojas", cantén Daule, provincia del Guayas con un avalio de $ 9.036.053.

Nota 16 - OBLIGACIONES BANCARIAS

Los movimientos de las provisiones fueron los siguientes:
Diciembre 31, Enero 1,
2010 2009 2009

Banco Internacional (1)
Préstamo con vencimientos trimestrales - - 7.134.278
hasta junio de 2009 e interés del 8,5%

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%

Préstamos con vencimientos trimestrales 4.221.481 - -
hasta julio de 2013 ¢ interés del 9,07%

Banco de Guayaquil (2)
Prestamos de amortizacion gradual con vencimientos - 2.502.174 3.521.724
hasta enero de 2012 e interés promedio def 9,2%

Préstamos con vencimientos trimestrales hasta 1.989.993 - -
junio de 2014 e interés de 7,88% y 6,02%

REVNI
Pagares con vencimientos sucesivos hasta julio de - 488.333 780.000
2010 e interés del 10%
Sub-total : 8.211.474 7.438.419 11.436.002
Menos vencimientos corrientes (2.119.337} (2.421.608) {5.327.536)
4.092.137 5.016.811 €.108.466
19
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.Nota 16 - OBLIGACIONES BANCARIAS {Continuacién)

Los vencimientos de estas obligaciones son:

Diciembre 31, Enero 1,
Afos 2010 2009 2009
2010 - - 4.068.291
2011 - 4.065.571 1.858.028
2012 2.351.912 951.240 182.147
2013 1.417.720 - -
2014 322.505_ - -
4092137 5.016.811 6.108.466

(1) Garantizados por hipoteca abierta sobre 289.024,83 metros cuadrados de terrenos en el predio rustico El
Buijo ubicado en la Parroquia Tarifa, propiedad de las compafifas relacionadas MONTIJO S.A. y LANVIN S.A.

(2) Garantizados por hipoteca abierta anticresis y prehibicion para enajenar y gravar que constituye la compafiia

relacionada Ecuashop S.A. sobre el lote de terreno de 55 hectareas en el predio rastico 1sla Buijo ubicado en
la parroguia Tarifa cantdn Sambarondon avaiuado en $18'656.000

17 - BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS A LARGO PLAZO

Los movimientos de las provisiones fueron los siguientes;

Diciembre 31, Enero 1,

Jubilacién patronal 2010 2009 2009
Saldo al inicio del afio 35.958 28.578
Provision 19,603 7.380 28.578
Saido al final del afio 55.561 35.958 28.578

: Diciembre 31, Enero 1,
Desahucio 2010 2009 2009
Saldo al inicio del afio 8.960 6.011
Provision 5.374 2.949 6.011
Saldo al final del aho 14,334 8.860 6.011

El calculo actuarial de los pasivos laborales por jubilacion patronal y bonificacién por desahucio fueron elaborados
por un profesional independiente debidamente calificado ante la Superintendencia de Bancos.

18 - CAPITAL SUSCRITO

Al 31 de Diciembre del 2010 y 2009 esta representado por 2,000 acciones ordinarias de $ 1,00 de valor nominal
unitario.
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"19 - APORTES DE ACCIONISTAS PARA FUTURA CAPITALIZACION

. La junta general de accionistas celebrada el 3 de febrero de 2009 aprobt dejar sin efecto el aporte en bienes
muebles por $ 34.865 que realiz6 la compafiia Controicorp S.A.

Lajunta general de accionistas celebrada el 27 de octubre de 2009 aprohé efectuar un aumento de capital en
efectivo por $498.000.

La junta general de accionistas celebrada el 18 de noviembre de 2010 resalvi6 resciliar las resoluciones tomadas
en la junta general de accionistas def 27 de octubre de 2009 por lo que se aprueba la resciliacion de 1a escritura
de aumento de capital y reforma de estatuto de la compafifa otorgada con fecha 29 de octubre de 2009 ante e
Notario Trigésimo de Guayaquil y aprobar el aumento de capital de la compariia en § 498.000 elevando el capital
suscrito de la compatfila a $ 500.000 y el capital autorizado a $ 1.000.000 pagado mediante la compensacion de
los créditos respectivos, registrados a favor de los accionistas por los aportes hechos en efectivo a la companiia
y registrados a las cuentas correspondientes.

20 - RESERVA LEGAL

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

21 -VENTAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas de viviendas y su costo de venta por urbanizacion fueron 10s siguientes;

Ventas Costo de Ventas
Urbhanizaciones 2010 2009 2010 2009
La Serena 1.807.066 2.871.928 1.487.727 2.437.538
La Ria 5.368.522 10.764.415 4.418.646 8.788.229
La Marina 18.021.693 6.873.710 14.519.507 5.724.852
La Brisa 2.057.478 - 1.623.534 -
27.254.759 20.710.053 22.049.414 16.950.619

22 - INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS

Mediante operacion bursatil realizada el 16 de septiernbre de 2009 en la Bolsa de Valores de Guayaquil, se registrd
la transaccion de compraventa mediante la cual Corporacion Celeste 5.A. Corpacel vendid publicamente titulos por
$ 4.106.667 a ocho personas haturales.

El saldo al 31 de diciembre de 2010 de $2.240.001 ($3.733.335 en 2009) sera cancelado mediante pagos frimestrales
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 S.A., como deudora sustituta quien debera
cancelar directa e irrevocablemente estos vaiores.

23 - COMPROMISOS

La Comparifa mantania suscritos contratos de arrendamiento mercantil de vehiculos para uso del departamento
técnico y de venta, con vencimientos durante los afios 2009 y 2010, E gasto por los arrendamientos en el afio
que termino al 31 de diciembre del 2010 ascendid a $8.992 ($27.155 en el 2009}
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"24 - HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

- Mediante resolucién del 11 de enero de 2011 la Superintendencia de Compattias aprobo, el capital autorizado de la
Compafiia en un millén de délares (US 1.000.000) el aumento del capital suscrito por cuatrocientos noventa y ocho
mil dolares (LS 498.000) y la reforma del estatuto en relacion con el aumento de capital. Con fecha 24 de enero
de 2011 se inscribié en el Registro de 1a Propiedad y Mercanti) de Samborondon la escritura de aumento de capital.

25 - APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Estos estados financieros fueron aprobados por el Directorio y autorizados para su publicacion el 21 de febrero de
2011.
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