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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado os estados financieros adjuntos de CORPORACION CELESTE S.A.
CORPACEL, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de
2011, y los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, y un resumen de las politicas contables
significativas y otra informacién explicativa.

Responsabilidades de la administracién por los estados financieros

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

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidén sobre dichos estados financieros
basada en nuestra auditoria. Conducimos nuestra auditoria de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos
éticos y, planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener la seguridad razonable de
que los estados financieros estén libres de errores materiales.

Una auditorfa 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 ¢sas
evaluaciones de riesgos de errores, el auditor considera el control interno pertinente para
la preparacién y presentacién razonable de los estados financieros por la compaflia, para
diseftar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con el propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control internos de
la compafiia. Una auditorfa también incluye evaluar la idoneidad de las politicas
contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
administracion, asi como evaluar la presentacion general de los estados financieros.
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Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar las bases para nuestra opinién de auditorfa.

Opinion

En nuestra opinién, los estados financieros presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera d¢ CORPORACION CELESTE S.A.
CORPACEL al 31 de diciembre de 2011, ¢l rendimiento financiero y los flujos de
efectivo por el aflo terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacidn Financiera (NIIF).
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®
9 CQORPORACION TE $.A. CORPACEL
ESTADOQ DE SITUACION FINANCIERA
@ Al 31 de diciembre de 2011
. (Expresado en délares de E.U.A.)
®
P ACTIVOS Notas 2011 2010
. ACTIVOS CORRIENTES
® Efectivo y equivalentes al efectivo 5
Clientes y otras cuentas por cobrar 6 3.311.904 1.208.389
@ IOtrcna activos financieros 7 4332733 5.680.962
nventarios 4.390.856 1.493.334
-w-.— Otros activos corrientes 8y10 49.524.352 19.962.573
® TOTAL ACTIVOS CORRIENTES - 4929 8513
.564.774 28.353.771
. ACT_l\./OS NO CORRIENTES
@ Mobiliario y equipo
® Propiedades de inversién ° 382.113 266.305
® 2“;95 activos financieros 7 - 42.498
ctivo por impuesto diferido N 746.667
. TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES * 42??)3?5 e
. 1.217.213
® TOTAL ACTIVOS
° . 62.045.870 29.570.984
VOS Y PATRIMONIO
o
. PASIVOS CORRIENTES
Préstamos bancarios
9o Obligaciones emitidas 10 5.815.173 2.119.337
® Proyeedores. y otras cuentas por pagar - 1.083 348 2.166.661
Pasivos por impuestos corrientes - 12 2.563.597 3.568.410
® Beneficios a los empleados ALY 2 118.741 83120
P Ingresos diferidos 4y 47 14 422.220 334710
Otros pasivos financieros & mgemos o6 % 15 17.142.901 14.425.505
o TOTAL PASIVOS CORRIENTES ([ £ ™™ 2 16 2.086.062
a. - :
. PASIVOS NO CORRIENTES % T ABR it ?' S RO
@ Préstamos bancarios o Wamia 9§ .o / 4
o Obligaciones emitidas . S 0 3.852.114 4.092.137
pe Otros pasivos financieros '@4.1_“99-\ - H - 1.083.349
Beneficios a los empleados a lar 16 22.668.379 N
ToT go plazo 17
® AL PASIVOS NO CORRIENTES aaa 20 69.895
o TOTAL PASIVO .‘ San
S
55.997.740
: PATRIMONIO 27.923.124
Capital suscrito
o onnes de accionistas para futura capitalizacion 18 500.000 2.000
eserva legal 152.299 650.299
o Resultados acumulados 19 1.000 1.000
® TOTAL PATRIMONIO 20 2-33:?33 994.561
V4o, 1.647.860
® TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO
PY 62.045.870 20.570.984
. Ver nota; estadgs finghcieros
e
. . - ’
® Ing. Sergio Duprte MartjAbz N
° Q}&Gerente General gsp; l;reddy ozalfo Ledn.
ntador
. 3
@
®
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CORPORACION CELESTE $.A. CORPACEL

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2011
(Expresado en délares de E.U.A)

Notas 2011 2010

VENTAS 21 28.743.165 27.254.759
COSTO DE VENTAS 21y 23 22.704.789 22.049.414
UTILIDAD BRUTA 6.038.376 5.205.345
OTROS INGRESOS 22 271.343 567.138
GASTOS:
Gastos de administracién 23 3.665.334 2.886.233
Participacién a los trabajadores 14 261.402 212.044
Gastos financieros 10y 11 901.707 1.006.102

4.828.443 4.104.379
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 1.481.276 1.668.104
Impuesto a la renta 13 319.333 417.457
UTILIDAD INTEGRAL DEL ANO 1.161.943 1.250.647
UTILIDAD POR ACCION 2,32 625,32
Ver notas a los estados financieros
Ing Sergio Dlarte/Mafnez _ CPA. FreddyLoz¢ho Ledn.

erente Genera Contador




CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2011
(Expresado en délares de E.U.A.)

1

Aportes de
accionistas
Capital para futura Reserva Resultados Total
Notas suscrito capitalizacién legal acumulados patrimonio

Saldo al 1 de enero de 2010 2.000 650.299 1.000 (256.086) 397.213
Utilidad integral del afio - - - 1.250.647 1.250.647
Saldo al 31 de diciembre de 2010 2.000 650.299 1.000 994.561 1.647.860
Aumento de capital 18 498.000 (498.000) - - -
Superavit por valuacion 3.238.328 3.238.328
Utilidad integral del afio - - - 1.161.943 1.161.843
Saldo al 31 de diciembre de 2011 500.000 152.299 1.000 5.394.831 6.048.130

Ver notas a los estados financieros

ng. Sergio D{iarte Martf
Gerente General

CPA. FredﬁS' LOo¥ano Ledn.
Contador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2011
(Expresado en déblares de E.U.A.)

2011 2010
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Cobros provenientes de clientes 314.193.575 24.766.854
Otros cobros por actividades de operacién 271.343 467.461
Pagos a proveadores por suministros de bienes y servicios (24.416.403) {16.379.527)
Pagos a y por cuenta de empleados (2.496.254) (2.009.567)
Intereses pagados (910.522) (1.050.887)
Impuesto a la renta (252.099) (239.627)
. Otros pagos por actividades de operacion (245.636) (2.654.374)
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION: 3.144.005 2.900.333
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicion de mobiliario y equipo (222.091) (108.262)
Venta de mobiliario y equipo 808 -
Venta de Propiedades de inversion 42.498 -
EFECTIVO NETO (UTILIZADO EN) ACTIVIDADES DE INVERSION {178.785} (108.262)
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:
Préstamos bancarios 5.000.000 6.211.474
Pagos de préstamos bancarios (1.544.187) (7.438.419)
Pagos de obligaciones emitidas (2.166.662) (2.166.659)
Cobro de activos financieros (2.150.855) 1.493.333
EFECTIVO NETO (UTILIZADO EN) ACTIVIDADES DE FINANCIACION (851.704) (1.900.271)
AUMENTO NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO 2.103.516 891.800
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICIO DEL ANO 1.208.388 316.588
; EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL FINAL DEL ANO 3.311.904 1.208.388

Ver notas a los estadoes financieros

CPA. FreddyA oXaro Leon.
Contador

Ing. Sergio Duarte
erente General

)




CORPQRACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2011
(Expresado en ddélares de E.U.A.)

2011 2010
o CONCILIACION DE LA UTILIDAD INTEGRAL DEL ARNO CON EL EFECTIVO
NETC PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Utilidad integral del afio 1.161.943 1.250.647
Ajustes por ingresos y gastos que no requirieron uso de efectivo
Depreciacion 105.475 78.787
Provisién jubilacién patronal y desahucio 155.310 24 977
Ajuste por interes financieros (99.677)
Participacion a los trabajadores 261.402 212.044
Impueste a [a renta 62.760 126.537
1.746.890 1.693.315
CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVCS
Disminucidn (aumento) en clientes y otras cuentas por cobrar 1.348.229 (2.454.611)
(Aumento} disminucién en inventarios {1.540.442) 5.141.992
Disminucidn en activos por impuestos corrientes 4.475 51.293
. (Aumento) en otros activos corrientes (891) (947)
(Disminucién) aumento en proveedores y otras cuentas por pagar (1.013.381) 177.038
(Disminucidn} en beneficios a ios empleados (173.892) (113.377)
Aumento (disminucién) en pasives por impuestos corrientes 55.621 (7.298)
Aumento (disminucién) en ingresos diferidos 2,717.396 (1.487.072)
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION 3.144.005 2.900.333
Ver notas a los estados financieros
-CU T A
Ing. Sergic Dyarte - CPA. Fredd/ LoZdno Ledn.
NGerente aneral Contador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2011
(Expresado en dblares de E.U.A.)

1 ~ INFORMACION GENERAL

La Compariia fue constituida como sociedad andnima el 24 de agosto de 2005 en Guayaquil -
Ecuador se inscribié el 28 de septiembre de ese afio en el Registro Mercantil. Su domicilio
sacial se encuentra en la ciudad de Guayaquil y su actividad principal es la promocion,
urbanizacién, construccion y venta de terrenos y viviendas.

La compafiia se dedica al desarrollo del Proyecto Inmobiliario “Ciudad Celeste” ubicado en el
km 9 de la via a Samborondon, el proyecto tiene una extensién de 200 hectareas que incluye
una isla de 56 hectareas, la urbanizacion y el programa de vivienda tipo villa estara conformado
por 14 urbanizaciones cerradas con un total de 3911 solares y 3 dreas comerciales.

En sus inicios “‘Ciudad Celeste” fue desarrollada por Constructora Inmobiliaria Argos C A, y
Corpacel S.A. continla su desarrollo a partir de la quinta urbanizacion, denominada La Serena.

La negociacién de la venta de una vivienda contempla el pago de una cuota inicial, una cuota
de entrada y la concesién de un crédito hipotecario. La reservacién de una vivienda se la
realiza a través de la cancelacion de |a cuota inicial la cual corresponde a un €% del valor de la
vivienda. La cuota de entrada, que corresponde al 24% del precio de la vivienda, es financiada
por la compafia y el 70% restante se financia a través de una institucion financiera quien
otorga al cliente un crédito hipotecario, la gestién de la obtencidén del crédito hipotecario se
realiza con un periodo de 6 meses de anticipacién previo a la entrega de la vivienda al cliente,
dicha gestidn la realiza el cliente en conjunto con la compafiia. Una vez que se ha obtenido el
crédito hipotecaric se entrega la vivienda al cliente.

2 — RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.
2.1 Bases de preparacion.

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacicnales de
Contabilidad (IASB). Estan presentados en ddlares de los Estados Unidos de América, moneda

de medicién de la compafiia; de curse legal y de unidad de cuenta del Ecuador desde marzo de
2000.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requiere que {a gerencia ejerza su juicio en el preceso
de aplicacién de las politicas contables de la compafiia. Las &reas que involucran un mayor
grado de juicio o complejidad o dreas en gque los supuestos y estimados son significatives para
los estados financieros se describen en la Nota 4.

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacién de los estados financieros se
detallan a continuacion.

2.2 Efectivo y equivalentaes al efectivo.

incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en bancos de libre disponibilidad e
inversiones a corto plazo de gran liquidez con vencimientos menores a tres meses.

2.3 Cuentas por cobrar a clientes.

Son los valores adeudados por los clientes por las ventas de bienes realizadas en el curso
normal de los negocios.
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2.4 Inventarios.

Los costos de urbanizacién y viviendas se determinan en base al costo incurrido en el
desarrollo y construccion mas los gastos generales relativos hasta la fecha de terminacién de
las obras.

La totalidad de los inventarios destinados a la venta se clasifican dentro del activo corriente,
aunque, en su casc el perlodo de construccion y venta supera el afio.

2.5 Mobiliario y equipo.

Se registran al costo menos la depreciacién acumulada y Ia pérdida acumulada por deterioro
de valor. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion de esas
partidas.

Los costos posteriores se incluyen en el valor en libros del activo o se reconocen como un
activo separado, segun corresponda, sélo cuando es probable que generen beneficios
econbmicos futuros para la compaftia, v el costo de estos activos se pueda medir
razonablemente. Los gastos por reparacion y mantenimiento se carga a los resultados durante
el periodo en el que éstos se incurren.

La depreciacidn para distribuir el costo de los activos a lo largo de su vida Util estimada, se
calcula por el método lineal, utilizando las siguientes tasas anuales:

Muebles y enseres 10%
Magquinaria, equipos e instalaciones 10%
Equipo de computacion y software 33.33%
Vehlculos 20%
Otros activos 10%

El valor residual y la vida Util de ios activos se revisan y ajustan, si es necesario, en i{a fecha del
estado de situacion financiera.

El valor en libros de un activo se reduce inmediatamente a su valor recuperable si el valor en
libros del active es mayor gue el estimado de su valor recuperabie (Nota 4).

Las ganancias y pérdidas por la venta de activos corresponden a la diferencia entre los
ingresos obtenidos por la transaccion y €) valor en libros de ios activos.

2.6 Préstamos bancarios.

Son pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos
de la transaccion incurridos, posteriormente se miden a su costo amortizado, los costos
financieros se reconocen en los resultados durante la vigencia de la obligacion utilizando el
método de interés efectivo.

Los préstamos bancarios 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 situacién financiera.

2.7 Obligaciones emitidas.

Corresponden a los saldos pendientes de pago a los inversionistas de obligaciones emitidas
por la compafiia que fueron autorizadas por la Superintendencia de Compafilas.

Las obligaciones emitidas se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafiia tenga

derecha incondicional de diferir ¢l pago de la obligacidn por lo menos 12 meses después de la
fecha del estado de situacion financiera.
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2.8 Proveedores y otras cuentas por pagar.

Son obligaciones de pago por bienes o servicios que se han adquirido de proveedores en el
curso normal de los negocios, se clasifican como pasivos cofrientes si los pagos tienen
vencimiento en un afio o menos. De lo contrario se presentan como pasivos no corrientes.

Las cuentas por pagar se reconocen iniciaimente a su valor razonable y posteriormente se
remiden al costo amortizado usando el métode de interés efectivo.

2.9 Impuestos.

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y el impuesto
diferido.

2.9.1 impuesto a la renta corriente

Se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible. Las normas
tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 24% (2010: 25%) de las utilidades
gravables.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta’, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el
afio anterior sabre et 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los
ingresos gravables y G.4% de los activos.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor
que el monto del anticipo minimo, este dltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cuaf podria
ser aplicable, de acuerdo con [a norma que rige la devolucion de este anticipo.

2.9.2 Impuesto a Ia renta diferido

Se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en
los estados financieros y sus bases fiscales cotrespondientes (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 ef futuro, y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los
activos por impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre (a base de (a utilidad
fiscal actual o estimada futura, es probable que se recuperen.

El importe en libros neto de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sabre la
gue se informa y se ajusta para reflejar la evaluacién actual de las utilidades fiscales futuras.
Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo.

El impuesto diferido se caicula segtin las tasas impositivas que se espera aplicar a la utilidad
(pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el activo ¢ cancelar el pasivo,
sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de
aprobacion esté practicamente terminado al final del periodo sobre el que se informa.

De acuerdo con el Codigo Organico de la Produccion, Comercio & Inversiones, la tasa del
Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el 2011 con el 24% hasta llegar
al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido estd calculado considerando la disminucién
progresiva de la tasa impositiva.

2.10 Beneficios a los empleados a largo plazo.

E! pasivo por obligaciones de jubilacidn patronal y honificacién por desahucio esté relacionado
con lo establecido por el Cédigo 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 utilizando el método de la Unidad de Crédito Proyectada con valoraciones actuariales
realizadas al final de cada periodo.

10



Para el calculo se consideraron los siguientes supuestos:

Numero de empleados 133

Tasa de descuento 7%
Tasa de incremento salarial 3%
Pension mensual minima $20,00

2.11 Participacién a los trabajadores.

La participacién a los trabajadores se registra en los resultados del afto y se calcula aplicando
la tasa del 15% sobre la utilidad anual de acuerdo con disposiciones legales.

2.12 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 perfodo en
que se ejecuta la venta comprometida. El importe diferido es el que permite cubrir los costos
esperados de los bienes a vender segun el convenio, junto con una porcién razonable de
beneficios por tales ventas.

2.13 Reconocimiento de ingresos.

Los ingresos por venta de viviendas se reconocen en los resultados del periodo en que se
firman las escrituras, momento en que se da la transferencia del titulo legal y el traspaso de la
posesién al comprador 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.

2.14 Costos y gastos.

Los costos de las obras vendidas se reconocen en base al costo incurrido mas el costo
estimado por incurrir sobre el &rea util 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 mas cercano en el que se conocen.

2.15 Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional utilizando los
tipos de cambio vigentes en las fechas de las transacciones o de las mediciones, en el caso de
partidas que se han vuelto a medir. Las pérdidas y ganancias en moneda extranjera que
resultan de la liquidacién de estas transacciones y de la conversidn a los tipos de cambio de
cierre de los activos y pasivos menetarios dencminados en moneda extranjera se reconocen en
la cuenta de resultados y se presentan netas.

2.16 Compensacioén de saldos y transacclones.

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastes, salvo los requeridos o permitidos por alguna norma,

2.17 Actlvos financleros

2.17.1 Clasiflcaciéon

La compafia clasifica sus activos financieros en su reconocimiento inicial, bajo la categoria de:
Préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o

determinables. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12

meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera, que se clasifican como
no corrientes

11
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2.17.2 Reconocimiento y medicién

Las cuentas por cobrar se reconocen inicialmente por su valor razonable y posteriormente se
miden al costo amortizado de acuerdo con el método de interés efectivo menos la estimacion
por deterioro de valor que se carga a los resultados del afio.

2.18 Compensacion de instrumentos financieros

Los actives financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el
estado de situacidn financiera, cuando existe un derecho, exigible legalmente, de compensar
los importes reconocidas, y la compafiia tiene la intencién de liquidar por el neto, o de realizar
el activo y cancelar el pasivo simultadneamente.

2.19 Deterloro de activos financieros

La compaliia evalia a la fecha del estado de situacion financiera si hay evidencia objetiva de
deterioro de un activo financiero. Si existe deterioro de un activo financiero la pérdida por
deterioro se reconoce como resuitado de uno o mds eventos que hayan ocurrido después dei
reconocimiento inicial del activo y que el evento causante de la pérdida tenga un impacto sobre
los flujos de efectiva futuros estimados del activo financierc que pueden ser estimados con
fiabilidad.

El criterio que utiliza la compafia para determinar si existe evidencia objetiva de una pérdida
por deterioro incluye:

Cuentas por cobrar individualmente significativas se las considera para deterioro, cuando estan
vencidas o cuando otra evidencia objetiva es recibida de que la contraparte ha cesado en sus
pagos. Las cuentas por cobrar que individualmente no son consideradas son revisadas por
deteriorge en grupo, el cual es determinado en referencia a la expectativa de no pago en base a
la experiencia de la compaiiia

Si en un periodo posterior, el importe de la pérdida por deterioro del valor disminuye, y la
disminucién se puede atribuir objetivamente a un evento ocurrido después de que el deterioro
se haya reconocido (como una mejora en la calidad crediticia del deudor), la reversidn del
deterioro reconocido previamente se reconocera en la cuenta de resultados.

2.20 Cambilos en politicas contables y revelaciones

Normas, modificaciones e interpretaciones emitidas adn no vigentes y que no se han adoptado
anticipadamente por la compafiia.

NIIF Titulo Fecha de vigencia
NIF 9 instrumentos financieros 1 de enero 2015
NIIF10 Estados Financieros consolidados 1 de enero 2013
NHF11 Acuerdos conjuntos 1 de enero 2013
NIIF12 Informacién a revelar sobre partici- 1 de enero 2013
paciones en ofras entidades.

NIIF13 Medicion del valor razonable 1 de enero 2013
Modificaciones a la NIC 1 Presentacién en relacién con otro 1 de julio 2012

resultado integral

Modificaciones a la NIC 12 Impuestos diferidos — recuperacién 1 de enero 2013
de activos subyacentes

Modificaciones a la NIC 19 Beneficios a los empleados 1 de enero 2013




1
i

00000000000

NIC 27 (revisada en 2011) Estados financieros separados 1 de enero 2013
NIC 28 (revisada en 2011} Inversiones en asociadas y negocios 1 de enero 2013
conjuntos

Modificaciones a la NIC 32 Compensacion de activos financieros 1 de enero 2014
y pasivos financieros

Modificaciones a la NIIF 7 Informacién a revelar — Compensacién 1 de enero 2013
activos financieros y pasivos financieros

Modificaciones a las NIIF 9 Fecha de vigencia obligatoria de la 1 de enero 2015

y NIIF 7 NIIF 9 e informacidén a revelar de transicion

3 — ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
3.1 Factores de riesgo financieros

La compafila estd expuesta a riesgos en relacibn a los instrumentos financieros. Los
principales son, riesgoc de mercado, que comprende los riesgos de precio y tasa de interes,
riesgo de crédito y riesgo de liquidez. La gestién de los riesgos de la compafila esta basada en
las decisiones del Directorio y se enfoca en asegurar activamente que se minimicen los riesgos
de los mercados financieros en los flujos de caja a corto y mediano plazo.

a. Riesgo de mercado

Riesgo de precio, La compafiia no presenta exposicién al riesgo de fluctuaciones en los
precios de sus inversiones al vencimiento ya que sus inversiones la componen certificados
de depésitos a plazo, que no poseen precio de mercado y la compafila los mantiene hasta
el vencimiento.

Riesgo de tasa de interds, sobre el valor razonable y los flujos de efectivo, La
compafiia estd expuesta al riesgo de fluctuacién de tasa de interés por los pasivos que
mantienen por préstamos y cbligaciones emitidas, las fasas de interés devengados durante
el afto fueron entre 7,54% y 9,12%.

Los activos financieros generan intereses a tasas fijas.
b. Riesgo de crédito

Los activos financieros que someten parcialmente a la compaiiia a concentraciones de
riesgo de crédito estan principalmente representados por las cuentas por cobrar a los
clientes y compalfiia relacionada. Las concentraciones de riesgo de crédito con respecto a
estas cuentas por cobrar son limitadas debido a que la entrega de la vivienda se efactia
una vez cancelada en su totalidad.

c. Rilesgo de liquidez

Es el riesgo de que la compafiia no pueda cumplir con sus obligaciones financieras en la
medida en que vencen. El enfoque de la compafila para gestionar este riesgo es
asegurarse de contar con la liquidez suficiente para solventar los gastos operacionales y
cumptlir con el pago de sus obligaciones financieras cuando vencen, sin incurrir en pérdidas
inaceptables o arriesgar su reputacion.

H

Los vencimientos anuales de |as obligaciones financieras se muestran en la nota 10 y 11.
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4 - ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES

Las estimaciones y juicios se evaltan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas
las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias,

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales.
A continuacién se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste materi:
en los importes en libros de los activos y pasivos dentro de periodos contables posteriores.

Deterioro 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 algun indicio se realiza una estimacion del importe recuperable de dicho active. Sise trata de activos
identificables que nc generan flujos de efectivo de forma independients, se estima la recuperabilidad de la unidac
generadora de efectivo a la que pertensce el activo.

Durante el afio 2011, la compafia, no ha reconocido pérdidas por deterioro en sus rubros de activos.

Impuesto a la renta

Se requiere un grado importante de juicio para determinar la provisién para el impuesto ala renta ya que existen
muchas transacciones y calculos para los que la determinacién Ultima del impuesto es incierta.

Cuando el resultado fiscal final de estos asuntos sea diferente de los importes que se reconocieron inicialmente, tales
diferencias tendran efecto sobre el impuesto a la renta y las provisiones por impuestos diferidos en el gjercicic en que
se realice tal determinacion.

5 - EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

2011 2010

Efectivo en bancos 1.790.007 1.165.446

Certificados de depésitos bancarios con vencimientos hasta
marzo de 2012 e interés promedio de 3,07% (marzo de 2011 1.521.897 42943
e interés del 5,5% en 2010)

3.311.904 1.208.389
6 - CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR
2011 2010
Clientes 1.593.669 1.279.483
Anticipos a proveedores y constructores 2.629.653 3.876.935
Préstamos a empleados 27.296 23.918
Otras 82.115 700.626
4.332.733 5.680.962
7 - OTROS ACTIVOS FINANCIEROS
2011 2010
Cuentas por cobrar a compania relacionada (Nota 24)
4.390.856 2.240.001
Corriente 4.390.856 1.493.334
No corriente - 746.667
14
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7 - OTROS ACTIVOS FINANCIEROS (continuacion)

Los vencimientos de estas obligaciones son:

Ailos

2012

B - INVENTARIOS

Obras en proceso Urbanizaciones:
Serena
Ria
Marina
Brisa
Riviera
Dorada
La Cristalina
La Peninsula
La Piazza
Sub-Total
Costos liquidados

Terrenos {(Notas 25 y 26)
Suministros y materiales

Las obras en proceso incluyen los siguientes costos:

Terrenos
Urbanizacién
Edificacién
Equipamiento
Licencias y permisos
Costos financieros
Otros costos

9 - MOBILIARIO Y EQUIPO

Muebles y enseres

Maquinaria y equipo e instalacicnes
Equipos de computacién y Software
Equipos de transporte

Otros activos

Subtotal

Depreciacibn acumulada

2011 2010
- 746.667
2011 2010
18.817.580 18.062.133
21.954 990 21.285.030
30.149.766 26.660.647
24.314,0786 10.014.976
609.445 588.557
4.440.801 748.098
1.235.292 -
137.090 -
16.130 9.714
101.675.170 77.369.155
(80.126.118) (57.421.329)
21.549.052 19.947.826
27.960.869 -
14,430 14.747
49.524.352 19.862.573
2011 2010
6.873.417 5.288.155
28.642.084 23.881.493
45.560.001 32.189.023
9.147.109 6.739.782
1.644. 117 1.212,565
3.854 610 3.934.414
5.953.832 4.123.723
101.675.170Q 77.369.155
12-31-10 Adiciones Vertas 12-31-11
313.893 26.385 - 340.258
41.750 - - 41.750
642.981 100.476 - 743457
125.229 91.589 (1.031) 215.787
26.169 3.660 - 29.829
1.150.022 222.091 (1.031) 1.371.082
{883.717) (105.475) 223 (988.568)
266.305 116.616 (808) 382.113




9 - MOBILIARIO Y EQUIPQ (continuacién)

12-31-09 Adiciones 12-31-10

Muebles y enseres 303.244 10.649 313.893
Maquinaria y equipo e instalaciones 40.371 1.379 41.750
Equipos de computacion y Software 596.692 46.289 642.981
Equipos de transporte 77.013 48.216 125.229
Otros activos 24.440 1.729 26.169
Subtotal 1.041.760 108.262 1.150.022
Depreciacién acumulada (804.930) (78.787) (883.717)

236.830 29.475 266.305
10 - PRESTAMOS BANCARIOS

2011 2010

Banco Internacional (1)
Préstamos con vencimientos en octubre de 5.000.000 -
2012 e interés del 9,12%

Préstamos con vencimientos trimestrales 3.185.897 4.221.484
hasta julio de 2013 e interés del 9,07%

Banco de Guayaquil (2)
Préstamos con vencimientos trimestrales hasta 1.481.390 1.969.993
junio de 2014 e interés de 7,88% y 9,02%

Sub-total 9.667.287 6.211.474
Menaos vencimientos corrientes (5.815.173) {2.119.337)
3.852.114 4.092.137

Los vencimientos de estas obligacicnes son:

Afos 2011 2010
2012 - 2.351.912
2013 3.087.827 1.417.720
2014 764.287 322.505
3.852.114 4.082.137

La compariia registro gastos financieros por $720.175 ($623.168 en 2010) en relacién con los préstamos adquiridos
y pagados durante el afio.

{1) Garantizados por hipoteca abierta sobre 16,7571 y 11,2608 has de terreno en las urbanizaciones La Brisay La

Dorada de propiedad de la compafiia relacionada Mandacasa avaluadas en § 18.579.016 y $ 6.830.351
respectivamente.

(2) Garantizados por hipoteca abierta y anticresis y prohibicion para enajenar y gravar gue conslituye la companfiia
reiacionada Ecuashop S.A. sobre el lote de terreno de 53 hectareas en el predio rustico Isla de Buijo ubicado
en |la parroquia Tarifa canton Samboronden avaluado en $23.320.000.

11 - OBLIGACIONES EMITIDAS
2011 2010

Obligaciones con vencimientos trimestrales de $541.685 hasta
abril de 2012 e interés reajustable cada 90 diasenbaseala 1.083.348 3.250.010
tasa pasiva referencial publicada por el BCE mas 3%

Menos vencimientos corrientes (1.083.348) (2.166.661)
- 1.083.349
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11 - OBLIGACIONES EMITIDAS (continuacion)

Los vencimientos de estas obligaciones son:

Afios 2011 2010

2012 - 1.083.348

La compafiia colocd titulos valores por $ 6'117.085 respaldados por garantia general, es decir con todos sus
activos no gravados, conforme lo dispone la Ley de Mercado de Valores, y adicionalmente con garantia
especifica consistente en hipoteca a favor de los obligacionistas constituido porla compafiia relacionada
DISMEDSA S. A. sobre el lote "IA" ubicado en el km 14,5 aproximadamente, de la via Puntilla - Pascuales con

una extension de 95,11635 hectareas ubicado en la parroquia "Las Lojas”, cantén Daule, provincia del Guayas con
un avallo de § 9.406.131.

La compafila registro gastes financieros por $181.532 a una tasa promedio de 7,54% ($382.934 e interés del 7,85%
en 2010) en relacién con estas obligaciones.

12 - PROVEEDORES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

2011 2010
Contratistas y proveedores 1.588.110 1.921.472
Clientes 573.236 1.055.328
Cuota de reservacion de viviendas (3) 252.900 205.700
Intereses por pagar 117.182 125.997
Otras 32.169 259.913
2.583.597 3.568.410

(3) Depdsito reemboisable sélo si la compariia no entrega la vivienda terminada de acuerdo con los términos
contractuales.

13 - IMPUESTOS

2011 2010
Activos por impuestos corrientes
Impuesto a la renta 1.188 5663
Pasivos por impuestos corrientes
Retenciones en ia fuente:
Impuesto a la renta 77.875 20.590
impuesto al valor agregado 40.866 42.530
118.741 63.120
Principales componentes del gasto por impuesto a la renta:
2011 2010
Gasto por impuesto corriente 256.572 290.920
Gastos (ingreso) fiscal relacionado con el origen
y reversion de diferencias temporarias 62.761 126.537
Gasto por impuesto a la renta 319.333 417.457
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13 - IMPUESTOS (continuacién)
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15 - INGRESOS DIFERIDOS

2011 2010
Urbanizaciones

Serena 454,582 932.681
Ria 667.838 1.677.796
Marina 2.175.710 3.676.968
Brisa 8.619.283 7.192.853
Dorada 4.065.423 1.045.207
Cristalina 1.160.065 -

17.142.901 14.425.505

La comercializacién de las viviendas se la realiza mientras la construccién esta en proceso, el comprador abona la
cuota inicial y de entrada en funcidn al plazo acordado y pactado en el convenio de reservacién de la vivienda. El
convenio de reservacion es un contrato a térming que proporciona al comprador un activo r la forma de un derecho

a adquirir, usar o vender la vivienda terminada en una fecha posterior y una obligacién de pagar el precio de compra
de acuerdo con sus condiciones.

16 - OTROS PASIVOS FINANCIEROS

El 2 de diciembre de 2011 se ¢elebrd un contrato de compra venta de acciones, mediante el cual Corporacién Celeste
S.A. Corpacel adquirid el 90,95% de las acciones correspondientes al capital social de la compaiiia Mandato Punto
Casa S.A. Mandacasa "En liquidacion™.

Ei precio de adquisicién de las acciones es de $12.108.049,38 que ser4 pagado a cada uno de los accionistas
mediante €0 pagos mensuales hasta el 15 de enero de 2017 e interés del 3% los vencimientos de etas obligaciones

son:

Anfos

2012 2.086.062
2013 2.342.010
2014 2.413.244
2015 2.486.645
2016 2.562.279
2017 217.009

12.107.249

El 1 de diciembre de 2011 se celebré un contrato de compra venta de acciones, mediante el cual Corporacion Celeste
S.A. Corpacel adquirié el 100% de las acciones correspondientes al capital social de la compafiia Ecuashop S.A. "En
liquidacién".

El precio de adquisicidén de las acciones es de $12.608.724,43 que serd pagado a cada uno de los accionistas
mediante 60 pagos mensuales hasta el 15 de junio de 2022 e interés del 3% los vencimientos de éstas obligaciones

son:;

Aflos

2017 1.177.394
2018 2.408.372
2019 2.481.625
2020 2.557.106
2021 2.634.883
2022 1.347.344

12.606.724
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17 - BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS A LARGO PLAZO

Los movimientos de las provisiones fueron los siguientes:

Jubllacién
patronal Desahucio TOTAL
Saldo al 31 de diciembre de 2009 35.958 8.960 44.918
Provision 19.603 5.374 24,977
Saldo al 31 de diciembre de 2010 55.561 14.334 69.895
Provisién 114.940 40.370 155.310
Saldo al 31 de diciembre de 2011 170.501 54.704 225.205

El calculo actuarial de los pasivos laborales fueron elaborados por un profesional independiente debidamente calificac
ante la Superintendencia de Bancos.

18 - CAPITAL SUSCRITO

Esta representado por 500.000 acciones ordinarias de $ 1,00 de valor nominal unitario (2.000 acciones de $ 1,00
en 2010).

Mediante escritura plblica inscrita en el Registro Mercantil el 24 de enero de 2011 se aumento el capital suscrito
en $498.000 mediante aportes en efectivo.

19 - RESERVA LEGAL
La Ley de Compafiias requiere que se transfiera a reserva legal el 10% de la utilidad liquida anual, hasta que ilegue

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 compafiia pero puede utilizarse para cubrir pérdidas de operaciones a para capitalizarse.

20 - RESULTADOS ACUMULADOS

2011 2010
Utilidades acumuladas, distribuibles 3.021.344 1.859.402
Superavit por valuacion 3.238.328
Resultados acumulados provenientes de la adopcién
por primera vez de las NIIF (4) (864.841) (864.841)
5.394.831 994.561

(4} Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF que se registraron en el patrimonio en la
cuenta Resultados acumulados, subcuenta Resultados Acumutados provenientes de la adopcién por primera vez
de las NIIF, generaron un saldo deudor, éste segun disposicion de la Superintendencia de Companiias podra ser
absorbido por los Resultados Acumulados y por los del ditimo ejercicio econémico concluido, si los hubiere.

21 - VENTAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas de viviendas y su costo de venta fueron los siguientes:

Ventas Costo de Ventas
Urbanizaciones 2011 2010 2011 2010
La Serena 1.163.464 1.807.066 973.790 1.487.727
La Ria 2.105.901 5,368.522 1.724.043 4.418.646
La Marina 7.685.965 18.021.693 6.333.797 14.5619.507
La Brisa 17.787.835 2.057.478 13673.159 1623.534
28,743,165 27.254.759 22.704.789 22.049.414
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22 - OTROS INGRESOS

2011 2010
Intereses ganados 157.649 457 555
Ganancia en venta de vehiculo 10.443 -
Diferencia de cambio - 963
Oftros 103.251 108.620
271.343 567.138
23 - COSTOS Y GASTOS
2011 2010
Resumen de costos y gastos:
Costo de ventas 22.704.789 22049414
Gastos administrativos 2.248.485 1.785.474
Gastos de ventas 1.416.849 1.100.759
26.370.123 24 935.647
Detalle por naturaleza:
Consumo de materias primas y consumibles 21.675.247 21.250.458
Remuneraciones y beneficios a los empleados 2.483.238 1.955.195
Honorarios profesionales 679.785 530.933
Impuestos y contribuciones 75.948 56.494
Arriendos de inmuebles 139.951 122.871
Mantenimiento y reparaciones 191.957 132.542
Publicidad ‘ 348.065 252.572
Depreciacion 105.475 78.787
Otros gastos 670.457 5565.795
26.370.123 24.935.647
Remuneraciones y beneficios a los empleados
Sueldos y salarios 1.773.073 1.485.771
Beneficios sociales 202.558 163.878
Aportes al IESS 352297 280.569
Jubilacién patronal y desahucio 155.310 24 977
2.483.238 1.955.185

24 - INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS

Mediante operacién bursatit realizada el 16 de septiembre de 2009 en |a Bolsa de Valores de Guayaquil, se registré

la transaccidn de compraventa en la cual Corporacion Celeste S.A. Corpacel vendié publicamente titulos valores por
$ 4.106.867 a ocho personas naturales. La obligacién de pago del precio acordado fue asumida por Dismedsa S.A.,

como deudora sustituta quien cancelara directa e irrevocablemente estos valores.

Ei saldo al 31 de diciembre de 2011 de $934.843 ($2.240.001 en 2010) sera cancelado mediante pagos trimestrales

de $373.333 con vencimientos hasta abril de 2012 e interés reajustable cada 90 dias de latasa pasiva referencial
publicada por el Banco Central de Ecuador mas 3%
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25 - Disolucién Anticipada y Voluntaria de la Compafiia Mandato Punto Casa $.A. Mandacasa "En Liquidacién’

El economista Rauil De La Torre Ronquillo, en su calidad de Liquidador Principal, solicita la cancelacion de la
inscripeion de la compafiia en el Registro Mercantil, para lo cual acompafié la protocolizacion del batance final de

tiquidacion, cuadro de distribucion del haber social y acta de Junta General realizada ante la notaria Trigésima del
Cantén Guayaquil el 27 de diciembre de 2011

BALANCE FINAL DE LIQUIDACION

27 de diciembre de 2011
Activos Pasivos

Efectivo 800,00
Terrenos 16.872.626,80

Patrimonio

Capital social 800,00

Aporte futura capitalizacién 214.508 25

Rasultados acumulados 16.658.118,55

16.873.426,80 16.873.426,80

Mediante Resolucion de la Intendencia de Compafilas de Guayaquil el 30 de diciembre de 2011 se ordend la
cancelacién en el Registro Mercantit de la inscripcidn de la compafiia Mandato Punto Casa S.A. Mandacasa “En
liquidacién"

Con fecha 30 de diciembre de 2011, Corpacel S.A. procedit a efectuar el registra contable de la distribucién del
haber social y eliminar la inversién que mantenia con Mandacasa S.A. mediante la siguiente contabilizacién:

Activos Pasivos
Terrenos 15.354.145,84
Inversiones en acciones 12.108.049,38
Cuentas por pagar 7.768,18
Superavit por valuacién 3.238.328,30

26 - Disolucién Anticipada y Voluntaria de la Compafiia Ecuashop 8.A. "En Liquidacion”

El economista Raul De La Torre Ronquillo, en su calidad de Liquidador Principal, solicita ia cancelacion de la
inscripcion de la compafiia en el Registro Mercantil, para lo cual acompafié la protocalizacion del balance final de
liquidacién, cuadro de distribucién del haber social y acta de Junta General realizada ante la notaria Trigésima del
Cantén Guayaquii el 27 de diciembre de 2011

BALANCE FINAL DE LIQUIDACION

27 de diciembre de 2011
Activos Pasivos
Pagos anticipados 16,54
Terrenos 330.000,00
Patrimonio
Capital social 800,00
Aporte futura capitalizacién 4174
Resultados acumulados 329.174 80
330.016,54 330.016,54

Mediante Resolucion de la Intendencia de Compafilas de Guayaquil el 30 de diciembre de 2011 se ordené ia
cancelacién en el Registro Mercantil de 1a inscripcion de la compafiia Ecuashop S.A. "En liquidacion”
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26 - Disolucion Anticipada y Voluntaria de la Compafiia Ecuashop 8.A. "En Liquidacién" {continuacién)

Con fecha 30 de diciembre de 2011, Corpacel S.A. procedid a efectuar el registro contable del haber social y
eliminar fa inversidn que mantenia con Ecuashop S.A. mediante la siguiente contabilizacidn:

Activos Pasivos

Terrenos 12.606.724,43
Inversiones en acciones 12.606.724 43

27 - HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

A la fecha de emisién de este informe no se produjeron eventos importantes que en opinién de la administracién
pudieran tener efecto significativo sobre log estados financieros

28 - APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Estos estados financieros fueron aprobados por el Directorio y autorizados para su publicacién el 29 de febrero de
2012
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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

ANEXO |

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION SUPLEMENTARIA

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

Hemos efectuado la auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria a los estados financieros
de Corporacién Celeste S.A. Corpacel, por el afio terminado el 31 de diciembre de 2011, y hemos emitido
nuestro informe sin salvedades con fecha 5 de marzo de 2012.

Nuestra auditoria se efectud con el propodsito de expresar una opinién sobre los estados financieros basicos
de Corporacién Celeste S.A. Corpacel, tomados en su conjunto. La informacion suplementaria (incluida en
los anexos 1.1 a 1.4 adjuntos) se presenta con el propdsito de cumplir con las disposiciones establecidas en el
articulo 6, Seccion IV, Capitulo IV, Subtitulo IV, Titulo II de la Codificacion de Resoluciones expedida por
el Consejo Nacional de Valores, y 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 bésicos, la cual ha sido preparada de conformidad con la informacién obtenida de los registros
contables de la Compafifa, y en nuestra opinién, se presenta razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, con relacién a los estados financieros basicos considerados en su conjunto.

Este informe es Unicamente para informacién de la Junta de Accionistas, Superintendencia de Compaiiias y
otros quienes previamente han recibido los estados financieros basicos de Corporacion Celeste S.A.
Corpacel, por el afio terminado el 31 de Diciembre de 2011 y nuestro informe sin salvedades sobre los

mismos para ser utilizado en la evaluacion de aquellos estados financieros basicos y no debe ser utilizado
para ningln otro proposito.
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ANEXO 1.1

OPINION SOBRE SI LAS ACTIVIDADES REALIZADAS SE ENMARCAN EN LA LEY Y DEL
CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS EN LA LEY
31 DE DICIEMBRE DE 2011

Las actividades enmarcadas en la Ley y el cumplimiento de las obligaciones establecidas en la Ley es
responsabilidad de la Administracién de la Compaiiia.

Como parte de los procedimientos para obtener evidencia sobre los importes y revelaciones en los estados
financieros, efectuamos pruebas del cumplimiento por parte de la compaiiia de las Leyes y Resoluciones
expedidos por el Consejo Nacional de Valores.

Los resultados de nuestra prueba de cumplimiento no revelaron incumplimientos de controles, resoluciones
y/o actividades no permitidas por la Ley.

Referencia legal: Art. 6 numeral 1 y 4




ANEXO 1.2

EVALUACION Y RECOMENDACION SOBRE EL CONTROL INTERNO
31 DE DICIEMBRE DE 2011

La administracién es responsable por el control interno determinado como necesario, para permitir la
preparacion de los estados financieros que estén libres de errores materiales, debido a fraude o error.

Como parte de los procedimientos para obtener evidencia sobre los importes y revelaciones en los estados
financieros efectuamos la evaluacion de riesgos de errores considerando el control interno pertinente para la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros por la compaiiia, para disefiar los
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propdsito de expresar
una opinion sobre la efectividad del control interno de la compatiia.

En el desarrollo de nuestras pruebas de control interno, no determinamos ninguna recomendacion relevante
para el mejoramiento del control interno.

Referencia legal: Art. 6 numeral 2




ANEXO 1.3

OPINION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES TRIBUTARIAS
31 DE DICIEMBRE DE 2011

Nuestra opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la compaiiia relacionada con el
Impuesto a la Renta, las Retenciones en la Fuente, el Impuesto al Valor Agregado y otros tributos
administrados por el Servicio de Rentas Internas, se emite por separado.

Referencia legal: Art. 6 numeral 3




ANEXO 14

OPINION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE MEDIDAS CORRECTIVAS QUE HUBIESEN SIDO
RECOMENDADOS EN INFORMES ANTERIORES
31 DE DICIEMBRE DE 2011

En el afio 2011 no hubieron recomendaciones importantes que comentar.

Referencia legal: Art. 6 numeral 5




PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

ANEXO 2

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION SUPLEMENTARIA

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

Hemos efectuado la auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria a los estados financieros
de Corporacién Celeste S.A. Corpacel, por el afio terminado el 31 de diciembre de 2011, y hemos emitido
nuestro informe sin salvedades con fecha 5 de marzo de 2012.

Nuestra auditoria se efectud con el propésito de expresar una opinion sobre los estados financieros bésicos de
Corporacién Celeste S.A. Corpacel, tomados en su conjunto. La informacion suplementaria incluida en los
Anexos N° 2.1 al 2.4 adjuntos son de responsabilidad de la Administracién de Corporacién Celeste S.A.
Corpacel, y se presentan con el propésito de cumplir con las disposiciones establecidas en el articulo 13,
Seccién IV, Capitulo [V, Subtitulo IV, Titulo II de la Codificacion de Resoluciones expedida por el Consejo
Nacional de Valores, y 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 informacién obtenida de los registros contables de la Compafiia, y
en nuestra opinion, se presenta razonablemente, en todos sus aspectos importantes, con relacion a los estados
financieros basicos considerados en su conjunto.

Este informe es Gnicamente para informacion de la Junta de Accionistas, Superintendencia de Compaiiias y
otros quienes previamente han recibido los estados financieros bésicos de Corporacién Celeste S.A.
Corpacel, por el afio terminado el 31 de Diciembre de 2011 y nuestro informe sin salvedades sobre los

mismos para ser utilizado en la evaluacion de aquellos estados financieros basicos y no debe ser utilizado
para ningn otro proposito.
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXO 2.1

FORMA DE COLOCACION DE LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2011
{Expresado en délares de E.U.A.)

Tasa de N° de Valor VALOR Pagos de
Serie Clase Interés 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

Los Intereses son Registrados cada (90) dias, en base a la tasa pasiva referencial (TPR) publicada por el Banco Central del Ecuador, mas un marge
de tres (3) puntos porcentuales.

Referencia Legal: Art. 13, numeral 1

IArq. Sergio Dual rtinez CPA. Fredd¥ L
Gerente General Contador
|




CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXO 2.2

APLICACION DE LOS RECURSOS CAPTADOS POR LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2011
{Expresado en ddlares de E.U.A.)

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

Con fecha 16 de septiembre de 2009 se celebrd un contrato de compraventa de titulos valores de obligaciones
simples transados puablicamente a través de operaciones bursatiles de la Bolsa de Valores de Guayaquil,
mediante la cual Corporacién Celeste S.A. Corpacel vendi6 publicamente a personas naturales titulos valores por
$ 4.106.667; estableciendo como precio pactado y forma de pago los plazos, fechas y montos que 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 dlas, mas un 3%.

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

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

Referencia Legal: Art. 13, numeral 2

™~
Arg. Sergio CPA. Freddy Lotgno Ledn.
WGerente Ganeral Contador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXO 2.3

FORMA DE COLOCACION DE LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2011
{Expresado en délares de E.U.A.)

CAPITAL VENCIMIENTOS INTERESES
Serie Clase #:u?oes Colocado Redimido Saldos gl‘:;g l;;gg Pagados Por Pagar
A 1 70 330.417 272.079 58.338 58.338 - 39.031 884
A 2 165 1.557.501 1.282.495 275.006 275.006 - 183.954 4.168
A 3 90 4.229.167 3.479.161 750.006 750.006 - 497.047 11.262
6.117.085 5.033.735 1.083.350 1.083.350 - 720.032 16.314

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

Referencia Legal: Art. 13, numeral 3

rq. CPA. Fréddy.lozano Leén.
erente Gerleral Contador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXO 2.4

RESUMEN DE GARANTIAS QUE RESPALDAN LA EMISION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2011
(Expresado en délares de E.U.A.}

Garantia General:
De bienes, es decir todos los activos no gravados.
Al 31 de diciembre de 2011, la compafila ha otorgado hipoteca abierta al Banco Internacional en garantia de

préstamos, 16,7571 y 11,2808 has de terreno en las urbanizaciones La Brisa y La Dorada avaluadas en
$18.579.016 y $6.830.351 respectivamente.

Garantia Especifica:
Hipoteca a favor de los obligacionistas constituida por la compadia Dismedsa S.A.sobre el lote |A ubicado en
el km 14,5 aproximadamente, de la via Puntilla - Pascuales con una superficie de noventa y cinco hectareas

once mil seiscientas treinta y cinco cien milésimas de hectarea, (85,11635) ubicado en la parroquia "Las Lojas",
cantdn Daule, provincia del Guayas con un avalio de USD 9.406.131.

Referencia Legal: Art. 13, numeral 4

I/

(}: Arq. Sergio) rtinez CPA. Freddy, no Leon.

Gerente Genera Contador




ANEXO 3

CERTIFICACION DE AUSENCIA DE INHABILIDADES POR PARTE DEL AUDITOR

Declaro que el equipo de auditoria participante y el suscritor del informa de la auditoria de los
estados financieros de Corporacién Celeste S.A. Corpacel, no estdn incursos en las inhabilidades
establecidas en el articulo 197 de la Ley de Mercado de Valores.

Referencia legal: Art. 5 numeral 3




