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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Ancinnist?s de
CORPORACTON CFLESTE 8.A, CORPACEL

Informe sobre los ¢stados financieros

Hemes auditado los estados financieros adjuntos de CORPORACION CELESTE S.A.
CORPACEL, que comprenden cf estado de situacién financiera al 31 de diciembre de
2013, vy los estados de resultado integral, de cambios cn el patrimonio ¥ de flujos de
efectivo por cl aiio terminado en csa fecha, y un resumen de las politicas contabies
significativas ¥ otra informacidn explicativa.

Responsabilidad de la administracién por los estados financieros

La Administracién es responsablc de la preparacion y presentacién razonable de los
estados financicros de acuerdo con Normas Intemacionales de Informacién Financiera
(NTIF), ¥ por ¢l control inlerno, determinado por la administracién, como necesario,
pars permitic la preparacion de los cstados financieros que estén libres de errores
materiales, debido a fraude o emvor.

Responsabilidad del anditor

Nuestra tesponsabilidad es expresar una apinion sobre cstos estados financicros basada
en mcstra auditoria. Conducimos nnestra awditoria de acucrde con Womas
Tnternacionales de Auditoria. Gstas normas rcquieren que cumplamos con reguisitos
élicos v, planifiquemnos y realicemos la auditoria para obtener la seguridad razonable de
que los estados financieros estan libres de errores matceriales.

Una auditoria implica realizar procedimienios para obtener evidencia de auditoria sobre
log. lmportes y r1evelacioncs en los estados financieros. Los procedimientos
selccetonados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos
dc crrores matenales en los cstados financieros, debido a fraude o error. Al realizar las
evaluaciones de riesgos de crrores, €l auditor considera el control interno pertinente para
fa preparacidn y presentacidn razonable de los estados financieros de la Compafiia, para
disefiar los procedimicntos de audiloria que scan apropiados en las circunstancias, pero
no con el propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control intermo de la
Compafifa. Una auditoria también jacluye cvaluar la idorieidad de las politicas contables.
utilizadas y la razonabilidad de las cstimaciones contables realizadas por ia
administracidn, asi como evaluar la presentacion general de los estados financieros.

Cdla. Samanes * Mz. 111 * Villa 22 * Telf.: 2210088 - 0994014599 * Casilla: 09-04-3-
g-mail: profiser2i@yahoa.com * Guayaquil - Ecuador




Consideramos que la cvidencia de auditoria que hemos obtchido cs suficiente y
apropiada para proporcionar las bases para nuestra opinién de auditorfa.

Opinién

En nuesira opinién, los estados financicros presentan razomablemenie, en todos los
aspectos importanles, la situacién financiera de CORPORACION CELESTE S.A.
CORPACEL al 31 de diciembre de 2013, el rendimicnto financiero y los [lujos de
efectivo por ¢l afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financicra {NIII).
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CORPORACION CELESTE S 5. CORPACEL

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre
{Expresade en ddlares de E.1LA.)

ACTIVOS

ACTIVOE CORRIENTES

Efective y equivalentes a1 efectivio
Clientes y atras cuentas por cobrar
Inventarlos

Anticipos a praveedores y constructores
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTVOS NO CORRIENTES
Mobilizrio ¥ equipo

Otrog activos

Active por impuesto diferide

TOTAL ACTIVOE NO CORRIENTES

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS ¥ PATRIMOMNIO

PASWVOS CORRIENTES
Obligaciones financieras

Oblgaciones emitidas

Proveedores ¥ ofras cuentas por pagar
Paslvo por impuesto corviente
Eeneficios a los emplesdos

Anticipos de clientes

Olros pasivos financieros

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVGS NO CORRIENTES
Obligasiones inancieras
Obligaciones emitidas

OHros pasivos finanglercs

Beneficin: a los empleados

TOTAL PASIVOS NO CORRIENTES

TOTAL PASIVOS

PATRIMOHNIC

Capital suscrito

Reserva lagal

Aportes s aocionistas para futura capitalizaclan
Pérdida actuarial

Resultadas acumuolados

~ TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVOS ¥ PATRIMOMNIO

Ver notas g los estados financleros

s

i.;:)\lng. Sergio Duartg Marindk

! \Gerents Goferal W

MNotas 2013 2012
g 6.882.228 4.337.114
7 B.814.591 13.014.321
ay11 48.199.566 48.019.251
3.001.947 2. 8688923
687.058.033 68.340.308
] 572435 830.618
10 7.065.810 40,440
14 12481 21.811
7.BE0.426 761.867
74748450 RERUR YL
S ——————— ] T —e
11y48 10.762.687 5.802.488
12 1.278.943 1.052.196
13 3.417.394 2.872.885
14 1256.887 i20.710
15 651.547 571611
16 23.858.267 16.743.375
17 2.561.755 3.8465.5984
42 G557 482 30.8900.157
Myd 1.755.589 6.9714.391
12 2.500.000 3.075.000
17 18.213.607 20.345.601
15 411,763 284 722
22 881,959 30.830.714
65.5359.441 51.6530.671
18 500000 500.000
19 250000 123,470
152288 132,499
15 (43.188) -
20 8.349.908 6.7956.535
2.208.019 7.571.304
74.748.460 69.102.176
CPA, Freddy Ledn,
Contador
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CORPORACION CELESTE S.A, CORPACEL

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANC TERMINADO EL 31 OE DICIEMERE
(Expresado en ddlares da E.LLA.)

Notas 2013 2072

INGRESOS
Ventas 21 341271740 33.288.618
Intereses ganados 1.008.656 378270
Otros 73.068 68.231

35.209.203 33.834,120
COSTOS Y GASTOS:
Coslo de ventas 21y22 26.108.414 26,109,157
Gastes de administracian y ventas 22 4.635 810 4,120,360
Gastos financleros 11Tyi2 1.814.075 1.302.342
Faticipacitn a lus trabajadores 387 144 H3.585

F2.959 430 31.886.574
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA- - 2.250.484 1.947.65448
Impuesto a la renta 14 569.561 424 373
UTILIDAD DEL ARG 1.680.802 1.523.173
UTRO RESULTADO INTEGRAL
Pérdida actuarial (nete de impuesto diferide da $12.1 E1) 43.188 -
UTILIDAD INTEGRAL TOTAL DEL ARC 1.637.715 1.523.173

e —— e T———

UTILIDAD POR ACCION 3,28 3.05

Yer notas a los estados financleros

QM

Ing Sergio Duprte Marihez
Gerente {Sene

CPA. Freddy Lofa
Contador
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CORPQRACION CELESTE 8.A. CORPACEL

ESTADG DE FLULJGS DE EFEGTIVO
FOR EL AHO TERMINADO EL 3% DE DICIENBRE

", {Expresado en dilares de E.U.A.}

. Wernolas alos estados financieros

QJ/-—

203 202
- FLUJG DE EFECTIVO FOR ACT IVIDADES DE OPERACION:
" Cabros provenientes de clientes 38,717,933 F3.005.480
© Otres cobros por actividades de operaclan 1.0B4 241 128,705
.. Pagos a proveedores por suministras de bienes y servicios (25.705.355)  (23.975.424)
- Pagos a ¥ por cuenia de empleados (2.526.507) (2.187.767)
. Intereses pagados {1.814.075) (1.231.404)
.. Impuesto a [a renfa (487.7513 (408.0133
- (Mros pages por actividades de operaclan {2.261.389) {2.175.553)
EFEGCTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIWIDADES DE OPERACION: 7.007.080 3.168.004
"7 FLUMO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
. Adquisicion de mebiliario ¥ equipo (179, 128) (423.100)
- Wenta de mobiliario ¥ equipo 870
" Préstamos otorgados a compafiias relacionadas (5476 453} (7338569}
... Pago de compaiiias relackonadas 5.210.150 -
- Adguisicion de acclones - {1440}
"+ Aporte para fulura capitallzacion en Genisec 48,000 {48 000
EFECTIVG NETO UTILIZADD EN ACTIVIDADES DE INVERSION {397.436} (7.857.748)
~ FLUJC DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:
Emilsicon de obligacionss 200.000 4. 127186
- (bligacionas financieras 6.000.000 14.500.000
~ Pagos de obligacfones emitidas {1.2580.000) 1.093.662)
- Pagos de abligaciones financieras (8.419.587)  (i0.714.810)
Otros pasivos financieros {3.184.859) {1.087.970)
EFECTIVO NETQ PROVENIENTE (UTILIZADO) EN ACTIVIDARES {3.854.445) 8,724 954
.. DE FINAMGIAGION
<7 AUMENTO NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO 2655216 1.025.210
- EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICIO DEL ARC 4337 114 3.311.904
EFECTIVO ¥ 5L EQUIVALENTES AL FINAL DEL ARG 5.892 329 4,337 114

rng Sergio Duartd MEHjn 3r. Freddy
"Gerente Ge Cantadar




CORPORACION CELESTE $.A. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
. POR EL ANQ TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
- [{Expresado en délargs de E.U.A,}

213 2012
" CONCILIACION DE LA UTILIDAD NETA C:ON EL EFECTIVO NETD
PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
- UWilidad integral del aio 1.637.715 1.523.173
Ajustes por ingresos y gastos qua ne requiriersn uso de efective
.. Depreciacién de mobiliers y equipo 235.792 170.937
+ Provisitn jubilacion patronal y desshucio 61.872 89.517
- Provision de inlereses - (244.358)
._. Baja de mebiliaric ¥ equipa - 1.817 -
Pérdida actuarial ’ 43.188 -
- Parficipagian a tos trabajadores 397.141 343,585
. Impuesto a la renta 580,562 424,373
- 2,948,587 2.286.827
- CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS
{Aumento) en clientes y otras cuentas por cobrar {1.853.104} {367.143)
{Aumenta) disminucion en inventarios (178.615) 1.811.425
. Disminuclin en activos por impueslos comientes - 1.188
.- (Aumentg) en olras activos cortientes {BA7 553 (1711
- Aumente en provesdores ¥ otras cuentas por pagar S4H4.870 426470
_ {Disminugiéng en benaficios a los empleados (317.20%) (194,294}
- {Disniinucién gn pasivo per impuesto conlente (481.473) {405.232)
- Auments (disminucién) en ingresns diferidos 7.114.802 {389.525)
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACIAN 7.007 088 2158004

Wer nolas a los estados financrercs

v Ing. Sergio DuarteMftike 5r. Freddy
E-W:4(3|-x=.~rer1te Gen : _ Contador




CORPORAGION CELESTE 8.A. CORPAGEL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANGIEROS
PGR EL ANG TERMINADG EL 31 DE DICIEMBRE DE 2013
{Expresado en délares de E.LLA)

1 - INFORMACION GENERAL

CORPORACION CELESTE $.A. CORPACEL {en adelanle la Compafiia) fue constituida como
sociedad anénima el 24 de agosto de 2005 en Guayaqull - Ecuador se inscdbid e 28 de
sepllembre de ese afio en ¢! Registro Mercantil, Su domiclie social sa encuantra en la cindad

de Guayaquil y su actividad principal & fa promocian, urbanizacitn, construccidn v venta de
terrenes y viviendas.

La Compafiia se dedica al desarrolla del Proyects Inmobiliario *Ciudad Calests® ubicado en e
km & de la via a Samborondon, ef proyecto tiene unz extensisn de 200 hectireas que incluye
una isla de 56 hectareas, la urbanizacién y el programa de vivienda fipo villa estard confarmade
Ror 14 urbanizaciones cefradas con un total de 3911 solares ¥ 3 dreas comerciales.

En gus inicios "Ciudad Celeste” fue desarrollada por Gonstructora Inmobiliaria Argos CA. ¥
Corpacel 5.A. continia su desarrollo a partir da la quinta urbanizacién, denominada La Serena,

La negaciacidn de la venta de una vivienda sonhtempla el pago de una cucta iniclal, una cucts
de entrada y la concesion de un crédito hipotecario. La reservacién de una vivienda se la
reallza & través de la cancelacion de la cucta Inlcial 1a cual eotresponde 5 Un 6% dal valar de la
vivienda. La cuota de entrada, que corresponde al 24% dal precic de la vivlanda, es financiada
por la Cempaiiia y e 70% restante ge financia z través del sistema financier privado ¥ por el
Banco Ecuatoriano de Seguridad Social {BIESS) quien otorga 2l clients un crédito hipotecario,
la gestién de la obtencion del erédilo hipotecaris se realiza con un periodo de 6 mases de
anticlpacién previo a la entrega de la vivienda al cliente, dicha geslidn fa realiza &l cliente en
confunto con ta Compaiila. Una vez que se ha obtenido e| crédito hipotacario se entrega la
vivianda al clienta,

Los estados financieros de Iz Compaiila por el afio terminade =l 34 de diciembre de 2013
fueren aprobados y autorizados por la Administracion para ait emisién el 25 de febrero de 2014,

Z—RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

2.1 Bases de preparaclon.

Lus estados financieros han sida preparados de acterdo con laz Nermas Internacionales de
Informacidn  Financlera {(NIIF) emitidas por ef Consejo de Normas Intemacionzfas de
Contabilidad (JASB). Estan presentados en délares de |os Estados Unidos de América, maneada
de medicion de la Compania; de curse legal ¥ de unidad de cuenta del Ecuador.

Da acuerdo con NIIF los estados finaricieros de una entidad que pozes subsidiaria {entidad a la
dut2 se controla} & preparan sobre una base consdlidada. Sin embargo, es permitids que, sea
porgue la legislacidn del pais de Ja entidad lo requisre o si de forma voluntaria la antidad lo
considera, se preparen estados financieres individuales de la emprasa controladora, los que se
dencminan estades financieros separados.

En cumplimiento de las NIIF, la Compafiia, también prepara estados financieros consolidados
con Gestores Inmoecuacasa 5.4, Genises, emprésa que se controla, pues poses o 50% de
3us acciones ¥ sobre la cual mantiene el pader de gobemar sus politicas operativas y
firancieras. Los estados financieros separados de Corpacel ¥y Genlses son requeridos por las
asuteridades scustorianas respectivas, por lo tanto estos estados financleros separades reflejan
Ia aclividad individual de Corpacel sin incluir los efectos de [a consolidacion de éstos con los de
Genlgas,




- -

La preparaciétn de los estados financieros de acuerdo con NIF requiere el uso de ciertos
estimadas contables criticos. Tambisn requiere que la Administracidn eferza su juicts en ef
proceso de aplicacidn de las politicas contables da |a Compaiifa, Las freas qua nvolucran un
Mayer grado de juicio o complslldad ¢ dreas an que los supuestos y estimados =on
significativos para los estados financieros se describan en la Nota 3.

Las principales politicas contables utilizadas en |a preparacion y prasentacién de Ios estados
financleros se detailan a confinuzcion.

2.2 Efective y equivalentes al efoctiva.

Incluysn ef efzctivo en caja, los depdsitos a la vista en bances de libre disponibilidad e
inversiones a corto plazo de gran llquidez con veneimientos menores a res meses.

2.3 Actives y pasivos financieros

2.3.1 Clasificacion

La Compafiia clasifica sus actives financieros en las siguientes categorias: “acfivos financieros
a valor razonable.a través de ganancias o perdidas®, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activas
financieros mantenidos hasta su vencimiento ¥ "activos financierss disponibles.para la venta®. -

Los pasivos findncieros se clasifican en las sigulentes categorias: “pasivos financieros & valor
razonable a través de ganancias y pérdidas” ¥ "ofros pasives financieros". La clasificacion
depende del propdsito para el cusf se adquirieron los activos o contrataron los pasivos
financiarns,

La Adminlstracion determina la clasificacion de sus activos ¥ pasivos financieres a la fecha de
sU reconocimienta inlelsl, Al 371 de diciembre ds 2043 ¥ 2012, la Compariia maniuvo activos

- financieros en la categarla de “prestamos ¥ cuentas per cobrar”. De igua! forma, 1a Compafia

s0la mantuve pasivos financieros ean la categoria de “ofros pasives financleros” cuyas
caracter(sticas se explican seguidamente:

Prostamos y cuentas por cobrar: representados en el ssiado de situacidn financiers
principalimente por [as cuentas par cobrar a clientes, parles relacionadas y otras cuentas por
cobrar: Son actives financieros no derivados que dan derecho a cobras fiios o determinables y
que no eolizan en un mercade actlve. Se incluyen en el active cortdente, exceplo por los de
vencimizntd mayor a 12 meses eontados desda la fecha del estado de situacién financiera.

Otros pasivos flnancieros: representados en el estado de sifuacion financlera por las
obligaclanes financieras, provesdores, partes relacionadas ¥ otraz cuentas por pagar. Se

incluyen en el pasive comiente, excepto por lus de vendimiento mayor a 12 mesas contados
desde la fecha del estads de situadidn fnanciera,

2.2.2 Reconccimlents y mediclsn inicial ¥ posbarior

Reconocimiento

La Compafiia recotoce un aclive o pasive financiero an el estado de afluacion financlera a la
fecha de Ia negaciacion cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasive.

Medician inicial

Los activos ¥ pasivos financieras son medidos iniciaimente 2 su valor razonable mas cuglquier

costo atribuible a la transaceion, gue de ser significativos, s reconacide como parfe dal activo

© pasivo; siempre que el active o pasive financiere no sea dasighado come de valor razonable
& fravés da gananclas y pérdidas. Con posterioridad af reconocimients iiclal la Compaiiia mide

l¢s mismos como se describe a continuacion:




Medicidn posterier

Activos financleros: Posterior a s reconceimisnte inicial se miden al cosio amariizada
aplicando & método de interés efectivo. 5 ze £speran cobrar 20 un afie o menos se dasifican
coma activos cartientes, de lo contrario se prasentan como actives no comientes, La Compafia
presenta lag siguientes cuentas dentro de esta categoria;

a. Cuentas por cobrar a clientes: Son las valoras adeudadas par los clientes por las ventas de
bienes raalizadas en ef curse normal de los NBgocins,

b. Cuentas por cobrar & partes relacionadas: Representa prastamos efectuadss, con tasas de
interés pactadas al momento de |a transaccin, los Intereses devengados se registran

como ingrasos financieros y los pendientes de pago, s presentan como parte de las
cuentas por cobrar,

¢ Otras cuentas por ¢obrar, Cetas cuentas coresponden a los préstamos y anticipos de
remuneraciones otorgados a los empleados da |y Compaiiia,

Paslves. Financieros: Pasterior a sy reconpeimienty inicial g6 miden. al costa . amonizads

aplicande el matodo de interéds efectivo. La Compafila presents las sigulentes cusritas dentra- - -

de esta categorla:

a. Ubllgaciones financieras: Son pasivos financieros fue ge recongoen iniclalmente a su valor
razonable, neto de los costos de Iz transaceion incumidos, posteriormente se miden al
costo amortizado ulllizando las tasas de interés pactadas, los costos financieros se
recunocen en jos resultados durante la vigencia de 1s okligacién sobre la base del método
de interés sfectivo.

Las obligaciones financieras se clasifican comao Fasiva corriente 2 menos que la Compadia
tenga dereche incondicional de diferir el pago de Iz obligadidn por lo menhas 12 messs
después de |a fecha del estado de shuacion financizra,

k. Obligaciones emitidas: Corresponden 4 los saldos rendierdas de pago % los inversionistas
de obligaciones emitidas por la Compafila que fueron autorizadas por la Superintendencia
de Compaiilas.

Las obligaciones emitidas se clasifican como pasivo conferte a menos que la Compafila
tenga derecho incondicional de diferir ol pago de Ia obligacién por lo menas 12 meses
despuds de [a fecha del estade de situacidn financiera,

¢. Proveedores y ofras cuentas per pagar Son cbligaciones de page por bienes o serviclos
adquiridos en el curse normat de los negocios. Se reconocen inigfalmente a su valor
nominzl que es edquivalente a st costo smartizado pugs no’ genera interesas y son
pagaderss hasta 60 dias,

d. Cuentas por pagar &4 compafilas relacionadas fendeudamienta}:  Commesponde
ptincipalmente a préstamos recibidos para el financiamiento de |a compra de activos, sa
regisiran iniciaimente a su valor nominal que no difiere de su valor rozonable.
Posteriorments, s¢ miden a! ¢costo amortizado ufilizande |a tasa de interss pactadas =i
momento de |a fransaccion. Loz intereses devengados e registran eh gastos financieros ¥
los pendientes de page se presentan comao parte de tas cuentas por pagar.

10
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2.2.3 Detorioro de valor do activos financiaros,

La Compaiiia establece una provislon para pérdidas por delaroro de sus cuentas por cobrar
cuando existe evidencia ohjetiva de que ia Compaiiia ho serd capaz de cobrar lodos ls
importes que se te adeudan de acuerdo con los ¥erminos originales de las cusntas por cobrar,
La existencia de dificultadss financieras slgnificalivas por parte del deudar, |a probabitidad de
que el deuder entre en guisbra o reorganizacion financiera ¥ |2 falta o mora en los pagos se

consideran indlcadores de que la cuenta par cobrar se ha deteriorado.

234 Baja de activos y paslvos financieros

Un active finangiero se da de baja cuando expiran las derechos a recibir los fiijos de efectivo
el active o s1 la Compafia transfiers ef aclive a un tercero sin retener sustanciaimente |oz
resgos v beneficios del active, Un pasivo se da de baja cuando las ohligaciones de la
Companila especificadas en el confrato se han NgLridado.

2.4 Anticipos a proveedores y constructores.

Comresponden a valores enfregados a proveedores y constructores para la realizacidn de las

alira confratada

obras..Se presertan al valor.de los desembolsos realizados ¥ se liquidan al recibir el activo o la.

2.5 Inventarios.

Loz costos da urbanizacion vy viviendas se determinan en base al costa incutrddo en el

desarralio y construccidn mas los gastos generales relativos hasta |a fecha de terminacion de
las abras.

La totalidad da los inventarios destinados a3 1a venta se clasifican dentro del activo corfents,
aungue; en su caso el pariedo de constiuccidn y venla supera el sfio.

2.6 Mobiliario ¥ equipo.

Se registran af coslo menos la depreciacién aeumulada ¥ la pérdida acumuladsa por deterioro
de valor. El coste incluye los dessmbolsos directamente afribuibfes a la adguisicion de esas
partidas.

Los desembolzos posteriorez a la compra se incluyen en el valor en libros del active o =e
reconocen comda un active separado, s$eguln corrasponda, zdle cuando es probable que
generen beneficios econdmicos futuros para la Compafiia, ¥ los costos se puedan medir
razonablemente, Los gastos por reparacidn y mantenimiento se carga z los rezuliados durante
el perlodo en el gue éstos se incurren,

La depreciacion para distribuir &l costo de los actives a o largo de su vida Ol estimada, sa
calcula por el métedo lineal, utilzando las siguientes tasas anuales:

Muehles ¥ enseras 10%
iaquinaria, equipos e instalaciones 10%
Equipa de computacion ¥ software 3%
Vehticulos 20%
CHros activos 10%,

El valor residual y la vida atfl de los aclivos se revisan ¥ ajustan, sf s necesatio, en la fecha del
estade de situacién financiera, el efecto de cuglquier cambio se registra sobre una base
prospectiva
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El valar en libtos de un astivo se ajusta inmediataments a su valor recuperable si e valor del
activa es mayor que el estimado de sy valor recuperatyle {Nota 3).

Las ganancias y pérdidas por la venta de activos comesponda a [z diferencia enfre los ingresos
abtenidos por la ttansaceidn y el valor de los activos,

2.7 Inversiones en accionos

Las nwversiones en accianes se rzconocen al cosle de adyuisicidn, Los dlyvidendoz so
contabiltzan en les resultados, cuando suija el derecho a recibirlos,

2.8 Impugstos.

El gasto par impueste a 12 reata comprende el Impuesto corriente ¥ el impuasto diferldo, El
impuesto a (3 renta & reconoce en el estado de resultado, excepio cuando se krata de patifidas
que se reconocen direciaments en el patimonio. En este caso el Implresto tambien se
reconace en olro resultado integral o directamente en el patrimonla,

2.8.1 Impueste.corrlenta s e
Se caleula mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables ¥ se carga a las
resultados del afio que se devenga con base en el impuests por pagar exigible. Las normas

tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% (23% en 2012) de las utilidades
gravabiles.

A partir del gjercicio fizcal 2010 enlrd en vigor la nomna gue exige el pago de un “antizipo
minimo de Impuests a la renta®, cuyo valor es caleulado en funcidn de las cifras reportadas el
afiv anteriar sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos ¥ gastos deducibles, 0.4% de log
ingresos gravables y 0.4% de los actives.

La referida norma establecld que en caso de gue ¢l impuesty & [a renta causado sea menor
que el monte del anticipe minimo, este dltimo se convertira en Impuesto a la renta definitivo, a
menos que el eonfribuyente solicite al Servicio de Rentas Intermas sy devolucdan, lo cual podria
ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige lz devolucisn de este anticipo,

2.8.2 Impuesto difarido

Se reconoce a partir de [as diferenclas sntre loa Importes en libros de los actvas ¥ pasivos en
I6% estades financieros y sus bases flscales correéspondientes (conocidas como diferencias
temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias
temporarias qus se-espere que aumenten |z utilidsd fiscat en el futuro, Loz activos par
impuestos diferfdos se reconocen para todas las diferencias temporarias que ¢ espers que
disminuyan la illidad fiscal en el future, y cualauier pérdida o crédite fiscal ro utilizado. Loz
activos por impuestos diferidos 3¢ miden al importe méximo que, aobre 1a base de 1a utilidad
fiscal zetual o estimada futura, es probable fUe Se recuperes.

Ellmporte en Ilros nete de los activos por Impuestos diferidos se revisa =n cada fecha sobra Ia
que se informa y $8 ajusta para reflejar la evaluacién actiral de las ullidades fiscales futuras.
Cuafquier ajuste se reconoee en al resultade del periods.

El impuesto diferida se calcula segdn las tasas impositivas dque se espera aplicar a la utifidad
{pérdida} fiscal de los periodos en los que se espera reallzar el active o cancelar e pasivo,
sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de
aprobaclan esté practicamente terminade al finafl del pericdo sobre al que s informa.
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2.9 Beneflcios a los empleados

Beneficios de corto plazo: carresponden principalments a:

a. Décimo tercer_y déelmo cuarto sueldo: se provisionan ¥ pagan de acuerda a ta leglslacicn
vigents en al Ecuador,

b. Vacaciones: se reglstra el costo correspondiente = las vacaciohes del personal sobre base
devengada,

c. Participacitn & los trabajadares: Caloulada en funcién del 15% de la ullidad contable arkial
antes del impuests a la rents, segin lo establecido por 1a lagistacién laboral vigenie, Se
registra con cargo a los resultados del afo.

Beneficios de largo plazo:

La Compaiila fiene un plan de beneficio definido para jubilacidn patronal, normade por las leyes
laborales acuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de
terminacién de la relacién labora) por desabucio solicitado por el empleador ¢ por el irabajador,
el empleador bonificarad al trabajader con el veinticines por ciento del equivalsnts a la dltima
remuneracion mensual por-cada uno de los afios de servicios prestatos alamisma empresa.

La Compaiifa determina anualmente la pravigian para jubilzelén patronal y desahucio con base
en estudies actuariales praclicados por un profesional independiente ¥ se reconocen con cargo
a |0z resuitados del afie aplicando el mébodo de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y
representa el valor presenta de las obligaciones a fa fecha del estado de situacién financiera, el
sual es obtenido descontando los flujos de salida de efectivo a una tasa de 7% (2012: 7%
anual equivalents a la tasa promedio de log bones de gobieme, publicada por &) Banco Central
del Ecuader que estan denominados en fa misma moneda en la que log heneficios seran

pagados ¥y que tisnen termines que se aprodiman a los términes de las ohligagiones por
pensiones hasta st vencimients.

Las hipdtesis actuatiales incluyen variables como son, tasa-de mortalidad, edad, sexo, afos do
selvicio, rermuneracianes, sumentos futures de remunesraciones, tasa da rotacion, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en 1a experencia y
cambios en los supuestos actuariales se registran en el estado de resultado Integral.

Al clarre del afio las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban
trabajande para la Compafla

2.10 Anticlpos de cliantes,

Corresponden a valores recibidos de dientes de acuerdo con los Convenlos de Reservacion de
Yiviendas son diferidos v reconocidos como Ingreso de actividades ordinatias en el periodo en
que se gjecuta la venta comprometida. El importe diferide es-el que permite cubrir los costos
asperados de loa bienss & vender segln el convenia, junte con una porcldn razonable de
beneficios por tales ventas,

2.17 Reconocimiento de Ingresos.

Los ngreses por venta de viviendas se raconacen en los resulfadés del perfodo en gque se
firman las eserlturas, momento en que se da [a trangferencia del tiulo legal ¥ ef traspaso de la
posesitn al comprador $& miden al valor razonable de |a contraprestacién recibida ¢ por recibir,
neto de descuentos & impuestos asociados con la venta.

Los ingresos por intereses son registrados con referencia af capital pendiente v a iz tasa de
interéds efactiva,
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2.12 Costus y gastos,

Las costos de las obras vendidas se recondéen en basé &l costo incurddo mis sl coate’
esfimade por Incumir sebre el Area (itil vendida.

Los gastos se reconocen a medida que =oh incurrldos, independientements de a facha en e
s haya realizade el pago, ¥ =e registran en el periodo més cercana en el gue se conocen.
2,13 Cambios en politicas contables ¥ revelaciones

Normas ¥ enmiendas emitidas no vigentes a ia fecha de emisién de las estados financleros y
gue no se han adoptady anticipadamente por la Comparia.

NIF 8 Instrumentos finandercs — Clasificacitn ¥ medicidn

La norma reemplaza la NIC 38 Instrumentos finantieros: reconocimiento ¥ medicién v tiene
vigencia para los periodos que se inicio 2 partir del 1 de enero de 201%. La NIIF 9 no requisre
reestructurar informacion camparativa en su lugar la NIIF 7 ha sldo maodificada para que se
efectiren las revelaciones adicionales en la transicion de la NIiF 29 @ la NItF 9,

- NIIE. 10 Estados financieros consolidados, NIIF 12 Informacidn a revelar sobre participaciones

en olras entidades y NIC 27 Estados financieros $oparades, fueron revisados con vigencla a
parlir del 1 de enero de 2014,

La Admnistractén de la Compafia estima que la adopeion d2 la norma ao tendrd un impacto
significative en los sstados financieros y lag enmiendas no serdn aplicables,

3. ESTIMACIONES Y JUICKYS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

Las estimaciones v juleios se evaliian continuarnente ¥ 86 hasan en la experiencia histérica y
otros facteres, incluidas las expectativas de sucesos fuluros que se consideran razonables bajo
las circunstancias,

Las estimacicnes contables resultantes, por definiclén, raraments igualardn a los
correspondientes resultados realss. A continuzcion ze exphican las estimaciones ¥ juicios que
tienen un riesgo significativo de dar lugar 2 un ajuste material en los mpories en jibros de log
actives y pasivos dentre de perodos contables posterioras.

+ Provisién por deteriora de cuentas por cobrar: La estimacién para cuentas Incobrables
es determinada par 1a gerencla de la Compaiifa, en base a una evaluacisn de la
antigledad de los saldos por cobrar y la posiblidad de recuperacién de los mismos. La
provisidn para cuentas fnccbrables se carga a los resuffados del afio vy las
recuperaciangs de cuentas provisionadas se acreditan 4 otros ingresos,

= Mahiliario y eqvipes: La determinacion de [as vidas Otiles y valores regiduales se debean
evaluar al cierre de cada afio a fin de determinar ia vida Gtit econdmica de estos bienes.

* Provigiones por bensficios a log empleados: Las hiptesis empleadas en &l caloulo
actuartal de Jubilacidn patronal y desshucio; para fo cual utifiza estudios actuasiales
practlcades por profesionales indepandientas.

* Impuesto a la renta diferido: La Compaiifa ha realizado la estimacién de sus impriastos
diferidos cunsideranda que fodas las diferencias entre el valor en libros ¥ 1a hage
tributaria de las activos y pasivos se reverllran en el futurg,
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4. ADMINISTRACION DE RIESGOS

4.1 Factores de riesgos financioros

Las actividades de fa Compaiila la exporish a4 una variedad de riesgos financieros: resgos de
mereads {incluyanda el riesge de tasa de [Mterés sobre el valor razonable, y riesgo da precio},
Tiesgo de crédito ¥ tiesgo de liguidez. EI programta general de administraclan de riesgos de la
Companffa se concentra principaiments en lo impredecible de 08 mercados financieros ¥ lrata
de minimizar potenciales efectos adversos an el desempefo financiero de la Compafila.

La Getencia General tiene a sy carge l2 administracion de riesgas de acuerdo con las politicas
aprobadas por ¢l Directorio. La Gerencia General de |a Compafila |dentifica, evalia y cubira los
riesgos financieras en coordinacidn estracha con las unidades operativas de la Compania, El
Cirectoria proporciona por escrits principios para la adminlstracion general de riesgos asi como
politicas escritas que cubren Areas especificas, tales como el riesgo de crédite.

a. Riesgo de mercado

La Compafiia se encuentra expuesta a rigsgos en [a tasa de interés debido a gue mantiena
obligaciongs financieras a tasas de interés variables gjustadas trimestralmente, estas

variacionss han sido minimas por 1o gue no han afectado significativamente el resullado de
la Compafiia.

%, Riesgo de crédito o
El riesge de crédito surge del efectiva y equivalentes af efectiva, asi como de ls exposicidn
al credito de los clientes, gue incluye a los saldos pendientes de las cuentas pot cobrar,

El riesgo de créditv con respecto a las cuentas por cobrar a clientes es limitade debido a
gue la entrega de la vivienda se efectlla una vez cancelada en su totalidad.

¢. Riesgos de liguldez

Es el riesgo de que la Compafila no pueda cumplir ¢on sus obligaclones financdieras en la
medida en. que vencen., El enfoque de |la Compafila para gestionar este riesgo es
asegurarse de.contar con [a liquidez suficients para solventar los gastos operagionales v
cumplir con el page de sus obligaciones financieras cuando vencen, sin incurrir en pérdidas
inzcaptables ¢ ardesgar su reputacisn,

El cuadry & continuacidn ansllza fos pasivos financieros de ta Comparia agrupadas sobre
la base del periodo remanente a la fecha def estade de situacion financiera hasta la fecha
de su vencimlents, Los montos revelados en el cuadro son los flujos de efective no
descontados.

Monos de Entrafy 2 Entre 2y 5
Al 31 de diciembre del 2013 1 ario Afios afics
OhlEgaclenes financicras 18762587 1.756.580 -
Obligaciones emitldas 1.273.945 2.500.000 -
Provecdores v otras cuentas par pagar 3.374.002 - -
Partas relacionadas 43.392 - -
Dtros paslvos finandieros 2.561.75% 5.555.183 12,553,419

enos de Entreiy 2 Entre 2v 5
Al 31 de diclembre dal 2012 1 afio Aiios anos
Dbligaciones financleras £.807.436 B.914.30 -
Obligaciones emitfdas 1.052.196 2060000 1025 000
Proveedores v otrag crentas por pagar 2,729,133 - -
Partes reladonadas 143.752 - -
Qtros pasias financieros 3.646.894 4.9€0.589 i15.386.012
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4.2. Administracién del riesgo de capital

qu objetivas de ia Compaiila al administrar el capital son el zalvaguardar Is capacidad de la
tnisma de continuar comao emprasa en marcha con el propésito de generar retornos a ays
accionistas y mantener Una estructura da capitzl optima para reducir el costo de capital.

Censistente can la industriz, 13 Compafila monitorea sy capltal sobre la base del ratio de
apalancamiento. Eslte rafio se calculs come la deuda neta dividida sntre e capital fotal. La
deuta neta ge calcula como el total de Jos -recursos ajenos (mcluyendo “obligaciones
financleras®, cuentas por pagar a praveedares, a compaiiias refacionadas ¥ otras cuentas por

pagar}) menos el efeclive y equivalentes al efective. E| capital tolal se calcula como el
“patrimonio nefo” mas fa deuda neta,

Los ratios de apalancamiento al 21 de diciembre o 2013 y de 2042 fueron los siguiantes:

2013 2012
Tetal deuda con tercargs AR490.8Ys 43,300,453
Mengs: Efective v equivalentes al ofectiun -5.582.328 -1.237,114
Deuda neta 33.453.543 39,463,339
Total patdmenio neta -+ - - - 2.203,019 #.571.304 - - -
Capitat tatal 42.707.567 A6.010.917
Ratlo de apalancamiento Fa.44% £3.90%

B, INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorlas de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valares en [fbros de cada categoria de insfrumantos
financleres al clerre de cada efercicio:

Al 21 de dielernbre del 2033 Al 31 de diclembra def 2012
Cotriente Mo corrfente Corricnte Ho corrdente
Acthvos financieros medidos 2 costo
Efectlve y aquivalentas al efectivo 6.992_ 323 - 4,337,114
Activos financleros medides al coste
amortizado
Cuentas por cobrar a clientes 4.071.040 - 1.577.502
Partes roladonadas 3.717.292 5.196.370 9,647,354
{tras eventas por cobrar 1.026.260 858,000 1,789,465
Inversiones a largo plazo - 1.440 - 194410
Total actlves financleros 15.306.520 7065814 40.314.906 49.44]
Pasivos financlerss medidos al costn
amortizado
Qbligacionas finanderas 10762587 1.756.590 5.882.4%6 B.914,391
Oblgaciones emitidas 1.278.,045 2,500,900 1.052.1%6 3,675,000
Proveedores y otras slentas por pagar 2.374.002 - - 2.725,133 -
Partes relacionadas 43,392 - 143,752 -
Qiros pasives finanderas 2.061.755 18.213 607 3.646.844 20,346,601
Total paslvos financieros 18020681 22470197 13.464.461 30.335.952

El valor en libres de efective y equivalentes al efectivo
refacionadas, asl como pasives con provesdores

o cuentas por cobrar a clientes ¥
¥ relacionades comerclales, se aproximan a

su valor razanable debido a la naturaleza de coro plazo de estos inshtrumentos. En o que
raspecta a obligacionas financieras v préstamos con relacionaidas, su valor razonable es similar
A su costo amortizade debido a qué estos devengan intereges a tasas de rmercado,

16



- EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTING

Efectivo en bancos

Certificados de depésitos bancarios con vencimientos hasta
marzo de 2014 & interés pramedio de 4,03% (marze de 2013
& interés oel 3,73% en 2012}

7 -CLIENTES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Clientas
Partes relacionadas (Nota 23)

Frastamos a empleados
Otras

8 - INVENTARIOS

Obras en pracese Urbanizaciones
Serena
Ria -
Marina
Crisa
Rivieta
Dorada
Crigtalina
La Paninsula
Lalsla
Lithanizacidn 15
Ofros

Materiales y suminisiros

Las obras en praceso incluyen los siguientes costos:

Terrenos
Urhanizacidn
Edificacian
Equlpamiento
ifcencias y permisos
Costos financierss
Otres costos

Costos liguidados

{132.343.719)

2012 2012
2.391.928 2.063.271
4.600.400 2.273,843
6.992.355 4337114
2013 2012
4.071.040 1.577.502
3.717.202 9.647.354
38127 20.058
907433 1.760.407
5.814.501 15.014.391
2013 2012
1.606.328 1877643
1.122.231 883 541
1.015.824 1.650,838
1.079.685 2.666.110
730.729 636,550
2.870.589 6.905.084
9.859.402 4.645.843
11.668.392 2.007.468
13.745.666 12.687 627
502.963 -
2440568 14243730
46.642.488 48.004 504
1.657.078 13447
48199566 48019.951
2013 2012
35.027 418 35.015.968
40.867.138 34.762.607
70.948.501 58.143.594
15.132.961 12.068.799
2,702,105 2.012.788
4.188.147 4.147 108
10.108.834 8.088.945

{108.235.305)

45.642 4358

48.004.504

Ellote da terreno des3 hectareas en el predie rdstico laka Buije con un avaldo de $16.667.515 sa encuentran en
garantia por las obligaciones que mantiene la compafia relacionada Dismedsa con & Bance de Guayaguil.
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9 - MOBILIARIS ¥ EQUIPO

Muebles y engeres

Maquinarls, equipo ¢ instalacianes
Equipos de computacién y Saoftware
Equipes de transports

Chros acllvos

Depraciacion acumulada

Muables y engeres

Magquinaria, #quipo = Instalaciones
Equipes de computacion y Software
Equipos de franspore

Otros activas

Depraciacidn acumulada

9 - OTROS ACTIVOS

Cuentas par cobrar a larga plazo
Partas relacicnadaz {MNotz 23)
Olras

Inversianes en acciongs
Aportes para futurs capitalizacién

(*) Inversiongss on acciones

Gestores Inmoecuacasa §.A. Genisec (1)

12-31-12

Samanes Morte Une Samancruno $.A. "en liquidacion™

Adiciones Bajas/Reclasif 12-31-13
439,171 34044 (172.611) 280.604
47.385 - {10.639) 356.750
542.473 144.967 (126355 561.085
255274 - (72.823) 182.451
47.128 116 {1.596) 45 645
1.311.431 179127 {384.020) 1.108.538
(580.814) {235,792 382503 {634.103)
B30617 —_ {56.635}__ _ {1.517} i?2.435
1-1-12 Adicionas Bajas 12-31-12
340.258 21.032 2.11%) 418171
41,780 55635 - 47 385
743.457 279,655 (480640} 542.473
215.787 39,487 - 255.274
20.828 17.289 - 47128
1.371.082 423.108 (482.759) 1.311.431
{986.969) {170.934) 4700849 (680.814}
382.113 232175 {3.670) BA0.617
2013 2012
6.186.370 -
8G68.000 -
£y 1.440 1.440
- 458.000
7.065.810 _49.440
. 2013
Valar % de
Costo Fartizlpacion
840 80
800 100
T1.440

{1} Companila dedicada a fa promoclan ¥ concesion comercial de locales en el Centro Comarcial La Piazzs - Ciudad
Celeste, como se indica enia Mota 1, debido a que sa posee ol 80% de participaclén, tambien se preparan

#stados inancieres consclidados,
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11 - OBLIGAGIONES FINANCIERAS

r -

2013 20172
Banco Internacianal {23
Préstamos con vencimientos hasta febrerg de 2015 e interes 0.642 708 6.536.587
promedia de 8,08% {octubre de 2042 & Interés del 9,19% en 2012y
Banco de Guayaquil (3
Frestamas con vencimientos trirnestrales hasta sapticrnbra
de 2015 e interés promedio de 3,81% (septiembre de 2015 e 2.701. 342 5.927.051
interés de 8,% en 2012)
Intereses por pagar 175,128 43.239
12519176 12.806.577
Menos vencimientos condentes (10.762 587 {5.892 456}
1.756.588 5,914,381
Los vencimientos de estas obligaciones san:
Aiigs 2013 2012
2013 - -
2014 - 5.157.801
2015 1.755.6089 1.756.550
1.756.688 &.914.391

La compania registro gastos financieros por$ 1.225.918 ($ 1.100.184 en 201 12} en relacién conlos préstamos

adquirides y pagadas durante el afio,

{2) Garantizados por hipoteca abierta sohra 16,7571 ¥ 11,2608 has de terrano en las urbanizaciones La Brisay La

Dorada avaluadas en $18.579.016 ¥ $6.830.351 respectivamente.

{(3) Garantizadog por hipoteca abierta, anticresis y prohibicidn para enajsnary gravar que cansifluye ta compafifa
refacionada Corsam gobre &l macralote "Tres - CF", sobre el que s levanta el inmueble denominado "Nusve lste

Marte" con un drea de 12,11 has y avallo de 515.676.347.

1Z - OBLIGACIONES EMITIDAS

2013 2012
* Segunda emision de obligacionoes
- Obligaciongs clase A ¢on plazo.de 1.440 dias, con amorizacion de
. capital ¥ pago de intarés imestral a la tasa fifan del 3% anual, 3.000.000 4.000.000
. Obligaciones clase B con plaza de 1.440 dlas, con amoriizacion de 750.000 100.000
- capital anual y pago de interss trimestral 2 1a tasa fija def 8% anual,
intereses por pacar 28,845 271986
3.778.245 4127.196
- Menos vencimientos corriantes {1.278.945) {1.052.196)
2.300.000 3.075.000
——————— ——
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- 12 - OBLIGACIONES EMITIDAS (continuacian}

Lag vencimientos de estas obligaciones son;

Angs : 2013 2012
2.014 - 1.025.000
2015 1.250.000 1.025.000
2B 1.260.000 1.025.000

2.500.000 3.0¥5.000

_ Las obligaciones estén respaldadas por garantia general, es decir con todas sus aclivos no gravados, canforme
~ - o dispone fa Ley de Mercado de Valores, y con garantia especifica de hipoteca a favor de lgs obligaclanistas
~ constituido por fas compaiifas relacionadas Dismedsn S.A. ¥ Megadome 5.A de lotes de terenos de 80,3
hectéreas con un avalfio comercial de $8.953.250.

_ La companriia registré gastos financleros por $363.5582 a una tasa promedic de 7,53% (342,139 e interés del 7,53%
en 2012} en relacién con estas ohligaciones.

13 - PROVEEDORES ¥ QTRAS CUENTAS POR PAGAR

2013 2012
Cantratistas ¥ proveedores 2.033.224 1.801.222
. Clientes 1.020.548 B45.259
~  Cuotas de reservacién de vivienda 222,500 253.100
—  Parles relacionadas (Mota 23) 43.382 143 752
; Citras g§7.720 29.552
3.417.394 2.872.885
- 14-IMPUESTOS
| 2013 2012
Pasivo por impuests corrienta
Impuesto a la ranta 10651 1142
Impuesio al valor agregado - 137
Retencionaa gn la fuente:
Impuesto a |a renta J3.686 356.842
Impuesta al valor agregado §2.648 72,300
- _126.957 120,710
Frincipales compenentes del gasto por impueste a fa renta:
2073 20%2
Gaslo por mpuesto cordente 487,751 457,201
) Gasto (ingreso) fiscal relacionado con el origen
¥ reversion de diferencias temporarias 81811 17172
Gasto por impuesto a la renta 569,561 424,373
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14 - IMPUESTOS {continuacion}

La conciliacion entrs la utilidad contable ¥ [a utilidad gravable ez como afgue:

Utilidad segin estados financieros, antes de
implesto a |a renta
Partidas conciliaiorias;
Gasboz no deducibles
Ingresos exentos
Trabajadores con discapacidad
tncremento neta de trabajadores
Ajustes por efecto NIF
Utilidad gravable
Impuesta causado

El movimiento del impuesto a 1a renta corriente es el siguiente:

Saldo al inicia dal afio
Pago

Anticipo pagado
Reténciones de terceros
Impuesto a ka renta
Salda at final del afic

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

Saldo &l infcio
Gasto {ingreso) fiscal por diferencias temporariag
Saldo al final

1E - EENEFICICS A LOS EMPLEADOS

El saldo ¥ movimients de los beneficios a corta plazo es el siguiente:

Aporte patronal -

Biécimo tercer y cuarto sueldo
Fondo de reserva

" Vacaciones

Participacion a trabajadores
Salario digno

Elmovimiento €3 el siguients:

Saldo al iniclo del afio
Provisidn

Hagos

Saldo al final del afio

2013 2012
2.250.4564 1.847.546
42.114 128.062
(71.038) N
(3.591) (TE778)
- (88,604}
- (142,784}
2.217.048 1.770.441
487.751 407201
2013 2012
11.431 {1.188)
{11.4317) -
(464.510) (393.840)
(12.589) (742)
487.751 407.201
10,851 11.431
2013 2012
81.811 93.983
(89.630) {17.172)
$2.181 81811
2013 2012
24753 24.106
51 663 48,463
4188 6.447
172.245 142,800
397.253 343.835
1.440 6.110
651,547 571.671
2013 2012
571.8611 422220
1.382.788 1.202.173
{1.302.852) {1.052.783)
651.547

571.611
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15 - BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS {centinuacidn}

El salde y movimfenio de los beneficlas a largo plazo es ¢ siguientas:

Jubilacian patronal 2012 2012
Saldo al inicio del afio 220,113 170,501
Costo labaral 50,720 37677
Costo financiero 15.408 11.835
Pérdida actuatial 51.000 -
Reduccién y liguidacianes anticipadas {21.864) -
Saldo al final del afio 316187 220,113
Bonificacidn per daszhuclo

Saldo al inicio del afio 74,509 54,704
Costo laboral 13,593 16.909
Costo financieng 5,134 3.829
Pérdida actuarial 3.4E59 -
Pagos ' (326 (833)
Baldo al final del afo- ' 95,576 74809

411.763 284.722

16 - ANTICIPG DE CLIENTES

2013 2012
Urbanizacionas
Serena 1690.610 T.121.771
Ria 3B7.458 484 922
Marina 795141 1.489.624
Brisa 2.166.052 2,857 584
Dwrada 2.70B.817 4232 480
Cristaling 8.158.418 5.159.653
Riviera - 258,081
La Peninsila T.851.773 1.029.370

23.858.267 16.743.375

17 - OTROS PASIVOS FINANGIEROS

Repregentan el valor 2 pagar por la adyguisleion del 80,05% ds las acciones de ia compari’a Mandato Punto Casa
B.A_"En liquidacidn” v 2l 100% de lag acciones de la eompaiiia Ecuashap S.A. "En liguidaclén”, que serdn
cancelades mediante 120 pagos mensuales, con vencimlantos hasta el 15 de junio de 2022 ¥ un interés fija del 3%.

2013 2012
Totat 20.775.362 23983 485
Menos vencimisntos carrientes {2.561.755) {3.645.804)
18.213.607 20.348.601
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17 - OTROS PASIVOS FINANCIEROS {continuacion)

Los vencimientos de éstas obligaciones son:

Afigs 2013 2012

2014 - 2473943

2015 2.527.584 2 488,645

2186 2.B27.594 2.582 279

2017 2.827.584 1.204 404

2018 2.827.594 2.4(18.372
En adelanie 5.903.231 g.020.958

18.213.607 20.348.601

Durarde el afio 2013 la compaiia registrd gastos financieros por $208.120 {$2307.024 en 2013) en relacién.con
éstos ¢réditos.

18 - CAPITAL SUSGRITO
Esta representado por 500,000 acciones ordinarias de § 1,00 de valor nominat uritario.

La composicion aceionarla es la siguiente:

Mo de aceiones .

Nombra Naclonalidad 2013 2012 5%

South American Real Estate Investors Corp. Panama 499.599 499,999 04,9098

Dismedsa 3.A, Ecuzdor 1 1 0,0002
500,000 500.000 _ 130,00

19 - RESERVA LEGAL
La Ley de Compariias requisre que se transfiera a reserva legal el 10% de |a utilidad llquida anual, hasta gue llegue

por lo menes al 50% det capital suscrito. La reserva no puede distrlbuirse come dividende a los accianiatas, excepio
en caso de liguidacion de la ¢ompariia pero puede tilizarse para cubrir pérdidas de operaciones o para capitalizarse.

20 - RESULTADOS ACUMULADROS

2013 2012
Utilidades acumuladas, distribuibles 5.876.420 4,422 048
Superivit por valuacidn 3.238.225 3.238.328
Resultados scumulados provenientss de la adopcidn
por primera vez de las NIIF (4) (BB4.841) {864.841)
8.348,.908 - 6.785.535

{4} Los 2fustes provenientes de [a adopeién por primsra vez de fas NIIF qus se registraron en 2l patrimonio en la
cuenta Resultados acumulados, subcuenta Resultados Acumuladoes provenientes de la atopcion por primera vez =
de las NIIF, generaran un saldo deudor, dste seqin disposicion de la Superintendencia de Compafilas pedrs ser
absorbide per los Resuitades Acumulados v por log del dltimo a[ercleio econdmico conclide, si los hubiere.
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21 - VENTAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas de viviendas y su costo de venta fuesron los siguientas;

Urkanlzaciones

La Serena
LaRIla

La Marina
La Brisa
La Dorada
La Riviera
Crigtaling

2Z-COSTOS ¥ GASTOS

Resumen da costos y gastos:
Coska d2 ventas,

Gastos de administracion
Gastos de ventas

Detalle por naturaleza;

Consumo de materias primas y consumibles
Ramuneraciohes ¥ beneficios a los empleados

- Honoranos profesicnales

Impuzstos y contribuciones
Amiendos de inmueblas
Mantenitients y reparacioness
Publicidad

Depreciacian

Otros gastos

Remuneraciches ¥ beneficios a loz empleados

Sueldos y salarlos

Beneficios socizles

Apcries al IESS

Jubilacion palronal ¥ desahucio

Ventas Costo de Ventas
2013 2012 2313 2012
274,238 - 298.588 -
190.300 2,090,080 154.545 390,346
1.474 832 3.638.676 1,186,240 3.070.848
5,604,423 16.424 7553 4258772 12 883,659
12.585.757 11182105 9.632.499 0.751.484
258.081 3.000 189.452 2.820
13.739 867 - 10.462,018 -
34127179 33.388.619 ___26.1 08.4 L 22.1 08.187
2073 2012
25100414 25509157
2.965.248 2,550,872
1.6574.582 1.579.4088
_ 30.748.224 30.238.547
2013 2012
24 132.460 23.118.301
3225278 2.508 765
T4 144 TER.065
247 2357 132.842
120.059 124.6¥5
220,233 221.322
481,651 425,132
237.001 170,954
1,263,158 2471840
30.748.224 30.239.547
2.2398M 1.950.277
481,151 408.033
442 824 350.938
51672 68,517

3.225.278_

5.808.765_
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23 - INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS

Saldos can partes relacionadas

Cuenta por cobrar Cugnta por pagar
2073
Carto plazs Largo plaze 2012 2013 2012

Eluedream 1.486.207 3.034,507 - - -
Cisrnedsa 1.056.657 2.454.100 36838412 - -
Melaterhiue 306,538 ae.715 - 1.734.325 - -
Megadame 138.525 323,224 - - -
Hestale 148,172 345,734 - - -
Corsarn 56796 - 3.850.583 43.382 -
Gasinec 436.000 - 244 000 - -
Bluetelsa 83.305 - 78,049 - -
Argos - - - - 143.752

277,292 6.196.370 9.647.354 43,392 143.752

Las cuentas por cokrar a companias relacionadas se orlginaron por préstamaos efectuados, con interés det 8%,

Transacciones con partes relacionadas

2013 012
Ingresos por intereses 322.815 316787
Fastos por intereses 208.120 -

24 - HECHOS OGURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE ELL QUE SE INFORMA

Entre el 37 de diciembre det 2013 y la fecha de emisidn de estos estados financieros 25 de febrero de 2014
- no se produjeron eventos que, enla opinidn de 12 administracion de la Compafiia, pudieran tener un efecto
signlficativo sobre dichos estados finanglergs que no se hayan revelads en (o8 mismos.

ﬁﬂ , i

Ing Sergio Duatte Marifhez CPA. Freddy [fogang Leon.
Geranta Genera'[ ‘ ﬂ Contador




PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

AMNEX 1

INFORME DE LOS AUIMTORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARTA

A los Accionisias de
CORTORACION CELESTE S A, CORPACEL
Guayayuil, Ecuador

Hemos efectuada la auditoria de acuerdo con Nomas lnternacionales de Auditoria a los estados financieros
de Carporacién Celeste S.A. Corpacecl, por el afio terminado ¢l 31 de diciembre de 2013, y hemos emitide
nuestro informe sin salvedades con fecha 6 de marzo de 2014,

Muestra auditoria se efeetud con el propasito de expresar una opinidn dohre los estados financieros basicos
. de Corporacién Celeste S.A. Corpacel, tomados en su conjunto, La informacién financiera suplementatia
{incluida en los anexos 1.1 a 1.4 adjuntos) se presenta con el propdsilo de cumplir eon las disposiciones
establecidas en el anfeulo &, Scecidn TV, Capitule IV, Subtitulo IV, Titulo II de la Codificacion de
Resoluciones cxpedida por el Consejo Nacional de Valores, ¥ no es requerida como parte de los estados
finemeieros basicos. Dicha informacion ha sido objeto de procedimientos de awditaria aplicados en fa
auditoria de los estados financieros. bisicos, la cual ha sida preparada de contermidad con la informacidn
obtenida de los registros contables de la Compaiiia, ¥ en nuesira opinidn, sc presenta razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, con relacidn a los estados financieros basicos considerades en su conjunto.

Este inlorne es Gnicamenie para informacién de la Junta de Accionistas, Superintendencia de Compaiiias y
olros quiches previamente han recibido los eslados [nancicros bésicos de Corporacidén Celeste 5.A.
Corpacel, por el afio terminado ¢l 31 de Diciembre de 2013 y nuestro informe sin salvedades sobre los
mismos para ser utilizado en la evaluacidn de aquelles cstados financieros basicos y no debe ser utilizada
para ningln elre proposite.
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ANEXO 1.1

OPINION SOBRE 51 LAS ACTIVIDADES REALIZADAS SE ENMARCAN EN LA LEY Y DEL
CUMPLIMIENTO BE LAS OBLIGACIONES ESTABLECIDAS EN LA LEY
31 DE DICTEMBRE DE 2013

Las actividades enmarcadas en la Ley v el cumplimiente de las obligaciones establecidas en la Ley es
responsabilidad de la Administracién de la Compaiifa.

Como parte de los procedimicntos para obtener evidencia sobre los importes v revelaciones en los estados
financieros, efectuamos pruebas del cumplimiento por parte de la compaiifa de las Leyes y Rescluciones
expadidos por el Consgjo Nacional de Valores.

1.os resultados de nuesira prucba de cumplimiento no revelaren incumplimientos de centroles, resoluciones
vio actividades no permutidas por la Ley.

Referencia legal: Art. 6 nunerat 1 y 4




AMEXO 1.2

EVALUACION Y RECOMENDACION SOBRE EL CONTROL INTERNO
31 DE DICTEMBRE DE 2013

- La administracién cs responsable por el conuel interno determinado como necesario, para permitir la
- preparacion de los cstados financieros que estén libres de errores materiales, debido a fraude o crror.

Como parte de fos procedimicntos para obtener evidencia sobre los impottes y revelaciones en los estados
financicros efectuamos la evaluacién de ticsgos de errores considerando el control interno pertinente para ka
preparacién y presentacion razonable de los estados financieros por la compailia, para -disefiar los
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no cen el proposito de expresar
una opinicn sobre {a efectividad del control interno de ta compafifa.

En el desarrollo de nuestras pruebas de contral interno, no determinames ninguna recomendacion relevante
para ¢l mejaramiento del control inlernao.

Rcferencia legal: Art. & numeral 2




ANEXO 1.3

OPINION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES TRIBUTARIAS
31 DE DICIEMIERE DE 2013

Mirestra opinidn sobre ¢l cumplimiento de las obliFaciones tributarias de la compaiiia celacionada con el
Impuesto a le Renta, las Retenciones en la Fuente, el Impuesto al WValor Agregado y otros tributos
administrados por el Servicio de Rentas Internas, se emite por separado.

Relerencia legal: Art. 6 nuneral 3




ANMEXC 1.4

OPINION SOBRE EI. CUMPLIMIENTO DE MEMDAS CORRECTIVAS QUE HUBIESEN SIDO
RECOMENDADOS EN INFORMES ANTERIORES '
3i DL DICIEMBRE DE 2013

En ¢l aie 2013 no hubicron recomendaciones importantes que comenlar,

Referencia legal: Art. 6 numeral 5




PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

ANENO 2

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENLIHENTES
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARIA

A los Accionistas de
CORTMORACION CELESTE 5.A. CORPACEL
Guayaquil, Ecuadaor

Hemaos efeetuado la avditoria de acverdo con Normas Internacionales de Auditoria 2 los estados financieros
de Corporaciton Celeste 8.A. Corpacel, por €] aio terminade ol 31 de diciemibnre de 2013, ¥ hemos emitido
mestig informe 5in salvedades con fecha 6 de marze de 2014,

Muestra auditoria se efectud con el propdsito de expresar una opinidn sobre las cstados financieros basicos de
Corporacion Celeste 8. A, Corpacel, tomados en su conjumie. La infermacidn financiera suplementaria
incluida ¢n Tos Anexos N7 2.1 al 2.4 adjuntos son de responsabilidad de la Administiracion de Corporacitn
Celeste 8. A. Corpacel, y se presentan con e proposilo de cumplir con 1as disposiciones cstableeidas en ¢l
articulo 13, Beceion 1V, Capitulo 1V, Subtitulo 1Y, Tiwlo IT de la Codificacidn de Resoluciones cxpedida por
¢l Consejo Nacional de Valores, ¥ no es requenda como parte de los estados financicros bdsicos, Dicha
informacian ha sido objeto de procedimientios de auditoria aplicadas en 1a auditoria de los estados financieros
bésicos, la cual ha sido preparada de conformidad con la informacion obtenida de 1os registros contables de la
Compaiiia, ¥ en nuestra opinidn, se presenta razonablomente, ¢n todos sus aspectos importantes, con relacidn
a los estados financieros bdsicos considerados oo su canjunte,

Este informe es dnicamente pata informacion de 1a Funta de Accionistas, Superintendencia de Compafitas y
otros quienes previamenle han recibido los cstados financieros basicos de Corporacion Celeste S.A.
Corpacel, por ¢l afio terminade €l 31 de Diciembre de 2013 ¥ nuesiro informe sin salvedades sobre los
mistnos para ser wilizado en la evaluacion de aguellos estados flinancieros bdsicos ¥ noe debe sor utilizado
para ningln ofro proposito.
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL ANEXD 2.2

APLICACION DE LOS RECURSOS CAPTADOS POR LA SEGLINDA EM|SION DE OBLIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en dalares de E.LLAL)

Las recursos obtenidos fusron utilizados como capital da trabajo, para el desarrolle del proyects inmokbiliario
"Ciudad Celesta",

Raferencia Legal; Art. 13, numeral 2

Ul ",

Arq Sergio Duile Martinaz CPA. Freddy EpZane Ladn.
Gerene efe Contad
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CORPORACION CELESTE 8.A. CORPACEL ANEXO 2.4

RESUMEMN DE GARANTIAS QUE RESPALDAN LA SEGUNDA ENMISION DE CELIGACIONES
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en ddlares de E.U.A)

Garanfia General:

D& bisnes, g3 dacir todos los aclivos no gravados,

Total de activos al 31 da diciembra de 2013 § 74745459
{-} Total de acfives gravados {17.5595.850)
Tolal actives libres de gravamenes $ 57.052.600
8% de activos libres da gravamenes $ 45.642.007
{-) Tolal de aclivos diferidos (12,181}
Cupe de emisidn $ 45R29.828
Total de obligaciones en circulacibn ¥ 3.750.000

Al 31 de diciembre de 2013, la compania otorgd hipoteca abierts de lerrenos enh garaniia de obllgaclones
proplas y de compaiias refacionadas.

Valar Avaliio
Area (has) libros comarcial Ubicacion Beneficlarlo
16,7571 % 1079685 $ 18.6572.016 LIrbanizacitn La Brisa Bancao Internacional
11,2602 28705499 6.830.351 Urbanizacian La Dorada Banco Internacional
53,0000 13.745.660 16867 518 Predio nisllco |sle Buijo Banco de Guayaquil

B 17685850 5. 42.076.883




Garanlia Esgeciﬂca:_

Hipwteca a favor de tos obligacionistas de Compacel constituida por fas compafilas relaclonadas Distnedsa ¥ Megadame

segin detalle:
Avalio

Propictario Lote Area (Has) GComercial Ubicacion
Dismedsa S.4. 4B 11,38 $ 3414000 Km 14,5 via Perdmetral Avrora - Pascuales
Megadome 3.A. Cabuyal 30,00 13500000 Km 14,58 via Perimealral Aurora - Pascuales

Cerro "Los Lojas™ 43 65 2188250 Kkm 14,5 via Perdmetral Aurora - Pasciales
Total 20,03 $ 5.953.250
Cupt de 2misidn § 5.562.600

Referencla Legal: Art. 13, numeral 4

LY

Arg. Serglo Dulfe Martnez

Gana nte Gena ra/' ﬂ

CPaA. Fregily Cifano Ladn.
Contad




N PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

ANEXC I

CERTIFECACION DE AUSENCIA DE INHABILIDADES POR PARTE DEL AUDITOR

Declaro que ol cquipo de auditoria parlicipante ¥ ¢l suseritor det informe de auditoria de los
cstados finaneioros de Corporacion Celeste S:A. Corpacel, no estan incursos en las inhabilidades
establecidas en el articulo 197 de la Ley de Mercade de Valores,

Refercncis legal: A 5 numeral 3
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