PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.
AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
CORPORACION CELESTE 85.A. CORPACEL

Informe sobre Ios estados financieros

Ilemos auditado los estados financieros adjuntos de CORPORACION CELESTE 8.A.
CORPACEL, que comprenden el estado de situacién financicra al 31 de diciembre de
2014, y los estados de resultado integral, de cambios cn el pattimonio y de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, y un resumen de las polificas contables
significativas y otra informacién explicaliva,

Responsabilidad de 1a administracidn por los estados financieros

La Administracidn es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros de acucrdo con Normas Intemacionales de Informacién Financiera
{NIIF), ¥ por ¢l control interno, determinado por la administracion, como ncecsario,
para permitir la preparacidén de los estados [nancieros gue estén libres de crrores
materiales, debido a fraude o crror.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financicros basada
e nucstra auditoria. Conducimos nuestra auditoria de acverdo con Normas
Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren que cumplamos con requisitos
elicos y, planifiguemos y realicemos la auditoria para obtener la seguridad ravonable de
que os estades Tinancieros cstan libres de errores materiales.

LIna auditoria implica realizar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los importes y revelaciones en los estados finanmcieros. Los procedimicntos
scloecionudos dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los ricsgos
de errores materiales en los estados financicros, debido o fraude o error. Al realizar las
evaluaciones de ricsgos de errores, el auditor considera el control interno pertinente para
la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de Ia Compaiiia, para
disefiar los procedimientos de auditoria que scan apropiados en las circunstancias, pero
10 con el propdsito de expresar una opinidn sobre la electividad del control interno de la
Compafifa. Una auditorfa también incluye evaluar la idoneidad de las politicas contables
utilizadas y la razonabilidad de las cstimaciones contables realizadas por la
administracion, asi como evaluar la presentacién general de los estados financieros.

Cdls. Samanes * Mz. 111 - Villa 22 * Telf.: 2210098 - 0294014599 * Casilla: 09-04-3
e-mail: profiser2@yahoo.com * Guayaaquil - Ecuador




Consideramos quc la evidencia de auditoria que hemos obtenide es suliciente v
apropiada para proporcionar las bases para nuestra opinién de auditoria.

Opinidn

En nucstra opinién, los estados financieros presentun razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera de CORPORACION CELESTE S.A.
CORPACEL al 3] de dicicmbre de 2014, el rendimiento financiero y los flujos de
efectivo por el afic terminado cn esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NI1F).
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CORPORACION CELESTE $.A, CORPACEL

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembra
{Expresado eh ddlares de E.UA)

Motas 2014 2013
ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE
Efectivo ¥ equivalentes de efective 5] 4,433,805 6.992 328
Activos financieros 7 B.709.745 8.814 581
Inventarios - Byil4 53.914.268 48.199 566
Servicios y otros pagos anticipados 9 4,119,269 3.091.547
Activos por impuestos corrientes 15 B3 -
TOTAE ACTIVO CORRIENTE 71,177 269 67 .088.033
ACTIVO NO CORRIENTE
Mabiliario y equipo 10 430 225 572.435
Activos por impueasto difetido 16 - 12.181
Activos financieros no cortigntss 11 12.731.400 7.065.810
TOTAL ACTIVG NO CORRIENTE 13.170.625 7850425
TOTAL ACTIVO 84.347.294 74,748 460
PASIVO Y PATRIMCHNIO
PASIVO CORRIENTE
Cuentas y documentos por pagar 12 5181.793 3.387.591
Obligaciones con insfituciones financieras 13 10.904 210 10.762.587
Valores emilidos 4 1.270.667 1.2758.945
Citras obligaciones corizntes 15 1.812.865 808.337
Cuentas por pagar diverzas 16 1.662.141 2.BB1.755
TOTAL PASIVD CORRIENTE 20.831.876 18.798.215
PASIVO NO CORRIENTE
Obligaciones con instituciones financieras 13 8.388.6861 1.756.588
Cuentas por pagar diversas 18 16.002.785 18.213.607
valores emitidos 14 1.250.000 2.500.000
Anticipos de clientes 17 20,861,579 23.858.287
Beneficios a emplaados 18 515080 411.763
TOTAL PASIWO NO CORRIENTE 5B.018.085 46,740.226
TOTAL PASING 78,849,761 65.530 441
FATRHAGNIC
Carpital suscrite 18 500.000 500.000
Aportes de accionistas para futura capitalizacién 152.209 152 289
Reserva legal 20 250.000 250.000
Otros resultados indegrales 18 {75.100) {43 188)
Resultadns acumulados 29 4.670.933 8.349.908
TOTAL PATRIMONIO 5.498.132 0209.018
TOTAL BASTVGS Y PATRIMONIO 84347 394 74.748.450

Ver notas a los estadgs financieros

w AN Serj j . CPA. Freddy .
Q(Gerente General Contador
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADO DE RESULTADC INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
{Expresado en dilares de EU.A)

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS
Wenta de bienes

Intereses ganados

Otros

COSTOS Y GASTQS

Costo de ventas

Gastos de ventas y administrativos
Gastos financieros

GANANCIA ANTES DE PARTICIPACION TRABAJADORES
E IMPUESTO A LA RENTA

Participacion irabajadores
Impuesto a fa renta

GANANCIA DE QPERACIONES CONTINUADAS

OTRO RESULTADO INTEGRAL

Pérdida actuarial por planes de beneficios definidos
fneto de impuesto diferido de $12.181)

RESULTADC INTEGRAL TOTAL

UTILIDAD POR ACCION

Ver notas a los estados financieros

[

Arq. Sergio Duarte Martin
%‘ Gerente Gensral

Notas 2014 2012

22 30.239.621 34127178
1.701.705 1.008.656

1.278.867 73.068

33.219.983 35208903

23 22.941.788 26.108.414
23 4.888.805 4.638.210
23 1.980.114 1.814.075
28.780.754 32.5062.298

3428238 2.647.604

15 514,386 397.141
15 850.804 560.561
2.263.856 1.680.802

18 31.812 43.188
2.231.846 1.637.715
4,46 3,28

CPA. Freddy Lgzaho/Ledn.

Contador
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CORPORACION CELESTE 5.A. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVC
POR EL ANC TERMINADO EL 31 OE DICIEMBRE
{Expresado en dalares de ELAL)

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Cobros provenientes de clientes
Ohras cobros por actividades de operacién

Pagos a proveedores por suministros de bienes y servicios

Pagos a y por cuents de empleados
Intereses pagados
lmpuesta & la renta

Otros pagos por actividades de operacion

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

FLWIO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:

Adquisicidn de mobhiiario y equipo, neto
Préstamos otorgados a compaiiias relacionadas
Fago de companias relacionadas

Aporte para futura capitalizacion en Genisec
Aporte para futurg capitalizacion en Meisterblue

EFECTIVO NETO UTILIZADO EN ACTIVIDADES DE INVERSIGN

FLEWG DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:

Emisidn de obligaciones
Obligaciones financisras

Pagos de obligaciones emnitidas
Pagoes de obligaciones financieras
Pagos de dividendos

Otros pasivos financienos

EFECTIVO NETO (UTILIZADO) EN ACTIVIDADES DE FINANCIAGION

{DISMINUCION)Y AUMENTO NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

EFECTIVO Y SUs EQUIVALENTES AL INICIO DEL ANO
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL FINAL DEL ANO

Ver notas a os extados financiercs

Arg. Sergio D
%’ Gerente General

GPA. Freddy

Contadar

Notas 2014 2013
38.875.875  38.717.933
2,980,372 1.084.241
(27.256.705)  (25.705.355)
(2613.278)  (2.526.507)
{(1889.832)  {1.814.075)
(637.806) {487.751)
(37B3.022)  (2.261.389)
5,896,504 7.007.089
10 (108.145) (179.128)
225.848 (5.476.458)
387.371 5.210.150
(848 .000) 48.000
(5.214.981)
(5.547.887) [367.436)
£00.000
12.800.000 8.000.000
(1.250000)  (1.250.000)
(5.091.967)  (6.419.587)
(5.942.833)
(3.057.041)  (3.184.859)
(2.541.881) ~ (3.954.446)
(2.193.244) 2.855.216
6.982.320 4.337.114
6 4.799.084 6.592.329
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CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

ESTADOD DE FEUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADC EL 31 OE DICIEMBRE
{(Expresado en dolares de E.ULA)

CONCILIACION DE LA UTILIDAD META CON EL EFECTIVO NETO

PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Litilidad integral total

Ajustes por ingresos ¥ gasios gue no reguirieron uso de efectivo

Depreciacidn

Provisién jubilacion patronat y desahucio
Provision de infereses

Baja de mobiliarie vy equlpo

Férdida actuaria)

Participacion a los trabajadoras
mpuesto a la renta

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS

Disrinucidn (zumento) en clientes y otras cusntas por cobrar

{Aumento) disminucién er inventanos

{Aumenta) en actives por impuestos comientes
(Aumenta) en otros activos correntes

Aumento en proveedores v otras cuentas por pagar
{Disminucian) en beneficios a los empleados

Almente (disminuciing en pasivo por impuesto corriente
Aumento en tngresos diferidos

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION

Wer notas a los estados financieros

—

Arq. Sergio Duarte Ma
Gerente Gen

CFA, Freddy
Contadaor

Noatas 2014 2013
2.231.546 1.637.715
10 241.353 2357492
83.586 G61.672
281475 -
1517
18 31812 43.1488
15 514,388 387141
15 650.584 S60.582
4015635 2.846.587
376.414 (1.855.104}
{5.714.700] {179.815}
(83) -
{1.480} {867.853}
1.544 836 644.570
{384 487} {317.205})
203.635 {481.473)
5.836.6833 7.114.882
5.808.504 7.007.084




CDRPORAC!ION CELESTE S.A. GdﬁPAGEL

HOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERDS
FOR EL ARO TERMINADG EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014
{Expresado en délares de E.LULA.)

1 - INFORMACION GENERAL

CORPORACION CELESTE 5.4, CORPACEL (en adelante la Compafia} fue constituida coma
gociedad andnima el 24 de agoslo de 2005 en Guayaquil - Ecuador se inscribid el 28 de
gaptiemtire de ese afio en el Registro Mercantil. Su domicilio tributario se encuentra en lavla a
Samboronddn Km 2.5 Iotizacidn Tornero 3 Edificic T 2y su actividad princinal 22 la promacidn,
urbankzacidn, construccidén y venta de terrenos y viviendas.

La Compafiia sa dedica &) desarrollo del Prayecta Inmabiliario "Civdad Celeste” ubicado en el
km 9 de la via a Samborondén, el proyecto tigne una extensidn de 200 hecldreas que incluye
una isla de 56 hectareas, la urbanizacidn ¥ & pragrama de vivienda tipo villa estara conformado
por 14 urhanizacicnes cerradas con un total de 3511 salares y 3 dreas comerciales.

En sus inicios "Ciudad Celeste” fue desarollada por Constructora Inmebiliaria Argos CA. y
Corpacel 3.A. continda su desarrollo a partir de ka quinta urbanizacién, denominada La Serena,

La negociacion de ka venta de una vivisnda confempla &l pago de una cuota inicial, una cuota
de entrada v el saldo con un crédite hipotecario. La reservacidn de una vivienda se la realiza a
través de la cancelacion de |a cuota iniclal 1a cual eotresponde a un §% del valor de la vivienda.
La cuota de entrada, qua corresponde al 24% del precio de [a vivienda, y el 70% restante se
financiz a través del ziglema financiers privado ¥ por el Bance Ecuatoriano de Seguridad Social
{BIESS) aquien otorga al cllents un crédite hipotecario, la gesfion de |z obtencion del credito
hipotecarle ze redliza con un periodo de 6§ meses de anticipacién previo a la entrega de |a
vivienda al ¢llente. Una vez que se ha obtenido el crédito hipetecario se entrega la vivienda al
cllents.

Los estados financieros de la Compafifa por ¢l afo terminado el 31 de diciembre de 2014
fueron aprebados y autorizadas por la Administracidn para su emisidn el § de marzo de 2015,

2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

2.1 Bases de preparacion.

Loz eslados financtercs han sido preparades de acuerdo con las Mormas Internacionales da
Infarmacién  Financiera (WIF) emitidas por el Censejc de Normas Internacionales de
Contabllidad (I1ASB} vigente al 31 de diciembre de 2014. Estan presentados en ddlares da los
Estados Unides de America, moneda de medicién de [a Compariia; de curse l2gal v de unidad
de cusnta det Ecuador.

Da acuerda con lag NIF los estados financieros de una entidad gue posee subsidiaria {entidad
2 la que s conbrola) se preparan sobre una hase consolidada. Sin embarge, es permitido que,
gea porgue la legistacidn del pais de la entidad lo reguiere o si de forma voluntaria la entidad lo
considera, se preparen estados financieros individuales de |a emprasa controladoera, los gue se
denominan estados financieros separados.

En cumplimiante de lag NIF, |2 Compariia, tamblén prepara estados financieros consolidados
con Gestares Inmoecuacaza S.A. Genizee, empresa que se contrela, pues posee el 80% de
sus acciones y gobre la cual mantiene el poder de gobernar sus politicas operativas y
financieras. Log estados financieros separados de Corpacel v Genisec son requeridos por las
auloridades ecuatorianas respectivas, por lo tanto estes estados financieros separados reflelan
la aclividad individual de Corpacel sin incluir los efectos de la consolidacion de estas con los de
Gentsec.




La preparacidn de los estados financieros de acuerdo con las NIIF requisre el use de ciertas
estimaciones contables. Tambign se requiere que [a Administracion emita su juicio en el
procesc de aplicaclon de las polfticas contables de la Gompadla. Las dreas que involucran un
mayor grado de julelo o complejidad o areas en |as que los supuestos o estimaciones son
significativos para los estados financieres se describen en la Nota 3.

Las principales pollticas contables utilizadas en la preparaclén y presentacion de los estados
financierce se detallan a continuacion.

2.2 Efectivo y equivalentes de efectivo.

Incluyen el efectivo en caja, los saldos en cuentas cordentes bancarias, los depdsitos 2 plazo vy
ofras inversiones a corto plazo de gran liguidez con vencimiznios menores a tras meses.

2.3 Activos y pasivos financieros
2.3.1 Clasificacion

La Compariia clasifica sus activos financieros an las sigufentes categarlas: activos financieros a
valor razonable con cambios en resultados, préstamos y cuentas por cobrar, actives financieros
mantenidos hasta su vencimienta y activos financisros disponibles para la venta con cambios
en el resultado integral,

Los pasivos financieros se clasifican en [as siguientes categorias: pasives financieros a valor
razanable con cambios en resultados y otros pasivos financieros.

La clasificacion depende del proposito para el cual se adquirieron los activos o contrataran los
pasivas financieros.

La Administracién determina la clasificacian de sus activos y pasivos financieros a la fecha de
su reconocimiento inicial. Al 31 de diciembre de 2014, la Compania mantuveo activos financieros
en la caftegoria de "prestamos ¥y cuentas por cobrar”. De igual forma, ta Compafiia solo
mantuvo pasivos financieres en la categoria de "otros pasivos financieros™ cuyas caractaristicas
se explican a cantinuacidn;

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacion financiera
principalmente per fas Cuentas por cobrar a clientes, partes relacionadas y oiras cuentas por
cobrar: Son actives financieros no derivados que dan derecho a cobros fijos o deferminables y
gue no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el active cornente, sxcepto por los de
vencimiento mayor 8 12 meses contadas desde |a fecha del estado de situacidn financiera que
se clasifican como activos no corrientss.

Otros pasivos financleros: representadeos en el estado de situacion financiera por fas
obligaciones financleras, cuentas por pagar a proveedores, bartes relacionadas v otros. Se
ncluyen en el pasivo corriente, exceplo por los de vencimiento mayer a 12 meses contados
desde Iz fecha def estado de situacién financiera que se clasifican como pasivas no corrientes.

2,3.2 Reconocimiento y medicldn Inicial y posterior

Reconocimiento

La Compafiia reconoce un activo ¢ pasivo financiero en &! estado de situacian financiera a la
fecha de |3 negociacidn cuando sa compromete a comprar o vender €] activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razenable mas cualguier
coste afribuible g la transaccion, que de ser significativos, es reconocide como parte del active
0 pasive; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable
a través de ganancias y pérdidas. Con posteriotidad al recenocimiento inicial la Compafila mide
los mismos como se describe a continuacion:




Muodicion posterior

Activos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amottizado
aplicando el método de |2 tasa de interés efectiva. 51 sz esperan cobrar en un aiio 0 Menos sg
clasifican como activos comrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes. La
Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de esta categorla:

a. Cuentas por cobrar a clientes: Corresponda a saldos adevdades por los clhioentes por las
venias de bienes realizadas en &l curso normal de los negocios.

k. Cuentas por cobrar a partes relacionadas: Representa préstamos efectuades, con tasas de
interés pactadas al momento de la transaccidn, los intereses devengados se registran
como ingresos financieros y los pendientes de pago, se presentan como parte de las
cuentas por cobrar.

¢. Otras cuentas por ccbrar: Corresponden a los préstamos y anticipos de remuneraciones
otorgados a los empleadoes de 1a Compafia.

Pasivos Financieros: Posferior a su reconocimients inicial se miden 2l costo amortizada
aplicando e método de [a tasa de mterés sfectiva. La Compafila presenta fas siguientes
cuentas dentro de asta categoria:

a. Proveedorss y ofras cuentas por pagar: Son obligaciones de pago por bienes o senvicios
adyuiridos en el curso hotmal de los negocios. Se reconocen a su valor norminal gue es
egquivalente a su costo ameortizade puas no goenera intereses v son pagaderos hasta 80
dias.

k. Obligaciones financieras: Son pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razenable, neto de los costos gue se hayan incluidos en [a transaceisn, postericrmente se
riiden al costo amortizado, los costos financieros se reconacen en los resultados durante la
vigencia de la obligacion utilizando las tasas de interés pactadas.

Las obligaciones financieras se clasifican como pasivo cotriente a menos que la Compafiia
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por [o menos 12 meses
despues de [a fecha del estado de situacidn financiera.

¢. Obligaciones emitidas: Commesponden a los saldos pendientes de pago a los inversionistas
de obligaciones ernitidas por la Compafia gue fusron autorizadas por 1a Superintendencia
de Compafias,

Las cbligactones emifidas se clasifican como pasivo corriente a8 menos qus la Compafiia
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses
daspues de la fecha del estado de situacian financiera,

d. Cuentas por pagar a partes relasiohadas (endeudamiento): Corresponde principaimente a
préstamos recibidos para el financiamiento de la compra de activos, s& ragistran
inicialmente & su valor nominal que no difiere de su valor razonable. Postericrmente, se
miden al costo amortizade utilizando |a tasa de interés pactadas al momento de la
transaccion. Los infereses devengados se registran en gastos financieros v los pendientes
e pago se prasentan como pare de las cuentas por pagar.

2.3.3 Deterioro de valor de activos financlercs.

La Compafifa establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar
cuando existe evidencia objeliva de fue la Compafiia no serd capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acuerdo con los i&rminos originales de las cuentas por cobrar,
La existencia de dificultades financieras significativas par parte del deudor, |la prebabilidad de

que el deudor entre en quiebra o recrganizacion financiera y la falta o mora en los pagos se
consideran indicadores de que la cuenta por cobrar se ha deteriorado.
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23.4 Bajade activos y pasivos financieros

Un aclivo financiero se dz ds baja cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del active o si la Compafila transfisre el acltivo & un tércero sin retener sustanctalmenta los
resgos ¥ beneficics del active. Un pasivo se da de baja cuande las obligaciones de la
Compahia especificadas en el contrato se han liquidado.

2.4 Anticipos a proveedores y constructores,

Correspenden a valores enfregados para |2 realizacién de las cbras. Se presenian al valor de
o8 desembolsos realizados y se liquidan al recibir e! activo o la obra contratada.

2.5 Inventarios,

Los costos de wbanizacién y viviendas se determinan en base al coslo incurnido en su
desarrelle y construcoidn mas los gastos generales relativos hasta Ia fecha de terminacion de
las obras.

La totalidad de |os inventarics desfinados a la venta se clasifican dentro del activo  corriente,
aungue, en su casg el perindo de construccidn ¥ venta supera 2l afio.

2.6 Mobiliario ¥ equipe.

Se registran al costo menos la depreciacién acumulada v 1a pérdida por delerioro de valor. El
costo incluye los desarmnbolsos directamentes atribuibles a |z adguisicion del activo |

Los desembolsos posteriorss 2 la compra se incluyen en el valor en libros del active o se
reconocen como un achve separade, segin comesponda, s6lo cuando es probable gue
generan beneficios econdmicos futures para la Compafiia, v los costos se puedan medir
razonablemente. Los gastos por reparacion ¥ mantenimiznto se carga a los resuliados durante
gl periodo en gl que &sios se incuren.

La depreciacién s asigna para distribuir el costo de los actives a lo large de su vida Otil
goonomica estimada, aplicando &l métode lingal, utillzando las siguientss tasas anuales:

Mueiles ¥ enseres 10%
Maquinaria, equipos e instalaciones 10%
Equipo de computacion y software 33%
Wehiculos 20%,
Oltros activos 0%

E! valor residual en caso que se dsfina y 1a vida (til de los activos se revisan y ajustan, si es
necesarno, en [a fecha del estade de situacidn financisra, el efecto de cualguier cambic se
registra sobre uha base prospechiva

El valor en libros de un activo se ajusta inmediatamente a su valor recuperable si el valor en
libros del activo es mayor gue el estimado de su valor recuperable (Nota 3).

Las ganancias y pérdidas por fa venta de activos se determina come la diferencia entre los
ingresos netos |a iransaceion v el valor en libros de los activas,

2.7 Inversiones en acciones

Las tnversiones en acciones se registra al costo de adquisicién. Los dividendos se reconocen
en os resultades del afio, cuando surfa el derecho a recibirlos.

2.8 Impuestos.

£l gasto por impueste a la renfa comprende el impuesto corriente ¥ el impuesto diferida. El
impuesto a la renta es reconoce en el estado de resuitado, excepto cuando se trata de partidas
fue se reconpcen directamente en el patimonio. En este caso el impuesto tambigén se
reconoce en otro resultado integral o directamente 2n el patrimonio.
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2.8.1 Impuesto corriente

Se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidadss gravables y se carga a los
resultados del afio gue 2e devenga con hase en el impussto por pagar exigible. Las normas
fributarias vigentes establecen una tasa de impuesto d&l 22% de las ulilidades gravables.

A partir del ejercicio fiscal 20M0 antrd &h vigar |2 norm:a que exgs el page de un “anticipo
minimo de impuesto a [a resta”, cuyo valor es calculado en funcidn da las cifras reportadas el
afio anterior scbre £l 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos ¥ gastos daducibles, 0.4% de los
ingresos aravables y 0.4% de los activos,

La referida norma establece que en caso de que el impuesto a Iz renta causade sea menaor que
&l monto del anticipe minime, este Oltimo se convertird en impuesto a 1a renta definitivo,

2.8.2 Impuesto diferido

Se reconoce a partir de las diferencias enire los importes en libros de los activos y pasivos en
los estados financieros y sus bases fiscales corespondientes {conocidas como diferencias
temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias
femporanias que se espere que aumenten la uiflidad fiscal en &) futurn, Los actvos por
impuestos diferidos se reconocen para fodas las diferencias temperarias que se espere gue
disminuyan la utilidad fiscal en af fulure, v cualquier pérdida o crédito fiscal no ufilizado. Los
activos por iImpuestos difetidos se miden al importe maxima que, sobre [a base de la wlilidad
fiscal actual ¢ estimada futura, &s probable que se recupsren.

Ei importe en libros neto de los activos por impuesios diferidos se revisa en ¢ada fecha sobre la
gue se informa y se ajusta para reflejar Iz evaluacion actual de las utilidades fiscales futuras.
Cualguier gjuste se reconoce en €| resultado del periodo.

El impuests diferide se caloula segin las tasas impoesitivas gue se espera aplicar a la utilidad
{perdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el active o cancelar &l pasivo,
sobre la base de las fasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de
aprobacion esté practicarmente terminado al final del periodo sobre el que se informa.

2.9 Beneficios a los empleados

Beneficios de corlo plaze: Comresponden principaiments g

a. Decimo tercer y décime cuarto sueldo: se provisionan y pagan de acuerdo a a legislacién
vigente en el Ecuador,

b. Vacaciones al personal: se registra el costo sobre base devengada.

¢. Pariicipacion a los trabajadores: Calculada en funcién del 15% de la utilidad contable anual
antes del impussto a la renta, segln lo establecido por la legislacian laboral vigente, Se
registra con cargo a [os resultados del ane,

Beneficios de largo pfazo:

La Compafiia tiene un plan de beneficio definida para jubllacion patronal, nhormado per las leyes
laborales ecustorianas. Adicionalmente de acuerdo a !as leyes vigentes, en los casos de
terminacitn de |a relacian taberal por desahucic solicitado par el empleador o por el rabajador,
&l empleador benificard al trabajador con el veinticineo par ciento del eguivalente a la dltima
rermunzracion mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma empresa.

La Compaiiia defermina anualmente |a provision para jubilacion patronal y desahucio con base
&n estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se& reconocen con cargo
a los resultados del afic aplizando el método de Costeo de Crédito Unitaric Proyectado y
representa el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el
cual s obtenido descontando los flujos de salida de efective a una tasa de 5,54% (2013 7%
anual equivalente a |a tasa promeadio de 108 bonos de goblerno, publicada par &l Banco Central
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de! Ecuador que estan denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran
pagados y que tignen términos que se aproximan a los términos de las obligacionss por
pensicnes hasta su venciméanto.

Las hipdlesiz actuariales incluyen variables como san, tase de mortalidad, edad, sexo, aiios de
sEMVICio, remuneraciones, aumentos futuros de remuneracionss, tasa de retacian, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y
cambios en los supuestos actuariales se registran en &l estade de otro resultads integral {OR1).

Al clerre del afio las provisiones cubren a todos Ilos trabajadores gque se enconfraban
trabajando para la Compaiiia

2.10 Anticipos de clientes.

Camesponden a valores recibidos de clientes de acusrdo con los Convenios de Reservacion de
Viviendas son diferidos y reconocidos como ingreso de actividades ordinarias en el periodo en
que se gjecuta la venta comprometida, El importe diferido es el que permite cubrir los costos
esperades de [os bienes a vender seqdn el convenio, junto con una porcidn razonable de
beneficios por tales ventas.

2,11 Reconocimiento de ingresos.

Los ingresos por venta de viviendas se reconccen en |os resuitados del perfado en que se
firman las escrituras, pues en ese momento se da la transferencia del tiulo l2gal ¥ el traspaso
de Iz posesion al comprador se miden al valor razonable de la contraprestacion recibida o por
recibir, neto de descuentos g impuestos asociadas con la venta,

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

2,12 Costos y gastos,

Los costos de las obras vendidas se reconocen en base al costo meourrido mas el costo
estimadg por incurny scbre el area 0fi! vendida,

Los gastos se reconocen a medida gue son incurridas y se registran en el perlodo mas cercano
en gl gue se conocen.

2.13 Cambios en politicas contables y revelaciones

Las normas y enmiendas emitidas no vigentes & |a fecha de emisién de los estados financieros
¥ que no sg han adoptado anticipadamente por la Compafiia son:

Con vigencla efectiva a partir del 1 de enero de 2016:

Enmienda a fas MIC 18 y NIC 38, aclaracién de los métodos aceptables de depreciacion vy
amortizacion.

Enmienda a las NIC 16 y NIC 41, agricultura: Flantas productoras
NIC 27, Métoda de la participacian en los estades financieros individuales.

Enmignda a la NIIF 11, acuerdos conjuntos: contabilizacion de adauisiciones de parficipaciones
de operaciones conjuntas.

NIIF 14, cuentas de diferimientos de actividades reguladas.
Con vigencia efectiva a partir del 1 de enero de 2017

NIIF 18; ingresos de actividades ordingdrias provenientes de contratos con clientes.
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Con vigencia efectiva a partir del 1 de enero de 2018
NIIF 8, [nstrumentos Financieros.

La Administracién de la Compafila estima que la adopeién de las normas y enmiendas no
seran aplicables.

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

Las estimactones y juicios se evaldan continuamente y se basan en [a experiencia historica y
otros facteres, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se constderan razonables bajo
las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicidn, raramente igualaran a los
correspendientes resultados reales. A continuacion s explican las estimaciones ¥ juicios que
tienen un rigsgo significativoe de dar lugar & un ajuste material en los importes en libros de los
activos ¥ pasivos dentro de periodos contables posteriores.

Mobiliaric y equipos

La determinacitn de las vidas Oliles y valores residuales se evalian al cierre de cada afio a fin
de determinar la vida Otil econémica de estos bignes.

Deterioro de activos

A la fecha de cierre de cada perlodo, o en aquella fecha que se considere necesario, la
Administracion analiza el valor de los activos para determinar i existe algin indicio de que
dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algin
Indicio se realiza una estimacion del importe recuperable de dicho activo. Si se frata de
activos dentificables que no generan fiujos de efectivo de forma independiente, se estima la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Si el importe recupsrable es menor al valor en libros, de reconoce I diferencia como provisidn
por deterioro, con cargo a resultados.

Provislén por beneficios a los empleados:

Cualquier cambio en los factores y sus supuestos empleadas en el célculo actuarial de |a
Jubilacion patrenal y desahucic; tendra impacto en &l valor en libros de las obligaciones.

Impuesto a la renta

Debido a las incertidumbres con respecto a ia interpretacién de regulaciones tributarias
complejas vy a los cambios en las normas tribufarias se requiere un grado importante de juicio
para determinar la provision para el impuesto a la renta, existen muchas transacciones y
calculos para los gue la daterminacién dltima del impuesto es incierta.

Cuando el resultade fiscal final de estos asuntos sea diferente de ios importes que se
reconocieron iniciaimente, tales diferencias tendran efecto sobre el Impuesto a la renta y las
provisiones por impuestos diferidos en &l gjercicio en que se realice tal detsrminacin.

4. ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercada {incluyendo et riesge de tasa de interés sobre el valor razonable, v riesgo de precio),
riesgo de crédite y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la
Compaiia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros vy trata
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de Iz Compafiia.
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La Gerencia General tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerde con [gs politicas
establecidas, identifica, evalda y cubre 10s rigsgos finandieros en coordinacién estrecha con las
umdades operativas de la Compaliia.

a. Riesgo de mercado
La Compaiiia se encuentra expuesta a riesgos en la tasa de interés debido 2 que mantizne
obligaciones financieras a fasas de interés varisbles ajustadas timestralmente, estas
variaciones han stdo miniras por o que no han afectado significativamente el resultadeo de
la Compafifa,
b. Riesgo de crédito
El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes al efectivo, asl como de la exposicién
al crédito de los clientes, que incluye a los saldos pendientes de |as cuentas por cobrar,
El riesgo de crédito con respecto a las cuentas por cobrar a clientes es Iimitado debido a
que la entrega de la vivienda se efectia una vez cancelada en su totalidad.
¢. Riesgos de liquidez
Es el riesgo de que la Compaiiia ne pueda cumplir con sus obligaciones financieras en la
medida en que vencen. El enfogque de Iz Compafila para gesfionar este riesgo es
asegurarse de confar con Ia liuidez suficiente para solventar los gastos operacionalas y
cumplir cen el paga de sus obligaciones financieras cuzndo vencen, sin incurrir en pérdidas
tnaceptailes o ardesgar su reputacion.
El cuadro a continuacian analiza los pasivos financieros de la Compafiia agrupados sobre
la base del periodo remanente a |la fecha del estado de situacion financiara hasia la fecha
de su vencimiento. Los montes revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no
descontados,
blenos de Entra 1y 2 Entre 2y 5
Al 31 de diciernlpre del 2014 iafio AliDs 2fios
Provesdores y otras cuentas por pagar 4.880.935 - -
Obligaciones financieras 10,804,210 9.3828.661 -
Valaras emitidos 1.270.667 1.230.000 -
Paites relacionadas 300.858 - -
Otros pasivos firangienos 1.662.141 5.655.188 10.347.597
Mengs de Entre 1y 2 Entre 2y 5
Al 31 de diclembre del 2013 1 afg Afios AROS
Proveedares y otras cuentas por pagar 3.344.200 - -
Qbligaciones financieras 10 M2, 887 1.756.590 -
Valores emnitidos 1.273.94% 2 500,000 -
Partes relaclonadas 43352 - -
Ctros paswos financleros 2561758 56551588 12.558.418

4.3, Gestion de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital san el salvaguardar la capacidad de la
misma de continuar como emprssa en marcha con el propdsito de generar refomos a sus
accionistas y mantener una estructura de capital optitna para reducir el costo de capital,
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deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (ncluyendo “obligaciones
financieras”, cuentas por pagar a proveedores, a compafias relacionadas y otras cuentas por
pagar) menos € efectivo y equivalentes al efective. El capital total se calcula como el
“patrimonio neto” mas la deuda neti.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2014 fueron los siguientes:

2014 2013
Total deuds con terceros 45660258 40.461.074
bewnas: Efectiva y equivalentes de efectivo -4.433.505 -6.9892.328
Beuda neta 41,276,352 33.468.745
Teal patrimenio neto 7.863,312 8208019
Capltal total A7.088, 664 41677 764
Ratiz de apalancamfanto 37.55% TB.AZY%

8. INSTRUMENTOQS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacién -se presentan los valores en libros de cada categoria de strumentos
financieros al cierre de cada gjercicio;

Al21 de diclembre del 2014 Al 21 de diciembre del 2013
Corrients Ma corriente Corriente Mo corrignte
Activos financleros medidos al costo
Efective y equivalentes de efectivo 4.433.505 - £.092.328 -
Activos financleros medidos 2l costo
amortizado
Cuzntas por cobrar a clientes 1.271.419 - 4.071.040 -
Partes relacionadas 3856644 5.798.959 3717292 8196370
Otras ceentas por cobrar 242333324 - 1.026.260 263000
Inversiones en aociones - 1.440 - 1.440
Total activos financieros 11.5985.172 5.800.439 15.506.920 7.065.810
Pasivos financieros madidos al costo
amortizado
Proveedores y obras clentas por pagar 4.BE80.936 - 3.344.200 -
Chligaciones financleras 10.804.210 9333 651 10.762.587 1756590
Walores emitldos 1.270.667 1.250.000 1.278.945 2300000
Partes relacionadas 0858 - 43,382 -
Otros pasives financieros 1.662.141 16.002.735 2.561.755 18.213.607
Total pasivas finanderos 15013812 26.641.446 17.990.679 22470197

Valor razonatle de instrumentos financieros

El valor en libros de los instrumenfos financieros corresponden ¢ se aproximan a su valor
razonable debido a que se liguidan en el corto plazo ¥ a que las obligaciones financieras y
préstamoes con relacionadas, su valor razonable es similar a su costo amortizado debido 8 qué
estos devengan intereses a tasas de mercado.
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6 - EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2014 2012
Caja 73808 126.073
Instituciones financieras ptivadas 2.627.393 2.265.855
Certificados de depositos bancarlos con vencimientos hasta
marzo de 2015 e interés promedio de 3,05% {marzo de 2014 1.732.803 4.600.400
e interés del 4,08% en 2013}
4.433.805 5.992.328
7 - ACTIVOS FINANCIEROQS
2014 2013
Documentes v cuentas por cobrar no refacionadas
De actividades ordinarias que no generan intereses
Clientes 1.271.419 4 071.040
Empleados 24291 38127
Encarge fiduciario {Nota 25) 1.168.478 -
Terceros 2.398 932 BHT.133
Documentos y cuentas por cobrar relacionadas
Partes relacicnadas (Nota 24) 3.856.624 3.717.292
8.708.745 8.814.591
& - INVENTARIOS
2014 2013
Obras en construccidn, Urbanizaciones
Serena 1.721 273 1.606.325
Riz 2456.801 1,122,231
Marina 1.40B.825 1.015.824
Brisa 1.579.687 1.079.685
Riviera - 730,728
Darada 1.878.247 2.870.599
Cristalina £.435 077 9.859.402
l.a Peninsulz 18,508,334 11.668.392
La isla 16,599,334 13.745.656
Urbanizacidn 15 2 566.132 502 863
Urbanizacion 16 292 249
Otros 1.519.608 2.440.669
52 356.664 45.642 488
Materizles para la construccion 1.538.580 1.645 559
Suministres v materisles 21.021 14.518
53.914.268 48.190.566
Las obras en construccion incluyen los siguientes costos
2014 2013
Temenos 34.589.395 35.027.419
Urbanizacion 42,630,290 40.867.138
Edificacién 81.734.423 70.248.501
Equipamisnio 18.341.058 15.132.961
Licencias vy parmisos 3.278.633 2702108
Otras costos 18.309.402 14,208,081
Costos liquidados {153,924 535) {132.343.719)

—__ 52356865 46.642.488_

El lote de terreno de 53 hectéreas en el predio ristico 1sla Buiio con un avalio de $16.667.516 se encuentran en
garantia por las obligaciones que mantiens la compafila relacionada Dismedsa con el Banco Guayaguil,
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8 - SERVICIOS ¥ OTROS PAGOS ANTICIPADOS

Seguros
Anlicipos & praveedores

10 - MOBILIARIO ¥ EQUIPD

instalaciones

Muebles y ehseres

Magumnana y equipo

Equmo de computacian y Software
Wehloulfos

CHros

Depreciacion acumulada

nstalaciones

Muebles y enseres

Maguinaria y equipo

Equipo de computacién y Software
Wehiculos

Ohros

Depreciaciin acyumulada

11 - ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTE

Documentos v cuentas por cobrar
Partes relacicnadas (Nota 24)
Otros

Inversicnes subsidiarias

Cras
Meaisterblue 5.A. (1)

Gestores Inmoecuacass 3A, Gesinec

Subsidiarias:

Gestores Inmoscuacasa S.A. Genlsas {2)

Samanes Norte Uno Samanorune S.A en liguidacian”

2.014 2.013
6.785 5.305
4.112.484 3.086.242
4119269 3.091.547
12-31-13 Adiciones Esjas/Reclasif 12-31-14
2.364 - - 2.364
280.804 25977 - 306,581
34 386 345 - 34781
561.085 75.558 1.377 638,020
182.451 4.838 - 187.284
45.648 - - 45648
1.106.538 108.758 1.377 1.214.683
{534.108) {241.355} - (775.458)
572.435 {134.587) 1.377 439225
1-1-13 Adicipnes Bajas/Reclasif 12-31-13
2.364 - - 2 364
419,171 34044 {172.611) 280.804
45,021 - {10.635) 34 386
542 473 144 D57 [126.355) 561.G85
285274 - {F2.823) 182.451
A7.128 116 {1.596) 45.648
1.311.431 TFe 127 {384.020 1.106.538
(680.814) {235.792) 382.503 [534.103)
630617 {55.665) {1.517} 572435
2.014 2.043
5,798,998 8.198.370
- 568.000
1.440 1.440
£.082.861 -
845000 -
~ 12.731.400_ 7.065.810
2014
Walor % de
osto Participacion
540 80
oo 100
1.440
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11 - ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES (continuacién)

(1) La Junta general de accionistas celebrada el 17 de diciembre de 2014 resclvid aprobar la realizacién de un aporte,
€n sapecie, para futuro aumento de capitat en la compafifa Meisterblue S.A. por valor de $6.082.951 y que
carresponde a [a cuenta por cobrar que fiené Dismedsa S.A ala compafla de nacionalidad panamefia Bossier

Services Inc.

{2} Compariia dedicada a la promocidn y concesion comercial de locales en el Centre Comercial La Piazza - Ciudad
Celeste, como se indica en la Motz 1, debido a que se posee ef 80% de participacion, tambien se preparan

estados financiems consclidados.

12 - CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Locales:

Proveedoras

Clientes

Cuotas de reservacion de viviendas
Fondos de garantia de provesdores
Partes relacionadas {Nota 24)
Otras

13 - OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Bancos Locales
Internacional {3)
Fréstamaos con vencimientos hasta julio de 2016 e interés
promedio de 8 80% (febrero de 2015 e interés del 9,06% en 2013)
Guayaquil (4}
Frestama con vencimientos trimestrales hasta enero de 2018
e interés de §,02% (septiembre de 2015 & interés de
8.91 en 2013}
Bulivariang
Préstamos con vencimisntos hasta agosto de 2017 e inferés
da 8,50%.

Interases por pagar

Mehos vencimientos corrientes

Los vencimientos de estas obligaciones son:
Afiog

218
2016

2014 2013
2.607.424 1.883.776
1.252.863 1.019.895
214.300 222.500
600.634 49.458
300.8568 43.392
305816 68.570
5.181.793 3.387.501
2014 2013
5.052.063 8642708
5.000.000 2.701.342
8.000.000
240.808 175.126
20.252.871 12.519.176
{10.804.210) {10.762. 987}
9.288.661 1.756.580
2014 2013
- 1.756.589
8.388.661 -
$.388.661 1.756.589-
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13 - OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS {continuacion)

{3} Garantizados por hipsteca abierta sobre 16,7571 y 11,2608 has de terreno en las urbanizaciones La Brisa y La
Darada avaluadas en $18.572.016 y $5.830.351 respectivamente.

(4} Garantizados por hipoteca ablerta, anticresls y prohibicidn para énajenar y gravar que constituye la compaiia

relacionada Corsam sobre el macrolote "Tres - CF", sobre el que se levanta el inmuebls deneminado "Nuevo lote

Marte" con un drea de 12,11 has y avalilo de $15.876.347.

14 - VALCRES EMITIDOS

2014 2013
Segunda emisidn do obligaclones
Obligaciones clase A con plazo de 1.44) dias, amortizaclon de
capital y pago de inferés trimestral a2 |a {asa fija dei 8% anual. 2.000.000 3.000.000
Chligaciones clase B con plazn de 1.440 dias, con amorfizacian de 500,000 750.000
capital anual ¥ pago de interés timestral a la tasa fija del 8% anual.
tntereses por pagar 20.687 28.945
2520667 3.778.045
heneos vencimientos comientes {1,270 667) {1.275.945)
1.250.000 2.500.000
Los vencimientos de estas obligaciones son.
Anos 2014 2013
2.015 - 1.250.000
2.0186 1.250.000 1.250.000
—__1.250.000_ 2.500.000

Las obligaciones estan respaldadas por garantla general, es decir con todos sus actives no gravados, canforme
lo dispone la Ley de Mercado de Valores, y con garantia especifica de hipoteca a favor de los obligacionistas
constituido por las compafiias relacionadas Dismedsa S.A. y Megadome S5.A. de lotes de terrenocs de 90,3

hectareas con un avaltio comercial de $6.953.250.

15 - OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

2.4 2.013
Con la administracisn tributaria 057 F77 116,336
Impuesto & la renta 23.840 10.651
Con el |ESS £5.365 54,555
Por beneficios de ley a empleados 251 497 229.534
Participacidn trabajadores 514,388 387,259
1812868 808.337

2014 2013

Activo por impueesto cornents
Impuests al valor agregado

43
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15 - OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES [continuacidn)

Fasivo par impuesto corrignie
Impuesto a la renta
impueste al valor agregado
Retenciones en [a fuente:

Impuesto a la renta
Impuasta al valor agregado
Dividendos pagados

Principales compaonentss del gasto por impuesto a la renta:

Gasto por impuests corrignte

Gasto (ingrese) fiscal relaciorado con €l origen
¥ reversion de diferencias temporarias

Gasta per impuesto a la ranta

La conciliacion entre |a utilidad contable y |a utilidad gravable es como sigue:

Uitilidad segun estados finansieros, antes de
impuesto & |a renta
Fartidas conciliatorias:
Gastos no deducibles
Ingresos exentos
Trabgjadores con discapacidad
Utilidad gravable
Impuesto causado

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

Saldo al inicio del afio

Fago

Anticipo

Retencionss de terceros

Retencién de dividendos anticipados
fmpuesto causado

Saldo al final del afo

Bl mevimisnto del impueste a ta renta diferido o8 el siguisnts:

Saldo al inicio

Grasto {ingrese) fiscal por difersncias temporarias
Saldo al final

2014 2013
23.840 10,651
20 -
38.749 33.686
97.042 82,649
820.056 -
581.617 126,987
2014 2013
650,994 487.751
- 81.811
650.904 560.561
2014 2013
2.914.853 2.250.464
44.212 42.114
- (71.938)
- (3.591)
2.959.065 2.217.048
550.954 487 751
2014 2013
10.551 11.431
(10.651) (11.431)
{487 636) (464.510)
(36.519) {12.589)
{102.999)
B50.994 487,751
23.840 10.851
2014 2013
12.181 81.811
{12.181) (60.630)
- 12.181
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15 - OTRAS OBLIGAGIONES CORRIENTES {continuaclén)
Por beneficios de ley a empleados

El saldo y movimienta de los beneficios a corto plazo es el siguiénﬁe_:

2014 2013
Aporte individual y préstamos 38.228 29.803
Apcrte patronal 27.138 24753
Decimo fercer y cuario sueldo 58.284 51.663
Fondo de reserva 5.333 4186
Vacariotes 139,871 172,245
Salario digno - 1.440
Participacién trabajadorss 514.386 307 258
§31.248 8581.380
2014 2013
Saldo al inicio del afo 551,547 5716114
Frovisiones 1.482.278 1.321.234
Pagos {1.340.805) (1.241.298)
Saldo al final del ane 783.020 651.547

16 - CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS

Representan ¢l valor a pagar por la adguisicion del 80,95% de las acciones de |la compariia Mandato Punto Casa
S.A "En fguidacion” y el 100% de las acciones de la compafila Ecuashop 5.4, "En liquidacion®, que seran
cancelados mediante 120 pagos mensuales, con vencimientos hasta 1 15 de junio de 2022 y un interés fije del 3%.

2014 2013
Total 17 6564 926 20.775.362
WMenos vencimizgntos corrigntes f1.662.141) {2.561.755)
16.002.785 186.213.607
Los vencimientos de éstas obligaciones son:
Aoz 2014 2013
2015 - 2.827 584
2016 2.827.584 2.827.584
2017 2.827.584 2.827.584
2018 2.827.584 2.827.594
En adelante 7.520.003 5.903.231
16.002.785 18.213.807
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17 - ANTICIPOS DE CLIENTES

20114 2013
Urbanizagiones
Serena 1.973.731 1600810
Ria 528013 347.456
tarina 232,304 795141
Brisa 2.103.644 2.166.052
Dorada 2272538 2.708.917
Cristalina 4. 9496 735 4.188.418
Riviera 1,126,937 -
La Peninsula 16,926 675 7. 881.773
20661 578 23.858.257
18 - BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS
El salde y movimienta de los beneficios a largo plazo es el siguients:
Jubilacion patrenal 214 2013
Salda al inicio del afio 316,187 220113
Costo lsboral 56531 50.730
Coslto firanciero 22133 15.408
Perdida actuarial 21.970 51.900
Reduccion v liguidacionas anticipadas {13.981) {21.964}
Saldg al final del afc 402 881 316,187
Bonificacion por desahuclo
Saldo al inicio def afio 85.576 74.608
Costo [aboral 14,708 125693
Costo financisro 6573 5134
Pérdida actuarial {2.237) 3.46%
Fagos {2.441)} {320}
Salde al final del afio 112174 g95.576
515.080 411.763
19 - CAPITAL SUSCRITO
Esta representado por 500.000 acciones ordinarias de § 1,00 de valor nominal unitario,
L.a compaosicién accionaria as la siguiente;
No de acciones
Accionistas Nacionalidad 2014 2013 %
South American Real Estate [nvestors Corp. Panameiia 499,999 498,999 84,8908
Dismedsa S A, Ecuatariana 1 4 00002
100,00

500000 ___ 500000




20 - RESERVA LEGAL

La Ley de Campafiias requiere qus se transfiera a raserva legal el 10% de |a utilidad liquida anual, hasta gue llegue
por lo menos al 50% del capital suscrito. La reserva no puede distribulrse como dividendo a los acciotistas, excepto
en caso de liguidacion de la compania pero puede utilizarse para cubrir perdidas de operaciones o para capitalizarse.

21 - RESULTADOS ACUMULADOS

2014 _ 2013
Utilidades acumuladas, distribuiblaz 2,297 445 5.976.420
Superdvit por valuacion 3.238.328 3.235.328
Resultados acumulados provenientes de la adepeisn
pof primera vez de las NIIF (3) {264.841) [864.841)
4.870.8933 4.349.808

{5} Los gjustes provenientes de |a adopcisn por primera ver de las NIIF que se registraron en el patrimonio en la
cuenta Resultados acumulades, subcuenta Resultados Acumulados provenientes de la adopcitn por primera vez
de fas NIIF, generaron un saldo deudor, &ste seqlin disposicion de la Superintendencia de Compatiias podra ser
absorbido por los Resultados Acumulados y por los del Gltimo ejercicio econdmico cancluido, silos hubiere.

Pago de dividendos

La Junta General de Accionistas resolvid ef pago de dividendos por las utilidades de los afios 2008 al 2013 por

$#5.577.655.

La Junta General de Accionistas resolvit la entrega anticipada de utilidades con cargo a resultados del ejercicio

del ano 2014 por $365.180.

22 -VENTAS Y COSTO DE VENTAS

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

Ventas Costo de Ventas
Urbanizaciones 2014 2013 2014 2013
La Serena 274,135 274238 195171 215.888
La Ria 423435 190300 304 259 154 545
La Marina 361.241 1.474.832 265054 1.186.240
La Brisa 848265 06804423 a07 786 4 288772
La Dorada 2701.21% 12.885. 757 1.840.521 8.635.499
La Eiviera - 258.051 - 189.482
Cristalina 16,882 221 13.738.567 11.464.082 10,4682 018
Pemnsula 8,735,104 - §.006 235 -
30,238,621 34127178 21. 773088 28.108.414
22 -COSTOS Y GASTOS
2014 2012
Resumen de costos v gastos:
Costo de ventas 22841 786 25.108.414
Gastos administrativos 3470578 2.965.248
Gaslos de veantas 1418 276 1.674.562
27.830.641 30.748 224




23 -COBTOS ¥ GASTOS {contlnuaclon)

Detalle por naturaleza;

Consumo de materias pnimas y consumibles
Remuneraciones y benaficfos a los empleados
Haonorarios profesionzles

Impuestos ¥ contribucicnes

Arriendos de inmuebles

Mantenimiento y reparaciohes

Publicidad

Cepreciacian

Diros gastos

Remuneraciones y benaficios a empleados
Sueldos ¥ salatios

Beneficios sociales
Aportes al IESS

Gastos financieros

Intereses por obligaciones financisras
Intereses por cbligaciones con tercergs

24 - INFORMAGICN A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS

Saldos con partes relacionadas

Eluedream
Dizmedsa
Meisterblue
Megadome
Nesfale
Corsam
Sesinec
Blustelsa

Meisterblue 5.4,
Corporacion Samborondon 3.4, Corsam

2014 2013
21.250.263 24.132.460
3.265.731 3.182.606
688.123 741.144
B356.373 247237
136.401 120.058
247.221 220233
407 588 461.651
241355 237.001
887 575 1.424.831
27 630.841 30,748,224
2,297 2339 2.239.631
H07.496 481.151
460 396 442.824
3.285.731 3.163.608
1819231 1.242.373
40883 571.702
1.880.114 1.814.075
Cuenta per cobrar
2014
Corto plazo Largo plazo Corto plaze Largo plazo

2.107.758 3.468 267 1.486.207 3.034.597
1.238.5538 1.588.000 1.056.857 2.454.100
- - SU06.538 38.715
222,410 414,541 138.525 323.224
194 377 347.191 148172 345,734

- - 5B.795 -

- - 4365.000 -

92 021 - 88.3656 -
3.856.6824 5.798.808 3.717.292 6.196.370

Cuenta por pagar

2014 2013
150.428 -
150.428 43.382
300.858 43 3492

L.os saldos corresponden principalmente a flujos de efectivo entregados y recibidos, los cuales no tienen fecha

de vencimiento y generan intereses del 8%,

25



24 - INFORMAGIGN A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS (continuacidn)

Transacciones con partes relacionadas

2014 2013
Ingresos por intereses 1.227.447 822.515
Gastos por intereses - 208120

25 - ENCARGOC FIDUGIARIO

Fara dar cumplimiento al reglamento de funcionamiente de las compafiias que realizan actividad inmobiliaria, el 31
de marzo de 2014 se suscribié el contrato de Constifucidn del Encarge Fiduciaric La Arholeda CC, como
Conslituyente inicial ~ Corporacion Celeste 8.A., Constituyente adherente — lag Promitentes Compradores dela
Etapa La Arboleda de la Urbamzacion Ciudad Celeste, como Beneficiaio Corporacion Celeste SA. y Zion
Adminisiradora de Fondos y Fideicomisos como la Fiduciaria con el objets de mantenet, de manera irrevocable, la
tenencia y realice las gastiones entendidas en virud de los recursos dinerarios ¥ &n especie que son entregados, ¥
se entregaran a futuro, al presente Encargo Fiduciario.

Loz dineros administrados por la Administradora de Fondos y Fideicomisos se enfregaran a su constituyente o
fideicamitents Gnicamente cuando se haya verficade el punto de equilibrio para la construccion del respectivo
prayecto o etapa; de no verificarse el punto de equilibrio, la Adminlstradora de Fondos v Fideicomises proceders a
restituir los dineros entregados por cada uno de los conslituyentes adherentes. La Junta General de Accionistas de
la compaiia seran |os responsables de declarar 1a verificacién del punte de equilibrio, lo cual debera ser notificado a
la Administradora de Fondos y Fidsicomisos.

Mediante resoluciin No, SCV-INMY-DNAR-14-0004751 del 21 de Julio de 2014, la Superintendencia de Comparilas
dispone inscribir en el Registro def Mercado de Valores el Encargo Fiduciario La Arbeleda CC, con fechs 18 de
agosto de 2014 se emitid el Certificado de Inscripcidn,

26 - HECHOS QCURRIDOS DESPUES DEL PERIODC SOBRE EL QUE SE INFOCRMA

CGon fecha 24 de diciembre de 2014 Iz compafia recibid [a Orden de Determinacion Tributaria No ZGU-ASODETC14-
30000008 por concepto de impussto a la renta correspondients al perlode final del afic 2013, a la fecha €] trabajo
s encuenira en proceso.

2154 v

Arq. Sergio Quarl - CPA. Fraddy Fozdné Letn,
Gerente Genegrall Contador
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARIA




PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LA INFORMACTON FINANCIERA SUPLEMENTARIA

A los Ac¢cionistas de
CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL
Guayaquil, Ecnador

Hemos efecluado la auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria a los cstados
tinancieros de Corporacidn Celeste S.A, Corpaeel, por ¢l afio terminade ¢l 31 de diciembre de 2004, v
hemos cmitido nucstro informe sin salvedades con fecha 15 de marzo de 2015.

Nuestra auditoria se cfectué con ¢l propdsito de cXpresar una opinién scbre los estados financieros
basicos de Corporacién Celeste S.A. Corpnccl, tomados en su conjunte. La informacion financicra
suplemeniaria se presenta con el propésito de cumplir con las disposiciones establecidas.

Disposiciones establecidas en el Articulo 6, Seccidn IV, Capilule 1V, Subtitulg IV, Titulo H.

3.1 Opinidn sebre si las actividades realizadas sc enmarean co [a ley ¥ del cumplimicato de las
obligaciones establecidas en la ley. Las actividades realizadas se enmarcan en la Ley v los
resultados de nuestras procbas no revelaron meumplimicntos de controles, resoluciones v/o
actividades no permitidas por la Ley,

3.2 Evaluacifin y recomendacion sobre el control interno. En el desarrollo de nuestras pruchas de
control interno, no determinamos ninguna recomendacion relevante para su mejoramisnto.

3.3 Opinién sobrc el cumplimiente de las obligaciones tributarias. E] cummplimiento de las
obligaciones tributarias de 'a Compafila relacionada con el impuesto a [a renta, las retenciones en la
fucnte, el impuesto al valor agregado ¥ otros tributos administrados par ¢l Servicio de Rentas
Internas, s¢ emite por separado.

3.4 Opinién sobre cl ecumplimicnto de medidas correctivas quec hubiesen sido recomendados en
informes anteriores. Debido a que nio se presentaron recomendaciones en aiios anteriores, no
opinamos al respeto.

Disposiciones cstablecidas cn ¢l Articulo 13, Seccian [V, Capilulo IV, Subtitalo IV, Titulo IL
4.1 Verifieacidn del complimicnto de Fas condiciones establecidas cn el prospecto de oferta piablica,
En nuestra opinién los mecanismos de negociacion de valores utilizados por la compafia, cumplen

con las condiciones establecidas en el Prospecto De Oferta Pablica De Valores De Obtigaciones a
Largo Plazo,

Cdla. Samanes * Mz, 111 - Villa 22 * Telf.: 2210098 - 0994014599 - Casilla: 02-04-3
e-mail: profiser2@hyvabao.cam © Guayagui! - Ecuador




4.2 Verificacién de [a aplicrcion de los recursos captados por la cmisién de valores. En nuestra
opinién los recursos captados a través de la cmisién de obligacioncs por la compaiiia fucron
utilizados para capital dc irabajo de acuerdo con fos términos de la emision.

4.3 Verifieacion de la realizacion de [as provisioncs para el pago de capital y de los intereses, de Ia
cmisidn de obligaciones realizada. En nuestra opinitn la compaiiia efectud las provisiones para el
pago de capital ¢ intereses en los 1émminos y condiciones establecidos en [z emision.

4.4 Opinidn sobre la razonabilidad y cxistencia de las garantias qre respaldan la cmisién de
valores. En nuestra opinién la compafiia tienc las garantias general y especifice que respalda la
cmision.

5. Disposteion Articulo 5 Numeral 3

5.1 Certificacidn de ansencia de inhabilidades por parte del auditor.

Deciaro que el equipo de aunditoria participante v el suscriptor del informe de auditoria de los estados
financieros de Corporacion Celeste S.A. Caotpacel, no cstdn incursos en las inhabilidades
¢slabtecidas en el articule 197 de la Ley de Mercado de Valores,

FROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.LTDA.
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