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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de )
CORPORACION CELESTE CiA. LTDA. CORPACEL

Opinion

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de CORPORACION CELESTE CiA.
LTDA. CORPACEL, que comprenden el estado de situacidén financiera al 31 de
diciembre de 2016, y los correspondientes estados de resultado integral, de cambios en
¢l patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como las

notas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera de CORPORACION CELESTE ClA.
LTDA. CORPACEL al 31 de diciembre de 2016, el rendimiento financiero y sus flujos

de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamentos de la Opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en este informe en la seccidn “Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de los estados financieros”. Somos independientes de CORPORACION
CELESTE CiA. LTDA. CORPACEL de acuerdo con el Codigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones de independencia de la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador, y hemos cumplido las
demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Codigo. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente v apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion.

Asuntos de énfasis

Sin calificar nuestra opinidn, informamos que como se explica con mas detalle en la
nota 26 a los estados financieros adjuntos, durante el afio 2016 la Administracion de ia
Compafifa registrd los efectos de la adopcion de enmienda a la NIC 19, relacionada con
un cambio en la tasa de descuento utilizada para la determinacion de las obligaciones
por beneficios definidos, por lo cual, la Administracion de la Compafifa restablecio los
estados financieros por ¢l afio terminado ef 31 de diciembre del 2015 y al 1 de enero del
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2015, con la finalidad de registrar estos ajustes de forma retrospectiva, de acuerdo a o
establecido por las NIIF.

Nosotros revisamos los ajustes mencionados precedentemente v descritos en la nota 26,
fos cuales fueron realizados por la Administracion de CORPORACION CELESTE CiA.
LTDA. CORPACEL. En nuestra opinion, tales ajustes son apropiados y han sido
adecuadamente incluidos en los estados financieros de CORPORACION CELESTE
CIA. LTDA. CORPACEL al 31 de diciembre del 2015 y al 1 de enero del 2013,

Responsabilidades de !a Administracion de la Compaiiia por los Estados
Financieros

La Administracion es responsable de la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera
{NI1F), y del control interno, determinado por la Administracion, como necesario, para

permitir la preparacion de los estados financieros libres de errores materiales, debido a
fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de [a compafiia para continuar como negocio en marcha, revelando,
segln corresponda, los asuntos relacionados con el negocio en marcha y el uso de la
base contable de negocio en marcha, a menos que la Administracion tenga la intencion

de liquidar la Compatfiia o de cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa
realista que hacerlo.

La Administracién, es responsable de la supervision del proceso de informacion
{inanciera de la Compafiia.

Responsabilidades del Auaditor en Relacién con la Auditoria de los Estados
Financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, v
emitir un informe de auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un
alte grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con Normas Internacionales de Auditoria (NIA), detectard siempre un error material
cuando este exista. Los errores pueden surgir debido a fraude ¢ error y son considerados
materiales si, individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que

influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales
de Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
esceplicismo profesional durante toda la auditoria. También:

e Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, diseflamos vy ejecutamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinidén. El riesgo de no detectar un esror
material debide a fraude es mas elevado que en ¢l caso de una incorreccién material




debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o vulneracion del control
interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disenar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero

no con ¢l propodsito de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de
la compafiia,

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones

contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion es
razonable.

e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, de
la base contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria
obtenida, concluir si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos
o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la
Compaiiia para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de
auditoria a las respectivas revelaciones en los estados financieros o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, expresar una opinién modificada.  Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria, sin embargo, eventos o condiciones futuras pueden ocasionar
que la compafiia deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Lvaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las

transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren una presentacion
razonable,

Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compafifa respecto a, entre
otros asuntos, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los
haflazgos significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno
que identificamos en el transcurso de la auditoria.
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CORPORACGION CELESTE CIA. LTDA, CORPACEL

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresado en délares de E.U.A.)

Notas 2016 2015

ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE
Efectivo y equivalentes al efectivo 6 7.818.777 1.760.170
Activos financieros 7 9.570.779 10.262.340
Inventarios 8y14 50.932.154 49.691.934
Pagos anticipados 9 9.636 5231
Activos por impuestos corrientes 16 427 2.544
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 68.331.772 61.722.220
ACTIVO NO CORRIENTE
Mobiliaric y equipo 10 214.097 286.774
Propiedades de inversion 11 3.113.412 -
Activos financieros no corrientes 12 11.677.464 11.079.079
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 15.004.974 11.365.853
TOTAL ACTIVO 83.336.747 73.088.073
PASIVO Y PATRIMONIO
PASIVO CORRIENTE
Cuentas por pagar 13 19.127.181 5.891.317
Obligaciones con instituciones financieras 14y 8 18.855.024 14.006.137
Valores emitidos 15 - 1.262.890
Pasivo por impuesto corriente 18 572.22% 1082179
Beneficios a los empleados 17 995.378 1.300.757
Cuentas por pagar diversas 18 1.695.108 1.820.208
TOTAL PASIVO CORRIENTE 41,244,920 22.363.488
PASIVO NO CORRIENTE
Obligaciones con instituciones financieras 14 6.461.985 2.089.078
Cuentas por pagar diversas 18 11.148.224 12.606.724
Beneficios a empleados 17 739.296 720.993
Anticipos de clientes 19 12.534.649 20.987 446
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 30.884.154 - 43,404 .24
TOTAL PASIVO 72.129.075 65.767.729
PATRIMONIO
Capital suscrito 20 500.000 500.000
Aportes para futura capitalizacién 21 10.000 10.000
Reservas 22 2.817.862 250.000
Resultados acumulados 23 5.759.168 6.737.641
Ctro resultado integral My17 2.120.642 {177.297)
TOTAL PATRIMONIO 11.207.672 7.320.344
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIQ 83.338.747 73.088.073
Ver notas a los estados f{inancieros

- AN
Arg. Sergio Duarte'Maftinez CPA. Freddy LoZaho Leon.
Gerente Generai o Contador




CORPORACION CELESTE CIA. LTDA. CORPACEL

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANOC TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
{Expresado en délares de £.U.A.)

Notas 2016 2015
INCRESOS
Venta de inmuebles 32.064 258 46.552.404
Intereses ganados 919.966 704.057
Otros 689.077 515.943
33873.301 47 772.404
COSTOS Y GASTOS
Costo de ventas 21.375.778 33.551.021
Gastos de ventas y administrativos 5.097 621 5.375.996
Gastos financieros 2.297.357 2.281.822
25 28.770.756 41.208.839
UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION TRABAJADORES 4.902.545 6.563.564
E IMPUESTO A LA RENTA
Participacion trabajadores 17 735.382 986.362
Impuesto a la renta 16 967.302 1.411.055
UTILIDAD DEL ANO 3.198.861 4.186.147
Partidas que no se reclastficaran posteriormente a resultados:
Ganarncia por revaluacién de propiedades de inversion 11 2.268.223 -
Ganancia actuarial por planes de beneficios definidos 17 29716 96.298
OTRO RESULTADOQ INTEGRAL 2.297.939 96.298
RESULTADO INTEGRAL TOTAL 5,497.800 4,282.445

Ver notas a los estados financieros

Arq. Sergiq Duat - CPA. Freddy Lhzafid Leon.
Gerente General Contador :
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CORPORACION CELESTE ClA. LTDA. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Expresado en délares de E.ULA.)

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Cobres provenientes de clientes

Otros cobros por actividades de operacion

Pagos a proveedores por suministros de bienes y servicios
Pagos a y por cuenta de empleados

Intereses pagados

Impuesto a ia renta

Oiros pagos por actividades de operacion

EFECTIVO NETO (UTILIZADO) PROVENIENTE DE ACTIVIDADES
DE OPERACION:

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicién de mobiliario y equipo, neto

Préstamos otorgados a partes relacionadas

Pagos de prestamos de partes relacionadas

Inversién en Bonos del Estado

Aportes para futura capitalizacion en ofras compafias

EFECTIVO NETO PRQVENIENTE DE ACTIVIDADES DE INVERSION

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:
Obligacicnes con instituciones financieras

Pagos de obligaciones con instituciones financieras

Pagos de obligaciones emitidas

Pagos de dividendos

Préstamos recibidos de partes relacionadas

Pagos de préstamas a partes relacionadas

EFECTIVO NETO PROVENIENTE (UTILIZADO) EN AGTIVIDADES
DE FINANCIACION

AUMENTOC (DISMINUCION) NETA 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 los estados financieros

%

CPA. Fred
Contador

Notas 2016 2015

22.150.872 36.723.839

1.521.471 1.226.846
(18.465458) (28.042.325)
(2.898.620) (2.898.142)
(2.132.152) {2.017.852)

18 (1.462.657) (537.057)
{(1.808.915) (1.933.892)
{3.093.459) 2.521.418

10 (41.629) (51.044)

(4.934.808) -

7.352.111 2.084.000

12 - (38.636)
12 (2.134.491) 80.000
241183 2.074.319

14 27.036.227 14.060.000
14 (21.879.415) (14.460.711)
15 (1.262.890) {1.250.000)
- (1.898.679)

25 7.696.949 -

25 (2.579.988) {3.720.081)
8.910.883 (7.269.471)

6.058.608 (2.673.735)

1.760.170 4.433.905

5] 7.818.778 1.760.170

Lo2éno Ledn.




CORPORACION CELESTE CIA. LTDA. CORPACEL

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{(Expresado en ddlares de E.U.A.)

Notas 2016 2015
CONCILIACION DE LA UTILIDAD NETA CGON EL EFECTIVO NETO
{UTILIZADO) PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION;
Resultado integral total 5.497.800 4.262.445
Ajustes por ingresos y gastos que no requirieron uso de efectivo
Participacién a trabajadores 17 735.382 986.362
Impuesto a la renta 16 967.302 1.411.055
Reavallo de propiedades de inversion {2.268.223) -
Depreciacion 10 114 305 195649
Provision jubilacion patrenal v desahucio 17 41,122 18.739
Provisién de intereses 164.984 215.944
Venta de mobiliaric y equipo - 6.846
5252672 7.098.040
CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS
Disminucion en clientes y otras cuentas por cobrar 1.934.879 2.488.542
{Aumento) disminucidn en inventarios (2.085.409) 4,222.332
Disminucién (aumento) en activas por impuestos corrientes 2.118 (2.461})
(Aumento) disminucién en ofros activos corrientes {4.405) 1.554
Aumento en proveedores y otras cuentas por pagar 4.919.432 §98.181
(Disminucién) en beneficios a los empleados {1.063.582) (516.854)
(Disminucién) en pasivo por impuesto corriente (1.477.252) (1.511.253)
{Disminucién) en ingresos diferidos (10.571.912)  {10.256.663)
EFECTIVO NETO {UTILIZADO) PROVENIENTE DE ACTIVIDADES {3.093.459) 2.521.418

DE OPERACION:

Ver notas a los estados financieros

yqn
Arq. Sergio Duatte Maptifez
erente Gerreral K

CPA. Fregidy Lozano Ledn.




CORPORACION CELESTE CIA.LTDA. CORPACEL

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
{Expresado en ddlares de E.U.AL)

1 — INFORMACION GENERAL

CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL {en adelante la Compariia) fue constituida como
sociedad antnima el 24 de agosto de 2005 en Guayaquil - Ecuador se inscribid el 28 de
septiembre de ese afio. en el Registro Mercantil. A partir del 31 de diciembre de 2015, la
compafifa se transformo y adoptd la figura juridica de compafia de responsabilidad limitada,
cambpiando la denominacion a Corporacién Celeste Cia.Ltda. Corpacel. Su domicilio tributario
se encuentra en la via a Samboronddn Km 2.5 lotizacion Tornero 3 Edificic T 2 y su actividad
principal es 1a promocion, urbanizacion, construccion y venta de terrenos y viviendas.

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

Los estados financieros de la Compafiia por el afio terminado el 31 de diciembre de 2016

fueron aprobados y autorizados por la Administracién para su emision el 14 de marzo del
2017..

2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

2.1 Bases de preparacién.

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
informacion Financiera (NIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad {IASB). Estan presentados en délares de los Estados Unidos de América, moneda
de medicion de la Compafia; de curso legal y de unidad de cuenta en el Ecuador.

De acuerdo con las NIIF los estados financieros de una entidad que posee subsidiaria (entidad
3 la que se controla) se preparan sobre una base congolidada. Sin embargo, es permitido que,
sea porque la legislacion del pais de ia entidad lo requiere o si de forma voluntaria la entidad lo
considera, se preparen estados financieros individuales de {a empresa controladora, fos gue se
denominan estados financieros separados.

En cumplimiento de tas NiIF, la Compariia, también prepara estados financieros consolidados
con Gestores Inmoecuacasa S.A. Genisec, empresa que se controla, pues posee el 80% de
sus acciones y sobre la cual mantiene el poder de gobernar sus politicas operativas y
financieras. Los estados financieros separados de Corpacel y Genisec son requeridos por las
autoridades ecuatorianas respectivas, por fo tanto estos estados financieros separados reflejan

fa actividad individual de Corpacel sin incluir fos efectos de la consolidacion de eéstos con los de
Genisec.

La preparacidn de las estados financieros de acuerdo con las NHF requiere el uso de ciertas
estimaciones contables. También se requiere que la Administracién emita su juicio en el
proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compaifiia. Las areas que involucran un
mayor grado de juicio o complejidad o areas en las que los supuestos o estimaciones son
significativos para los estados financieros se describen en la Nota 3.




L_as p)_'incipales politicas contables utilizadas en la preparacion y presentacion de los estados
financieros se detallan a continuacién.

2.2 Efectivo y equivalentes al efectivo.

Inctuyen el efectivo en caja, los saldos en cuentas corrientes bancarias, los depésitos a plazo y
otras inversiones a corta plazo de gran liquidez con vencimientos menores a fres meses.

2.3 Activos y pasivos financieros

2.3.1 Clasificacién

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a
vaior razonable con cambios en resultados, préstamos y cuentas por cobrar, activos financieros

mantenidos hasta su vencimiento y activos financieros disponibles para la venta con cambios
en €l resultado integral.

Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: pasivos financieros a valor
razonable con cambios en resultados y otros pasivos financiercs.

La clasificacion depende del propdsito para el cual se adquirieron los activos o centrataron los
pasivos financieros.

La Administracion determina la clasificacidn de sus actives y pasivos financieros a Ia fecha de
su reconocimiento inicial. Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia mantuvo activos financieros
en la categorfa de "prestamos y cuentas por cobrar®, De igual forma, la Compaififa solo

mantuvo pasivos financieros en la categoria de “ofros pasivos financieros” cuyas caracteristicas
se explican a continuacion:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacian financiera
principalmente por las Cuentas por cobrar a clientes, partes relacionadas y otras cuentas por
cobrar. Son activos financieros no derivados que dan derecho a cobros fijos o determinables y
que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses contacdos desde la fecha del estado de situacion financiera que
se clasifican como activos no corrientes.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por las
cbfigaciones financieras, cuentas por pagar a proveedores, partes relacionadas y ofros. Se
incluyen en el pasivo corriente, excepto-par los de vencirmiento mayor a 12 meses contados
desde la fecha del estado de situacion financiera que se clasifican como pasivos no corrientes.

2.3.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimienio

La Compaitia reconoce un active o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la
fecha de la negociacién cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicién inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable méas cualquier
costo atribuible a la transaccion, que de ser significativos, es reconocido como parte del aclivo
o pasive; siempre que el activo o pasive financiero no sea designado como de valor razonable
atraves de ganancias y pérdidas.




Medicion posterior

Activos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando el método de la tasa de interés efectiva. Si se esperan cobrar en un afio o menos se
clasifican como activos cofrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes. La
Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

a. Cuenias por cobrar a c¢lientes: Corresponde a saldos adeudados por los clientes por las
ventas de bienes realizadas en el curso normal de los negocios.

b. Cuentas por cobrar a partes relacionadas: Representa préstamos efectuados, con tasas de
interés pactadas al momento de la fransaccidn, los intereses devengados se registran

como ingresos financieros y los pendientes de pago, se presentan como parte de las
cuentas por cobrar.

c. Ofras cuentas por cobrar. Corresponden a los préstamos y anficipos de remuneraciones
otorgados a los empieados de la Compaiiia.

Pasivos Financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

aplicando el método de la tasa de interés efectiva. La Compariia presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria:

a. Proveedores y ofras cuentas por pagar: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos en el curso narmal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es

equivalente a su coste amortizado pues no genera intereses y son pagaderos hasta 60
dias.

b. Obligaciones con instituciones financieras; Son pasivos financieros que se reconocen
inicialmente a su valor razonable, neto de fos costos que se hayan incluidos en la
transaccion, posteriormente se miden al costo amortizado, fos costos financieros se

reconocen en los resultados durante la vigencia de la obligacién utilizando las tasas de
interés pactadas.

Las abligaciones financieras se clasifican como pasivo corriente a2 menos que ja Compafiia
tenga dereche incondicional de diferiv ef pago de la obligacion por lo menos 12 meses
después de [a fecha del estado de situacion financiera.

c. Obligaciones emitidas: Cotresponden a los saldos pendientes de pago a los inversionistas

de obligaciones emitidas por la Compaiiia que fueron autorizadas por la Superintendencia
de Compafiias.

Las obligaciones emitidas se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafila
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la cbligacion por fo menos 12 meses
después de la fecha del estado de situacion financiera,

d. Cuentas por pagar a partes relacionadas (endeudamiento): Corresponde principalmente a
préstamos recibidos para el financiamiento de fa compra de activos, se registran
inicialmente a su valor nominal que no difiere de su valor razonable. Posteriormente, se
miden al costo amortizado utilizando Ja tasa de interés pactadas al momenio de la
transaccion. Los intereses devengados se registran en gastos financieros y los pendientes
de pago se presentan como parte de las cuentas por pagar.
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2.3.3 Deterioro de valor de activos financieros.

La Compafiia establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar
cuando existe evidencia objetiva de que la Compafiia no serd capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas por cobrar.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de
que el deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en fos pagos se
consideran indicadores de que la cuenta por cobrar se ha deteriorado.

2.3.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financierc se da de baja cuando expiran los derechas a recibir los flujos de efectivo
del activo o si la Compafiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo se da de baja cuando las obligaciones de la
Compaiiia especificadas en el contrato se han liguidado.

2.4 Anticipos a proveedores y constructores.

Corresponden a valores entregados para la realizacién de las obras. Se presentan al valor de
los desembolsos realizados y se liquidan al recibir el activo o ia obra contratada.

2.5 Inventarios.

Los costos de urbanizacién y viviendas se determinan en base al costo incurrido en su

desarrollo y construccidén mas los gastos generales relativos hasta la fecha de terminacion de
las obras.

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

2.6 Mobiliario y equipo.

Se registran al costo menos la depreciacion acumutada y ta pérdida por deterioro de valor, si
hubiere. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion det activo .

Los desembolsos posteriores a la compra se incluyen en el valor en libros del activo o se
reconocen como un activo separado, segun corresponda, solo cuando e&s probable que
generen beneficios econdomicos futuros para la Compariia, y los costos se puedan medir

razonablemente. Los gastos por reparaciones y mantenimientos se carga a los resultados
durante el periodo en el que éstos se incurren.

La depreciacion se asigna para distribuir el costo de los activos a to largo de su vida til
estimada, aplicando el método de linea recta, utilizando las siguientes tasas anuales:

Muebles y enseres 0%
Maguinaria, equipos e instalaciones 10%
Equipo de computacion y software 33%
Vehiculos 20%
Otros activos 10%

El valor residual en caso que se defina y la vida til de los activos se revisan y ajustan, si es
necesario, en la fecha del estado de situacion financiera, el efecto de cualquier cambio se
registra sobre una base prospectiva
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El valor en libros de un activo se ajusta inmediatamentg a su valor recuperable si el valor en
libros del activo es mayor que el estimado de su valor recuperable.

Las ganancias y pérdidas por la venta © retiro de aclivos se determinan como la diferencia

entre los ingresos netos de la transaccién y el valor en fibros de los activos, son reconacidos en
tos resuitados del afio,

2.7 Propiedad de inversion

Son registrados al costo de adquisicidn, después del reconacimiento inicial, son medidos a sus
valores revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de la revaluacion.

Las ganancias ¢ pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable, se reconoce en
ofro resultado integral ¥ se acumula en el patrimonio en la cuenta Superavit por Revaluacion.

2.8 Inversiones en acciones

Las inversiones en acciones se registra af costo de adguisicion. Los dividendos se reconocen
en los resultados del afio, cuando surja el derecho a recibirlos.

2.9 Impuestos.

El gasto por impuesto a 1a renta comprende el impueste corriente y el impuesto diferido. El
impuesto a la renta se reconoce en el estado de resultado, excepto cuando se trata de partidas
que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se
reconoce en ofro resultadoe integral o directamente en el patrimonio,

2.9.1 Impuesto corriente

Se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del aflc que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible. Las normas
tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las ufilidades gravables, la
tasa aumenta al 25% sobre la proporcion de la base imponible gue corresponde a la
participacién directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios gue sean residentes en
paraisos fiscates o regimenes de menor imposicion. Si esta participacion excede el 50%, la
tasa aplicable para la sociedad seré del 25%.

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

La referida norma establece que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor gue
el monte del anticipo minimo, este Uitimo se convertira en impuesto a la renta definitivo.

2.9.2 Impuesto diferido

Se reconoce a partir de tas diferencias entre los importes en libros de 1os activos y pasives en
los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas coma diferencias
temporarias). Los pasives por impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias
temporarias que se espere que aumenten ia utilidad fiscal en el futuro. Los activos por
impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporartias que se espera gue
disminuyan la utilidad fiscal en el futuro, y cualguier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los
activos por impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre la base de la utilidad
fiscal actual o estimada futura, es probable gue se recuperen.
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E!l importe en libros neto de los activos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sobre la
que se informa vy se ajusta para reflejar la evaluacion actuatl de las utilidades fiscales futuras.
Cualgquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo.

El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la utilidad
{pé&rdida) fiscal de los periodos en ios que se espera realizar el activo o cancelar el pasivo,
sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de
aprobacion esté practicamente terminado al final del periodo sobre el gue se informa.

2.10 Beneficios a ios empleados
Beneficios de corto plazo: Corresponden principalmente a:

a. Decimo tercer y décimo cuarto sueldo: se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion
vigente en el Ecuador.

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

¢. Participacion a los trabajadores: Calculada a la tasa del 15% de la utilidad contable anual
antes del impuesto a 1a renta, segln lo establecido por la legislacién laboral vigente. Se
registra con cargo a los resuftados del afio.

Beneficios de largo plazo:

La Compafia tiene un plan de beneficic definido para jubilacién patronal y bonificacion por
desahucio, narmada por las leyes laborales ecuaiorianas.

La Compafila determina anualmente la provisidn para jubilacién patronal y bonificacion por
desahucio con base en estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se
reconocen con c¢argo a los resultades del afto aplicando el método de Costeo de Crédito

Unitario Proyectado y representa el valor presente de las obligaciones a ia fecha del estado de
situacion financiera.

L.as hipétesis actuariales incluyen variables como son, tasa de mortalidad, edad, sexo, afios de
servicio, remuneraciones, aumentos futuros de remuneraciones, tasa de rotacion, entre ofras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en [a experiencia y
cambios en los supuestos actuariales se registran en el estado de "Otro Resultado Integral

(OR1Y", se reflejan inmediatamente en las utilidades acumuladas y no son reclasificadas en la
ulilidad ¢ perdida de periodo.

2.11 Anticipos de clientes.

Corresponden a valores vecibidos de clientes de acuerdo con los Convenios de Reservacion de
Viviendas son diferidos y reconocidos como ingreso de actividades ordinarias en el perfodo en
gue se ejecuta la venta comprometida. El importe diferido es el que permite cubrir fos costos

esperados de los hienes a vender segiin el convenio, {unto con una porcidn razonable de
beneficios por tales ventas.

2.12 Reconocimiento de ingresos.

Los ingresos por venta de viviendas se reconocen en los resultados del periodo en gue se
firman las escrituras, pues en ese momento se da ia transferencia de! titulo legal y el traspaso
de la posesion al comprador se miden al valor razonable de la contraprestacién recibida o por
recibir, neto de descuentes e impuestos asotiados con la venta.

Los ingresos por intereses son registrados con referencia al capital pendiente y a la tasa de
interés efectiva.
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2,13 Costos y gastos.

Los costos de las obras vendidas se reconocen en base al costo incurrido mas el costo
estimado por incurrir sobre el area dtil vendida.

Los gastos se reconocen a medida que son incurridos y se registran en el periodo en el que se
conocen.

2.14 Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida
o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en trangacciones que, contractualmente o por una norma
legal, contemplan la posibilidad de compensacion y la Compariia tiene la intencion de liquidar
por su importe neto o de realizar &l activo y proceder al pago det pasivo de forma simuitanea,
se presentan netos en resultados.

2.15 Aplicacién y cambios en politicas contables y revelaciones

Durante el afio 2016, la Administracién de la Compafiia ha apiicado las siguientes
modificaciones emitidas:

Modificaciones a la NIC 19: Planes de beneficios definidos — tasa de descuento.

Las modificaciones de la NIC 12 aclaran que la tasa utilizada para descontar las obligaciones
por beneficios post — empleo debe determinarse con referencia a la de los rendimientos de
mercado sobre bonos corporativos de alta calidad al finai del periode de reporte. La avaluacion
de la profundidad de un mercado para bonos corporativos de alta calidad debe ser a nivel de la
moneda en que los beneficios deben ser pagados. Para las monedas para las que no exisie un
mercado profundo de tales bonos corporativos de alta calidad, se deben utilizar los

rendimientos de mercado de bonos de! gobierno denominados en esa moneda a la fecha de
reporte.

Al ser el dolar de los Estados Unidos la moneda de curso legal en Ecuador y en la que se van a
pagar los pasivos por beneficios definidos y considerando que el mercado de bonos
corporativos de aita calidad en Ecuador no es profundo, se ha establecido que la tasa para
descontar [os pasivos por heneficios definidos debe ser determinada por referencia a la tasa de
los rendimientos del mercado de bonos corporativos de alfa calidad de los Estados Unidos.
Previe a la modificacion de esta norma, la tasa de descuento utilizada por la Compafiia se
determinaba por referencia a los bonos del gobierno ecuatoriano.

Esta modificacién se ha aplicade de forma retroactiva resultando en un incremento de los
pasivos por beneficios definidos con el correspondiente ajuste a utilidades retenidas al 1 de
enero y 31 de diciembre del 2015. Los efectos de la aplicacion de esta modificacion se detallan
en la nota 26 a los estados financieros adjuntos.

Modificaciones a la NIC 1: Iniciativa de revelacidn.

Las enmiendas clarifican que una entidad no necesita proporcionar una revelacidon especifica
requerida por las NIF, si la informacidn resultante de tal revelacidn no es material, y da guia
sobre las bases de informacion agregada y desagregada para propositos de revelacion. Sin
embargo, las enmiendas reiteran que-una entidad debe considerar proveer informacion
adicional cuando el cumplimiento con un requerimiento especifico de NIIF es insuficiente para
permitir que los usuarios de los estados financieros entiendan el impacto de transacciones
particulares, eventos y condiciones, sobre la posicion financiera y resultados de operacion.
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Las normas y enmiendas emitidas no vigentes a la fecha de emision de los estados financieros
¥ que no se han adoptado anticipadamente por la Compariia son;
Con vigencia efectiva a partir del 1 de enero de 2017

Modificacion a la NHF 7, Iniciativa de revelacion

Modificacion a la NIC 12, Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas.

Con vigencia efectiva a partir del 1 de enero de 2018

NUF 9, Instrumentos Financieros.

NIIF 15; Ingresos provenientes de contratos con clientes.

NIIF 168; Arrendamientos.

La Administracion de la Compafifa estima que la adopcion de las normas y enmiendas no
tendran impacto significativo en los estados financieros y su revelacion.

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. A continuacion se explican las estimaciones y juicios que
tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en 19s importes en libros de los
activos y pasivos dentro de periodos contables posteriores.

Mobiliario y equipo

La determinacién de las vidas dtiles y valores residuales se evalGan al cierre de cada afio a fin
de determinar \a vida Uil econémica de estos bienes.

Provision por beneficios a los empleados:

Cualquier cambio en los factores y sus supuestos empleadas en el calculo actuarial de la
Jubilacion patronal y desahucio; tendra impacto en el vator en libros de ias obligaciones.

Impuesto a la renta

Debido a las incertidumbres con respecto a la interpretacién de regulaciones tributarias
complejas y a los cambios en las normas tributarias se requiere un grado importante de juicio
para determinar la provisidén para el impuesto a la renta, existen muchas transacciones y
caleulos para los que la determinacion Gltima del impuesto es incierta.

Cuando el resultado fiscal final de estos asuntos sea diferente de los importes que se

reconocieron inicialmente, tales diferencias tendran efecto sobre el impuesto a la renta v las
provisiones por impuestos diferidos en el ejercicio en que se realice tal determinacion.
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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
mercado (incluyendo el riesgo de tasa de interés scbre el valor razonable, y riesgo de precio),
riesgo de crédito y riesgo de liquidez. E! programa general de administracion de riesgos de la
Compafiia se concentra principalmente en lo impredecible de ios mercados financieros y trata
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la Compafiia.

La Gerencia General {iene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las politicas

establecidas, identifica, evalda y cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha con las
unidades operativas de la Compaiiia.

a. Riesgo de mercado

La Compaifiia se encuentra expuesta a riesgos en ia tasa de interés debido a que mantiene
obligaciones financieras a tasas de interés variables ajustadas trimestralmente, estas

variaciones han sido minimas por lo que no han afectado significativamente el resultado de
la Compafiia.

b. Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes al efectivo, asi como de la exposicion
al credito de los clientes, que incluye a los saldos pendientes de las cuentas por cobrar.

El riesgo de crédito con respecto a las cuentas por cobrar a clientes es limitado debido a
que la entrega de la vivienda se efectila una vez cancelada en su totalidad.

¢. Riesgos de liquidez

Es el riesgo de que la Compafiia no pueda cumplir con sus obligaciones financieras en la
medida en que vencen. El enfoque de 1a Compafila para gestionar este riesgo es
asegurarse de contar con [a liquidez suficiente para solventar los gastos operacionales y
cumplir con el pago de sus obligaciones financieras cuando vencen, sin incurrir en pérdidas
inaceptables o arriesgar su reputacion.

4.2. Gestién de capital

Los objetivos de la Compariia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la
misma de continuar como empresa en marcha con e propodsito de generar retormos a sus
accionistas y mantener una estructura de capital optima para reducir el costo de capital.

Consistente con la industria, la Compafila monitorea su capital sobre 1a base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La
deuda neta se calcula como el total de fos recursos ajenos (incluyendo “cbligaciones
financieras”, cuentas por pagar a proveedores, a compafiias retacionadas y ofras cuentas por

pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectiva. E! capital total se calcula como el
“patrimonio neto” mas la deuda neta.
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Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2016 fueron los siguientes:

Tota) deuda con terceros

Menos: Efectivo y equivalentes al efectivo
Deuda neta

Total patrimonio neto

Capital total

Ratio de apalancamiento

20186 2015
58.982.631 41.676.354
7.818.777 -1.760.170
51.163.854 39.916.183
11.207.672 7.320.344
62.371.526 47.236.527
82.03% 84.5%

5. CATEGORIAS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

El detalle de los activos y pasivos financieros mantenidos por 1a compafiia es el siguiente:

Activos financieros al costo amortizado
Efectivo y equivalentes al efectivo
Cuentas por cobrar a clientes

Partes relacionadas

Otras cuentas por cobrar

Inversiones en acciones

Total activos financieros

Pasivos financieros al costo amortizado
Proveedores y otras cuentas por pagar
Obligaciones con instituciones financieras
Valores emitidos

Partes relacionadas

Otros pasivos financiergs

Taotat pasivos financieros

Al 31 de diciembre del 2016

Corriente No carriente
7.818.777 -
122.839 -
2.502.384 8.734.898
2.588.542 -
- 1.440
13.032.542 8.736.338
12.412.181 -
18.855.024 6.461.985
6.715.000 -
1.695.108 12.843.333
39.677.313 19.305.318

Valor razonable de los instrumentes financieros

Al 31 de diciembre del 2015

Corriante No corriente
1.760.170 -
781.364 -
3.383.581 4.188.042
2.294.18% -
- 1.440
8,219,314 4.189.482
5.891.317 -
11.006.137 9.089.078
1.262.890 -
1.820.208 12.606.724
19.980.552 21.695.802

La administracion considera que los importes en libros de los activos y pasivos financieros
reconocidos af costo amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor razonable.
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6 - EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Caja
Instituciones financieras privadas

Certificados de depdsitos bancarios con vencimientos en
enero de 2016 e interés promedio de 5,88%

7 - ACTIVOS FINANCIEROS

Cuentas y documentos por cobrar
Clientes
Paries relacionadas (Nota 25)
Terceros
Fideicomiso {Nota 27)
Empleados
Anticipo a proveedores

8 - INVENTARIOS

Obras en construccién, Urbanizaciones
Materiales para la construccion
Suministros y materiales

Las obras en construccidn incluyen los siguientes costos

Terreno
Urbanizacién
Edificacién
Equipamiento
Licencias y permisos
Ofros costos

Costos liguidados

2016 2015
127.284 111,521
7.683.452 1.605.212
8.040 43.436
7.618.777 1.760.170
2016 2015
122.839 781.364
2.502.384 3.383.581
2.566.636 2.259.486
2.526.211 401.696
21.908 34714
1.830.804 3.401.500
9.570.779 10.262.340
2016 2015
49.504.648 48.068.074
1.409.096 1.606.072
18.409 17.788
50.832 154 49691 935
2016 2015
34.692.888 35.056.378
68.358.459 57.156.617
101.938.670 96.256.057
24.533.535 21.901.879
4.493.200 3.890.271
24.078.491 21.249.230
(208.550.595) (187 442 .359)
49 504 649 48 065074

Ellote de terrenc de 53 hectareas en el predio rdstico Isla Buijo con un avalto de $16.667.518 se encuentran en

garantia por las obligaciones que mantiene tla companta con el Banco Guayaquil.

9 - PAGOS ANTICIPADOS

Seguros

2016

2015

9.636

5.231
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10 - MOBILIARIO Y EQUIPO

Instalaciones

Muehles y enseres

Maguinaria y equipo

Equipo de computacién y Software
Vehiculos

Ctros

Depreciacion acumulada

Instalacicnes

Muebles y enseres

Maquinaria y equipo

Equipo de computacion y Software
Vehiculos

Otros

Depreciacion acumulada

11 - PROPIEDADES DE INVERSION

Traspasce de inventarios
Superavit por revaluacion
Saldos al final del afio

12-31-2015 Adiciones 12-31-2016
2.364 - 2.364
330.149 6.178 336.327
34.781 - 34.781
665,096 7.450 672.546
117.984 28.0600 145,984
45643 - 45 648
1.196.022 41,628 1.237.649
(909.248) {114.305) {1.023.551)
286.776 (72.677) 214,097
1-1-2015 Adiciones Reclasificacidn 12-3%1-2015
2.364 - - 2.364
306.581 23.568 - 330.149
34.781 - - 34,781
638.020 27.076 - 665.096
187.28% 400 (69.705) 117.984
45643 - - 45,648
1.214.683 51.044 (69.705) 1.196.021
{(775.458) {196.647) £52.859 (909.246)
439,225 {145.603) (6.8486) 286.774
2016 2015
845.189 -
2.268.223 -
3.113.412 -

Corresponde a terrenos no utilizados por la compafiia, el valor razonable se obtuvo mediante un avallo realizado por
un perito independiente registrado. El avallo, se determind con base en la evidencia de mercado de los precios de

fransacciones para propiedades similares.

12 - ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

Cuentas y documentos por cobrar
Partes relacionadas (Nota 25)
Inversiones en subsidiarias

Otras (aportes para futura capitalizacion)

Meisterblue Cia.Lida. (1)
Bluedream S.A.
Megadome S.A.
Bluetelsa S A,

Gestores Inmoecuacasa $.A. Gesinec

Inversion en Bonos del Estado (3)

2016 2015

8.734.898 4.188.042
1.440 1.440
- 6.082.961

1.500.000 -

631.462 -

99.029 -
672.000 7638.000
38.636 38.636
11.677.464 11.079.079
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12 - ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES (continuacion)

Subsidiarias:
Gestores Inmoecuacasa S.A. Genisec (2)
Samanes Norte Uno Samanoruno S.A. "en liquidacion®

Valor % de
Costo Participacion
640 80
800 100
1.440

{1} La Junta general de accionistas celebrada el 17 de diciembre de 2014 resolvi® aprobar la realizacion de un aporte,

en especie, para futuro aumento de capital en la compaiiia Meisterblue por valor de $6.082,961.

En el afio 20185, la compafiia retird su aporie con carge a cuenta por cobrar a large plazo.

2} Cornpafita dedicada a la promocion y concesidn comercial de locales en el Centro Comercial La Piazza - Ciudad
Celeste, como se indica en la Nota 1, debido a que se posee el 80% de participacion, tambien se preparan

estados financieros consolidados.

(3) Titulo con valor nominal de $47.700 con vencimientos en enero de 2020 e interés de 5,36% anual.

13 - CUENTAS POR PAGAR

Proveedores

Clientes

Cuotas de reservacion de viviendas
Fondos de garantia de proveedores
Partes relacionadas (Nota 25}
Dividendos por pagar

Otras

14 - OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Bancos Locales:

Internacional {4)
Préstamos con vencimientos hasta diciembre de 2018 e interés
promedio de 8,96% (julio de 2016 e interés del 8,80% en 2015)

Guayaquil
Préstamo con vencimientos trimestrales hasta mayo de 2018
e interés de 8,99% (mayo de 2018 e interés de 9,02% en 2015}

Bolivariano

Préstamos con vencimientos hasta diciembre de 2017 ¢ interés
def 8,68% (agosto de 2017 e interés de 8,50% en 2015)

Banisi
Préstamo con vencimiento en abril del 2017 e interés del 8%

intereses por pagar

Menos vencimientos corrientes

2016 2015
9.086.394 3.5652.681
1.129.553 1.342.303
231.900 226.500
284113 898.084
6.715.000 -
1.610.471 -
69.750 71.440
19.127.181 5.891.317
2016 2015
8.593.953 7.201.1582
10.755.042 8.872.826
3.803.030 3.818.182
2.000.000 -
164.984 203.054
25.317.010 20.095.214
(18.855.024) {11.008.137)
6.461.985 9.089.077
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14 - OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS (continuacion)

Los vencimientos de estas obligaciones son:

Afos 2016 2015
2017 - 6.378.557
2018 6.461.985 2.242.811
2019 - 467.709
6.461.965 9.088.077

{4) Garantizados por hipoteca abierta sobre 16,7571 v 11,2608 has de terreno en las urbanizaciones La Brisa y La
Dorada avaluadas en $18.579.016 y $6.830.351 respactivamente,

15 - VALORES EMITIDOS

2016 2015

Segunda emisidn de obligaciones

Obligaciones clase A con plaze de 1.440 dias, amortizacion de ‘

capital y pago de interés trimestral a la tasa fija del 8% anual. - 1.000.000

Obligaciones clase B con plazo de 1.440 dias, con amortizacion de - 250.000

capital anual y pago de interés trimestral a la tasa fija det 8% anuat.

Intereses por pagar - 12.890
- 1.262.890

Menos vencimientos corrientes - (1.262.890)

Las obligaciones estan respaldadas por garantia general, es decir con todos sus activos no gravados, conforme
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 y Megadome de lotes de terrenos de 80,3 hectareas con
un avallo comercial de $6.953.250.

16 - IMPUESTOS

2016 2015
Activo por impuesto corriente
impuesto al valor agregado 427 2.544
2016 2015
Pasivo por impuesto corriente
Impuesto a la renta 402.483 897.838
Impuesto al valor agregado 184 2.201
Retenciones en la fuente:
Impuesto a la renta 45 383 50.427
Impuesto al valor agregado 124179 131.714
572.229 1.082.179
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16 - PASIVO POR IMPUESTO CORRIENTE {continuacién)

La conciliacion entre la utilidad contable y la utilidad gravable es como sigue:

2016 2015
Utilidad segln estados financieros, antes de
impuesto a la renta 4.167.163 5.589.387
Partidas conciliatorias:
Ingresos no objeto de impuesto a la renta {50.301) (26.824)
Gastos no deducibles 272.965 83.655
Utilidad gravable 4.396.827 5.644.218
Impuesto causado 967.302 1.411.055
El movimiento del impuesto a la renias es el siguiente:
2016 2015
Saldo al inicio del afio 897.838 23.840
Pago (897.838) (23.840)
Anticipo (542.188) {488.048)
Retencicnes de terceros (18.760) (12.762}
Crédito tributario por plusvalia (3.873) (12.407)
Impuesto causado 967.302 1.411.055
Saldo al finat del afio 402 483 897.838

En julio de 2015 la compafiia presento una declaracion sustitutiva de impuesto a la renta del afio 2013, determinando
un valor a pagar por impuesto a la renta adicional de $200.761.

Mediante acta de determinacion tributaria No. 09201624900824310 emitida el 16 de agosto de 2018 la Administracion

Tributaria determind una diferencia en el impuesto a ia renta def afio 2013 por $ 504.633. A |a fecha del presente
informe, la Compaifiia tiene presentado una impugnacion ante el Tribunal de lo Contencloso Tributario de Guayaquil.

17 - BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS

Bl saldo y movimiento de los beneficios a empleados es el siguiente:

2016 2015
Aporte patronal 22.086 21.235
Aporte individual y préstamos 35128 39.323
Décimo tercer y cuarto sueldo 42197 48.569
Fondo de reserva 2.125 4797
Vacaciones 158.461 200470
Participacion trabajadores 735.382 986.362
995.378 1.300.757

2016 2015
Saldo al inicio del afio 1.261.434 793.020
Provisiones 1.506.809 1.823.607
Pagos {1.807.994) {1.355.183)
Saldo at final del afio 960.250 1.261.434
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17 - BENEFICIOS A EMPLEADOS (continuacion)

Restablecido

2016 2015 2014
Jubilacion patronal 566.408 536.968 559.265
Bonificacion por desahucio 172.888 184.025 154,289
739.296 720.993 713.554

Jubilacién patronal.- De acuerdo con disposiciones del Cédigo de Trabajo, ios trabajadores que por veinte afios

o mas hubieren prestado sus servicios en forma continuada o interrumpida, tendran derecho a ser jubilados por
sus empleadores,

Los movimientos en el valor presente de la obligacién es el siguiente:

Restablecido

2016 2015

Saldo al inicio del afio 536.967 553,265
Costo laboral ' 93.811 114.508
Costo financiero 23412 22708
(Ganancia) actuarial (3.579) (78.728)
Reducciones y liquidaciones anticipadas (7T3.271) {80.786)
Transferencia de empleados (10.932) -
Saldo al final del afio 566.408 536.867

Bonificacion por desahucio.- De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, en los casos de terminacion
de la relacién laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el frabajador, la Compaiifa bonificara con
25% de la Oltima remuneracion mensual por cada uno de los afios de servicio, prestados a la companiia.

Las movimientos en el valor presente de la obligacidn es el siguiente:

Saldo al inicio del afio 184.026 154.289
Costo laboral 33.183 29.846
Costo financiero 8.024 6.264
Reducciones y liquidaciones anticipadas - 22.499
(Ganancia) actuarial (26.137) (17.572)
Pagos (22.819) (11.301)
Transferencia de empleados {3.369) -
Saldo al final del afio 172.888 184.026
739.296 720.993

Los calculos actuariales del valor presente de la obligacion devengada por concepto de beneficios definidos
fueron realizados por un actuario independiente. El valor presente de las obligaciones por concepto de beneficios

definidos y los costos del servicio actual y el costo del servicio anterior fueron catculados utilizando el método de
la unidad de crédito proyectada.

Las hipétesis actuariales significativas utilizadas para la determinacién de las obligaciones por beneficios
definidos son ja tasa de descuento, incremento salarial esperado y la moriafidad.

Las hipotesis actuariales significativas utilizadas para la determinacion de ias obligaciones por beneficios
definidos son la tasa de descuento, incremento salarial esperado y la mortatidad.
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17 - BENEFICIOS A EMPLEADOS (continuacion)
Las principales presunciones usadas para propdsitos de fos caleulos actuariales son las siguientes:

2016 2015

Tasas de descuento 414 4.36
Tasg esperada del incremento salarial 3,00 3,00

18 - CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS

Representan el valor a pagar por la adguisicién del 90,95% de las acciones de la compaftiia Mandato Punto Casa
S.A."En liquidacion” y et 100% de las acclones de la compaifiia Ecuashop S.A. "En liquidasion”, gue seran
cancelados mediante 120 pagos mensuales, con vencimientos hasta el 15 de junio de 2022 y un interés fijo del 3%.

2016 2015
Total 12.843.333 14.426.932
Menogs vencimientos cofrienies (1.685.108) (1.820.208)
11.148.224 12606724
Los vencimientos de éstas obligaciones son:
Afios 2016 2015
2016 1.369.084 2.827.594
2017 2.827.584 2.827.594
2018 2.827.594 2.827.594
En adelante 4.123.842 4,123,942
11148224 12.606.724

19 - ANTICIPOS DE CLIENTES

Corresponde a anticipos recibidos de clientes por la reservacion de viviendas en Jas diferentes urbanizaciones del
proyecto, los cuales no devengan intereses.

20 - CAPITAL SUSCRITO

Esta representado por 500.000 participaciones iguales acumulativas e indivisibles de $1,00 cada una.

La composicion es |a siguiente;
Participaciones

Socios Nacionalidad MNo. %
Notredame Cia. Lida. Ecuatoriana 115.000 23,0000
Ekud Cia. Ltda. Ecuatoriana 115.000 23,0000
U2 Cia, Ltda. Ecuatoriana 80.000 16,0000
Fideicomiso Corpacel Ecuatoriana 39.999 7,9998
Otras menores a 26.000 participaciones Ecuatorianas 150.001 30,0002
500.000 100,00

21 - APORTES PARA FUTURA CAPITALIZACION

El 13 de agosto de 2015 ta Junta General de Accionistas resolvib devolver los aportes a los accionistas debido a que
no se considera realizar a corto plazo la capitalizacion.
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22 - RESERVA LEGAL

Reserva legat

La Ley de Compariias requiere que se transfiera a reserva legal el 5% de la utilidad neta anual, hasta que llegue
por lo menos al 25% del capital suscrite. La reserva no puede distribuirse como dividendo a los socios, excepto en
caso de liguidacion de la compafia pero puede utilizarse para cubrir pérdidas de operaciones o para capitalizarse.

Reserva facultativa
Constituye transferencia de utilidades a disposicion de los accionistas.

23 - RESULTADOS ACUMULADOS

2016 2015
Utilidades acumuladas, distribuibles 3.385.681 4,364.154
Reserva por valuacion 3.238.228 3.238.328
Resultados acumutados por la adopcién
por primera vez de las NIIF (5) {864.841) (864.841)
5.759.188 6.737.641

{5} Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las NIFF que se registraron en el patrimonio en la
cuenta Resultados acumulados, subcuenta Resultados Acumulados provenientes de la adopcion por primera vez
de las NIIF, generaron un salde deudor, éste segun disposicion de la Superintendencia de Compafiias podra ser
absorbido por los Resultados Acumulados y por los del tltimo sjercicio econdmico concluido, si los hubiere.

Dividendos

Durante los afios 2016 y 2015 la Junta General de Socios resolvié declarar y pagar dividendos sobre utitidades por
$1.610.471 y $1.898.679 respectivamente.

24 - COSTOS Y GASTOS

2016 20156
Resumen de costos y gastos:
Costo de ventas 21.375.778 33.551.021
Gastos administrativos 3.634.419 3.736.843
Gastos de ventas 1.463.203 1.626.967
26.473.399 38.914.832
Detaile por naturaleza:
Consumo de materias primas y consumibles 19.524.521 32.134.865
Remuneraciones y beneficios a empleados 3.130.207 3.512.357
Honorarios profesionales 901.417 1.037.329
Jubilacidén patronal y desahucio 184.328 109.815
Impuestos y contribuciones 990.406 420518
Arriendos de inmuebles 161.163 155.371
Mantenimiento vy reparaciones 222.869 258.387
Publicidad 350.4861 558.242
Depreciacion 114,305 196 649
Otros gastos 863,723 531.289
26473400 38914832
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24 - COSTOS Y GASTOS (continuacién)

Remuneraciones y beneficios a empleados
Sueldos v salarios

Beneficios sociales
Apories al IESS

Gastos financieros

Intereses por obligaciones con instituciones financieras

Intereses por obligaciones con terceros
Otros

25 - INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS

Los saldos y fransacciones durante el afio fueron:

Comparifas

Bluedream
Dismedsa
Meisterblue (6)
Megadome
Nesfale
Bluetelsa

Compaiiias

Corporacién Samborondon Cia.Ltda. Corsam
Dismedsa

Transacciones:

Ingresos por intereses

Gastos por arrendamiento de inmueble
Gastos por intereses

Prestamos otorgados

Préstamos recibidos

{6) Retiro de aportes para futura capitalizacion realizada en el afio 2014 (Nota 12).

2016 2015

2.121.192 2.386.625
602.432 648.741
406.583 476.991
3.130.207 3.512.357
2.013.316 2.126.791
249.482 155.031

34.558 -
2.297.357 2.281.822

Cuentia por cobrar
2016 2015
Corto plazo Largo plazo Corto plazo Largo plazo

2.205.288 1.816.313 2.501.064 3.352.890

- - 225.000 -

- 6.457.984 - -
4.882 - 317645 486.503
292.214 360.600 240.843 348649

- - 98.029 -
2.502.384 8.734.898 3.383.581 4.188.042

Cuenia por pagar

2016

2015

3.695.000
3.020.000

6715000

2016

2015

872.217

186.160
4.934.808
7.696.949

603.579
76.779

26




2% - RESTABLECIMIENTO DE LOS ESTADOS FINANCIEROS PREVIAMENTE REPORTADOS

La Compaifiia reconocid los efectos de |z aplicacién de la enmienda a la NIC 19, |a cual entrd en vigencia a patir
del afio 2018 y corresponde al cambic de la tasa de descuento utilizada para el calculo de obligaciones por
beneficios definidos, En razdn de lo mencionado precedentemente, la Administracidon de la Compandiia restablecio
los estados financieros respecto a los saldos previamente reportados con corte al 1 de enere y 31 de diciembre

del 2015. A continuacion, se presenta una reconciliacién de los efectos delrestablecimianta sobre los saldos de
las cuentas y transacciones previamente reportados:

2015 2014
Reportado Reportado

previamenie  Restablecido previamente Restablecido
Estado de Situacién Financiera
Obligaciones por beneficios definidos 567.554 720.893 515.060 713.554
Resultados acumulados 6.713.783 6.260.343 4.595.833 4.397.338
Estado de Resultado Integral
Gastos de Administracion y Ventas 58.018 74,768 - -
Costo Financieros 33.533 28.970 - -
Otros resultados integrales {32.057) {96.298) - -

27 - COMPROMISOS
FIDEICOMISO MERCANTIL DE ADMINISTRACION DE FLUJOS Y ADHESION

El 17 de septiembre de 2015, ia compafiia constituyd el Fideicomiso de Administracion de Flujos y Adhesidn,
denominado "Fideicomiso Isla Celeste Etapa Estribor - CC", cuyo objeto es constituir un patrimonio auténomo,
con personeria juridica que administra los dineras transferidos por el Constituyente inicial y los que aportase en
el futuro los Constituyentes adherentes con motivo de las promesas de ventas de las unidades inmobiliarias
correspondientes al Proyecto inmobiliario La isla Celeste Etapa Estribor, hasta gue se cumpla con la declaratoria
del punto de equilibrio por parte del Constituyente inicial dentro det plazo establecide en el contrato, una vez

cumpiido el punto de equilibrio del fideicomise de procedera con la entrega de los recursos al Constituyente inicial.

28 - HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA
CANCELACION DE LA INSCRIPCION COMO EMISOR PRIVADO DEL SECTOR NO FINANCIERO

Con fecha 13 de marzo de 2017, se canceld en e! Catastro Publico del Mercado de Valores la inscripcion de la
Compaiiia coma Emisor Privado del Sector No Financiero, asi como los valores emitidos por $5.000.000.

1\ Arg. Sergid Duarte Martihez . CPA. Freddy L¥zéno Ledn.
erente Gen ' Contador
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