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CONTADOR PUBLICO AUTORIZADO - AUDITOR EXTERNO

Informe del Auditor Independiente

A los Accionistas de
FANBERCELL S. A.

Opinidon

1.

He auditado los estados financieros adjuntos de FANBERCELL S. A. que comprenden el estado de
situacion financiera al 31 de diciembre del 2018 y el estado de resultado integral, el estado de cambios en
el patrimonio y el estado de flujos de efectivo correspondiente al afio terminado en esa fecha, asi como el
resumen de las principales politicas contables y otras notas explicativas.

En mi opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan razonablemente, en
todos los aspectos significativos, la situacion financiera de FANBERCELL S. A. al 31 de diciembre del
2018, asi como el resultado de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo
correspondiente al afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opinién

3.

He llevado a cabo mi auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Mi
responsabilidad con relacién con esas normas se detalla mas adelante en “Responsabilidades del auditor
sobre la Auditoria de los Estados Financieros”. Soy independiente de la Compafiia de acuerdo con las
disposiciones del Codigo de Etica para Contadores Publicos emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica (IESBA, por sus siglas en ingles), y he cumplido mis otras responsabilidades
éticas de conformidad con estos requerimientos. Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido
proporciona una base suficiente y apropiada para emitir mi opinién calificada de auditoria.

Asuntos claves de auditoria

4.

5.

Asuntos clave de auditoria son aquellos asuntos que, a mi juicio profesional, fueron de mayor importancia
en mi auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos fueron cubiertos en el
contexto de mi auditoria de los estados financieros en su conjunto, y en la formacién de mi opinion al
respecto, sin expresar una opinion por separado sobre los mismos.

No he identificado asuntos claves de auditoria que deban ser comunicados en este informe.

Responsabilidad de la Administracién sobre los Estados financieros

6.

La Administracion es responsable de |la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y del control
interno que la Administracién considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros
libres de incorrecciones materiales debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad de
la Compafia para continuar como negocio en marcha, revelando, segun corresponda, los asuntos
relacionados con el negocio en marcha, a menos que pretenda liquidar la empresa o cesar operaciones, 0
no tenga otra alternativa mas realista que hacerlo.

La Administracién es responsable de supervisar el proceso de generacion de informacion financiera de la
Compafia.

Ciudadela URDESA, Lomas de Urdesa No. 107 y Calle Primera. Teléfono; (593-4) 2380167 Celular; 0998-458560. I
e-mail: romulocazar@gmailcom  Guayaquil - Ecuador
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CONTADOR PUBLICO AUTORIZADO - AUDITOR EXTERNO

Responsabilidades del Auditor sobre la Auditoria de los Estados financieros

S.

Mi objetivo es obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan libres
de incorreccion material, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria conteniendo mi opinion.
Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA) siempre detecte una incorreccién material
cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA), apliqué
mi juicio profesional y mantuve una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria.
También:

9.1.Identifiqué y evalué los riesgos de incorrecciones materiales en los estados financieros, ya sea
por fraude o error, disefié y apliqué procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, y
obtuve evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para mi opinion.
El riesgo de no detectar una incorreccion material por fraude es mas alto que para una resultante
de error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones intencionales
tergiversaciones, o la anulacién del control interno.

9.2.0btuve un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el proposito
de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafiia.

9.3.Evalué la idoneidad de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y revelaciones relacionadas realizadas por la Administracion.

9.4.Evalué la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo las
revelaciones, y si los estados financieros representan razonablemente las transacciones y
eventos subyacentes.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

10. El informe con los contenidos del articulo innumerado agregado al articulo 3 de la Ley de Prevencion,

Deteccién y Erradicacion del Delito de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos y el informe
sobre el cumplimiento tributario exigido por el articulo 102 de la Ley Organica de Regimen Tributario
Interno correspondiente a FANBERCELL S.A., se emitirdn por separado para uso exclusivo de la Unidad
de Analisis Financiero y Econémico (UAFE) y del Servicio de Rentas Internas (SRI), respectivamente.

Atentamente,

Guayaquil, Ecuador

Ciudadela URDESA, Lomas de Urdesa No. 107 y Calle Primera. Teléfono: (593-4) 2380167 Celular: 0998-458560. 2
e-mail: romulocazar@gmailcom  Guayaquil - Ecuador
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FANBERCELL S. A.

Estado de Situacion Financiera

(Expresado en Ddlares de Estados Unidos de Norteamérica)

Afio terminado el 31 de diciembre

Activos

Activos corrientes

Efectivo

Inversiones corrientes

Cuentas por Cobrar

Inventarios

Activos porimpuestos corrientes
Total activos cormrientes

Activos no corrientes
Propiedades y equipos
Activos no corrientes
Activos porimpuestos diferidos
Total activos no corrientes

Total de activos

Pasivos y Patrimonio de los accionistas

Pasivos corrientes
Préstamos bancarios, porcién corriente
Cuentas por pagar
Beneficios a corto plazo a los empleados
Pasivos porimpuestos corrientes

Total de pasivos corrientes

Obligaciones de largo plazo
Préstamos de largo plazo
Beneficios definidos a los empleados
Total de Obligaciones a largo plazo

Patrimonio de los accionistas
Acciones pagadas
Aporte para futura capitalizacidn
Reserva legal
Resultados de Adopcién NIIF por primera vez
Otros resultados integrales
Resultados acumuladas
Utilidad del ejercicio
Total Patrimonio de los accionistas

Total pasivos y patrimonio de los accionistas

Ver notas a los estados financieros

Nota 3
Nota 4
Nota 5
Nota 6
Nota 7

Nota 8
Nota 9

Nota 10
Nota 11
Nota 12
Nota 13

Nota 14
Nota 15

Nota 16

2018 | 2017 |
1.769.081,48 2.044.280,61
286.642,76 587.416,73
23.906.324,95  15.831.309,03
201.020,31 147.081,08
26.163.069,50  18.610.087,45
73.650,07 63.717,96
17.662.041,55 8.174.753,76
17.735.691,62 8.238471,72
43.898.761,12 __ 26.848559,17
7.210.358,12 1.833.58347
6.995.338,20 4.619.683,05
603.143,83 48761527
791.341,92 580.755 48
15.600.182,07 7.521.637,27
18.854.949,41 12.028.635,79
126.512,79 94.713,99

18.981.462,20

12.123.349,78

200.000,00 200.000,00
100.000,00 100.000,00
(14.009,93) (14.009,93)
(354,78) 11.600,08
6.905.981,97 6.905.981,97
2.125.499,59 -
9.317.116,85 7.203572,12
43.898.761,12 __ 26.848.559,17
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FANBERCELL S. A.

Estado de Resultado Integral

(Expresado en Délares de los Estados Unidos de Norteamérica)

Ano terminado el 31 de diciembre

Ingresos de actividades ordinarias

Ventas de terrenos
Otros ingresos

Total ingresos de actividades ordinarias

Costo de Ventas

Margen bruto de operacion

Gastos

Administracion
Financieros
Total de Gastos

Utilidad antes de la Participacion de los
trabajadores e impuesto a la renta

(-) Participacion de los trabajadores
(-) Ingreso porimpuesto diferido
(-

) Ingreso porimpuesto diferido

Utilidad neta

Ver notas a los estados financieros

Nota 17

Nota 18
Nota 18

2018 | 2017 |
12.256.697,54  14.450.247,63
14.668,22 17.341,75
12.271.365,76 _ 14.467.589,38
(5.511.309,42) _ (9.192.383,05)
6.760.056,34 5.275.206,33
(2.586.330,07)  (2.132.055,05)
(808.231,58) (369.458,05)

(3.394.561,65)

(2.501.513,10)

3.365.494,69 277369323
(504.824,20) (416.053,98)
(741.897,03) (552.044,82)

6.726,14 -
2.125.499,59 1.805.594,43
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FANBERCELL S. A.

Estado de Flujos de Efectivo

(Expresado en Ddlares de Estados Unidos de Norteamérica)

Ano terminado el 31 de diciembre

Flujos de Efectivo de Actividades de Operacién

Recibido de clientes porventas
Pagado a proveedores, empleados y otros
Intereses pagados
Participacion de los trabajadores
Impuesto a la renta de sociedades
Efectivo neto provisto (usado) por Actividades de Operacion

Flujos de Efectivo de Actividades de Inversion

Retiro de propiedades y equipos
Disminucion en inversiones corrientes
(Aumento) en activos no corrientes
Efectivo neto provisto (usado) por Actividades de Inversion

Flujos de Efectivo de Actividades de Financiamiento

Incremento de préstamos bancarios

Aumento de préstamos a largo plazo

Ajuste a reservas actuariales

(Retiro) de aportes para futuro aumento de capital

Efectivo neto provisto (usado) por Actividades de Financiamiento

Y aYalatatatalatalalalalatatatalatatatatale

(Disminuci6n) neta del Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Conciliacion de la Utilidad Neta con el efectivo generado

por Actividades de Operacion

Utilidad neta

Ajustes para conciliar la utilidad neta con el efectivo neto provisto

porlas actividades de operacion:
Depreciaciones ,
Beneficios definidos a los empleados
Ingreso porimpuesto diferido

Cambios en el capital de trabajo:
Disminucion (Aumento) de las cuentas por cobrar
(Aumento) en inventarios
Disminucién en activos porimpuestos corrientes
Aumento (Disminucién) de las cuentas porpagar

Aumento (Disminucién) de los beneficios a ¢/p de los empleados
Aumento (Disminucion) en pasivos porimpuestos corientes

Total Ajustes
Efectivo neto provisto (usado) por Actividades de Operacion

Ver notas a los estados financieros

2018 | 2017 |
12.572.139,73 14.387.527,13
(13.517.654,59)  (11.121.876,77)
(808.231,58) (369.458,05)
(504.824,20) (416.053,98)
(741.897,03) (552.044,82)
(3.000.467,68) 192809351
14.696,79 -
- 936.443,76
(9.480.561,65) (6.877.003,41)
(9.465.864,86) (5.940.559 65)
5.376.774,65 580.820,13
6.826.313,62 3.785.092,06
(11.954,86) 11.600,07
- (1.100.000,00)
12.191.133,41 327751226
(275.199,13) (734.953,88)
2.044.280,61 2.779.234 49
1.769.081,48 2.044.280,61
2.125.499,59 1.805.594,43
(24.628,90) 27.389,58
31.798,80 (4.693,66)
(6.726,14) -
300.773,97 (80.062,25)
(8.075.015,92) (4.919.734,29)
(53.939,23) 30.907,70
2.375.655,15 4569.195,09
115.528,56 226.771,78
210.586,44 27272513
(5.125.967,27) 122.499,08
(3.000.467,68) 1.928.093,51
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FANBERCELL S. A.
Notas a los Estados Financieros
Afio terminado el 31 de diciembre del 2018
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1. Actividad de la entidad informante

La Compaiiila FANBERCELL S. A. fue constituida en la ciudad de Guayaquil el 21 de diciembre del 2005 e
inscrita en el Registro Mercantil el 17 de enero del 2006.

Mediante escritura publica del 22 de octubre del 2010 e inscrita el 16 de septiembre del 2014 en el Registro
Mercantil el 27 de diciembre del 2010, aumenta su capital por elevaciéon del valor nominal de las acciones y
reforma de estatutos, mediante la capitalizacién de utilidades de otros periodos. Posteriormente se reforma el
objeto social de la compafiia y sus estatutos mediante escritura publica del 15 de octubre del 2012 e inscrita en el
Registro Mercantil el 31 de octubre del 2012.

Su domicilio y actividad comercial es realizada en la ciudad de Guayaquil y su objeto principal es dedicarse a las
actividades de explotacion de inmobiliaria en todas sus fases. La Compaiiia tiene asignado por el Servicio de
Rentas Internas (SRI) el Registro de Unico de Contribuyentes (RUC) No. 0992438479001.

De acuerdo con los boletines de informacién estadisticos publicados por el Banco Central del Ecuador el indicador
relacionado con la inflacion anual (acumulados de enero a diciembre) en el comportamiento de la economia
ecuatoriana por los ultimos tres afios, fueron como sigue:

indice
Diciembre 31, Inflacion Anual
2018 0,27 %
2017 (0,20) %
2016 1,12 %

2. Politicas Contables Significativas

Bases de Presentacion de Estados Financieros

Declaracion de cumplimiento. - Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB).

Moneda funcional. - La moneda funcional de la Compafiia y de curso legal en la Republica del Ecuador es el
Délar de los Estados Unidos de Norteamérica (US$ Délar). Los estados financieros de la compafiia son
presentados en US$ Dolares. Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
Dolares, excepto cuando se especifique lo contrario.

Bases de preparacion. - Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico, tal como
se explica en las politicas contables incluidas en el informe. El costo histérico estéd basado generalmente en el
valor razonable de la contrapartida dada en el intercambio de los activos.

El valor razonable es el precio que se recibirfa por vender un activo o el valor pagado para transferir un pasivo
entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion, independientemente de si ese precio es
directamente observable o estimado utilizando otra técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable de un
activo o un pasivo, la Compafiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo que los participantes del
mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medicion.

Activos Financieros

Los activos financieros son los valores fijos o determinables que no se cotizan en un mercado activo, mantenidos
en un modelo de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de efectivo en los términos contractuales acordados
con el deudor. Todos los activos financieros son reconocidos en la fecha en que se originan cuando la compafiia
se convierte en parte de los términos contractuales de la transaccion, inicialmente a su valor razonable mas los
costos directos atribuidos a la transaccion.
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FANBERCELL S. A.
Notas a los Estados Financieros
Afio terminado el 31 de diciembre del 2018

2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

Posterior al reconocimiento inicial, estos activos se miden al costo amortizado, esto es el valor inicial del activo
financiero menos los reembolsos del principal; mas o menos la amortizacién acumulada de cualquier diferencia
entre el valor inicial y el valor del reembolso en el vencimiento, calculada con el método de la tasa de interés
efectiva cuando los plazos de recuperacién se amplian mas alld de las condiciones de créditos normales; v,
menos cualquier disminucion por deterioro del valor.

La compafiia da de baja un activo financiero cuando los derechos contractuales a los flujos derivados del activo
expiran o son transferidos junto con los riesgos y beneficios relacionados. Al final de cada periodo sobre el que
se informa, los importes en libros de los activos financieros se revisan para determinar si existe evidencia objetiva
de que no seran recuperables. En el evento de ser asi, se reconoce inmediatamente en los resultados integrales
una pérdida por deterioro del valor.

Los activos financieros de la compafiia son:
o Efectivo y bancos. - constituido por el efectivo disponible en la Caja y en cajas chicas y saldos

disponibles en cuentas bancarias que no generan intereses, depositado en bancos locales y del
exterior.

* Inversiones corrientes. - constituido por depdsitos a corto plazo en instituciones financieras
locales, con intereses del mercado para este tipo de inversién, de facil realizacién y con
restricciones.

e Cuentas por cobrar - generados principalmente por otras cuentas por cobrar, sin intereses, las
cuales son registradas a su valor razonable y se clasifican como corrientes.

e Activos por impuestos corrientes. - constituidos por anticipos de impuestos pagados sujetos a
compensacién con el impuesto a la renta anual y/o reclamacién a la autoridad tributaria. '

Pasivos Financieros

Todos los pasivos financieros son reconocidos en la fecha en que se originan, cuando la compafiia se convierte
en parte de los términos contractuales de la transaccion, inicialmente a su valor razonable menos los costos
directos atribuibles a la transaccion.

Posterior al reconocimiento inicial, estos pasivos se miden al costo amortizado, esto es el valor inicial del pasivo
financiero menos los reembolsos del principal e intereses; y, mas la acumulacion de cualquier diferencia entre el
valor inicial y el valor del reembolso en el vencimiento, calculada con el método de la tasa de interés efectiva
cuando los plazos de pago se amplian méas allé de las condiciones de crédito normales. El interés implicito y el
interés acordado con el acreedor son registrados como gastos financieros del periodo en que son devengados.

La compafiia cancela un pasivo financiero, cuando las obligaciones contractuales se pagan o esta legalmente
dispensada de la responsabilidad principal contenida en el pasivo.
Los pasivos financieros de la compafia son:

» Préstamos bancarios. - constituidos por préstamos con instituciones financieras locales con
plazos e intereses pactados.

» Cuentas por pagar. - Son pasivos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que
no cotizan en un mercado activo. Incluyen obligaciones con terceros, generados principalmente
por la compra de servicios que se realizan con condiciones de crédito normales sin intereses. El
periodo de crédito promedio para la compra de servicios es de 45 dias en promedio.

o Pasivos por impuestos corrientes. - constituidos por impuestos fiscales pendientes de pago.
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FANBERCELL S. A.
Notas a los Estados Financieros
Afio terminado el 31 de diciembre del 2018

2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

Inventarios. - se registran al costo de adquisicion. El costo incluye todos los costos incurridos en la
adquisicién, asi como todos aquellos costos en los que se ha incurrido para darles condicién y ubicacion actual.
El costo de los inventarios es determinado utilizando el método del costo promedio. El costo no excede el valor
del mercado.

Propiedades y equipos. - se reconocen como sigue:

Medicién en el momento del reconocimiento. - Las partidas de propiedades y equipos se miden
inicialmente por su costo y comprende su precio de adquisicion mas todos los costos directamente
relacionados con la ubicacion y la puesta en condiciones de funcionamiento.

Medicién posterior al reconocimiento: modelo del costo. - Después del reconocimiento inicial, las
propiedades y equipos son registradas al costo menos la depreciacién acumulada y cualquier pérdida por
deterioro del valor, si hubiere. Cuando un componente importante de una partida de propiedades y
equipo posee una vida util distinta al de la partida, es registrado como una partida separada.

Los costos subsecuentes se incluyen en el valor en libros del activo sélo cuando es probable que haya
beneficios futuros asociados con el activo que se generen para la compafiia.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se producen.

Método de depreciacion v vidas Utiles. - El costo de las propiedades y equipos, después de deducir su
valor residual estimado, se deprecia por el método de linea recta, durante el periodo estimado de vida Uutil.

La vida util estimada, valor residual y método de depreciacién son revisados y ajustados al final de cada
periodo contable, siendo el efecto de cualquier cambio o ajuste contable registrado sobre una base
prospectiva.

El valor en libros de propiedades y equipos se castiga inmediatamente a su valor recuperable, si el valor
en libros del activo es mayor que el estimado del importe recuperable.

A continuacion, se presentan las principales partidas de propiedades y equipos y las vidas utiles
utilizadas en el calculo de la depreciacion:
Vida util en afios

Activos depreciables 2018 l 2017
Muebles y enseres 10 10
Vehiculos 5 5
Equipos de computacién 3 3

Retiro o venta de propiedades y equipos. - La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una
partida de propiedades y equipos es calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor neto
en libros del activo y reconocida en los resultados del ejercicio que se reporta.

Valor residual de propiedades y equipos. - Determinado en base a una estimacion del precio de venta
que la compaiiia obtendra de la disposicion del activo, cuando éste tenga la edad y la condicién esperada
al final de su vida util, menos los gastos estimados necesarios para hacer la venta.

Deterioro del valor de los activos tangibles. - Al final de cada periodo, la Compaiiia evalda los valores en

libros de sus activos tangibles a fin de determinar si existen o si han producido eventos o circunstancias que
indican que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro, o, dicho de otra manera, cuando el valor en
libros del activo excede su valor recuperable.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

El valor recuperable de los activos corresponde al importe neto que se obtendria de su venta o valor en uso, el
mayor. Para prop6sitos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequefios en los que se
genera flujos de efectivo identificables (unidad generadora de efectivo).

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el activo se registra
a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro como una disminucion o un
incremento en la revaluacion.

Beneficios a corto plazo a los empleados. - Los beneficios a corto plazo a los empleados estan constituidos
por el aporte patronal, fondo de reserva, décimo tercer sueldo, décimo cuarto sueldo, vacaciones y la participacion
de los trabajadores en las utilidades, estipulados en el Cédigo de Trabajo del Ecuador, y son medidos sobre
bases no descontadas y reconocidos como gastos en la medida que el servicio o beneficio relacionado se provee.

Impuesto a la renta corriente y diferido. -El gasto por impuesto a la renta corriente se basa en la utilidad o
pérdida gravable (tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable es diferente de la utilidad contable,
debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran gravables o
deducibles (partidas exentas).

El pasivo de la Compafiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al
final de cada periodo.

¢ De conformidad con disposiciones legales vigentes, el impuesto a la renta se determina con la
tarifa del 25% sobre las utilidades sujetas a distribucién, no obstante, la tarifa impositiva se
incrementa al 28% sobre la proporcién de la base imponible que corresponda a la participacion
directa o indirecta de accionistas que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicién. Para los afios 2018 y 2017, las tasas de impuesto a la renta utilizadas fueron del 25%
y 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion, respectivamente.

El impuesto a la renta diferido es reconocido por las diferencias temporarias existentes entre el valor en libros de
los activos y pasivos para propésitos de informacién financiera y los montos usados para propésitos tributarios.

Los activos por impuesto a la renta diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se esperan
reduzcan las utilidades imponibles en el futuro y cualquier pérdida amortizable no utilizada. Los activos por
impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre la base de las utilidades imponibles estimadas
futuras, es probable que se recuperen.

Los pasivos por impuesto a la renta diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se espera
incrementen las utilidades imponibles en el futuro.

Los activos y pasivos por impuesto a la renta diferido se miden a las tasas impositivas que se espera aplicar a las
diferencias temporarias cuando estas sean reversadas en los periodos futuros, basandose en las leyes
aprobadas a la fecha del balance.

Los activos y pasivos por impuestos corrientes y diferidos no se descuentan ni se compensan. Elimporte neto en
libros de los activos por impuesto a la renta diferido es revisado a la fecha del balance y se ajusta para reflejar la
evaluacion actualizada de las utilidades imponibles futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado integral
del periodo contable analizado.

El gasto del impuesto a la renta del periodo incluye los gastos e ingresos por impuestos corrientes y diferidos.
Estos impuestos se reconocen en resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas reconocidas
en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también se reconoce
en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

Anticipos de clientes. - Corresponden a pagos anticipados realizados por los clientes para asegurar el derecho
de posesion del bien inmueble adquirido mediante contratos de compraventa.

Provisiones y contingencias. - Los pasivos por provisiones se reconocen cuando la compaiiia tiene una
obligacién presente, ya sea legal o implicita, como resultado de un suceso pasado y es probable que la Compafiia
tenga que desprenderse de recursos para liquidar la obligacién, y el importe de la obligacién pueda estimarse de
manera fiable. v

Los pasivos contingentes son obligaciones de posible ocurrencia, surgidas de sucesos pasados, cuya existencia
ha de ser confirmada solo por la ocurrencia o no ocurrencia de hechos futuros inciertos que no estan bajo el
control de la compafiia. Los pasivos contingentes no son registrados en los estados de situacién financiera, pero
deben ser informados de su existencia en notas a los estados financieros.

Beneficios definidos a los trabajadores. - estan estipuladas en el Cédigo de Trabajo del Ecuador y se
constituyen como sigue:

» Beneficios definidos: Jubilacién patronal y bonificacién por desahucio. - El costo de los beneficios
definidos (jubilacion patronal y bonificacién por desahucio) representan el valor actual de la reserva
matematica, con valoraciones actuariales realizadas al final de cada periodo por un perito independiente
en base al método de unidad de crédito proyectada. Los costos por servicio presente y pasado se
reconocen en el resultado del afio en el que se generan, asi como el interés financiero generado por la
obligacién de beneficio definido.

% Jubilacién patronal. - De acuerdo con disposiciones del Codigo del Trabajo, los
trabajadores que por veinte afios o mas hubieren prestado sus servicios en forma continuada
o interrumpida, tendran derecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la
jubilacién que les corresponde en su condicion de afiliados al IESS.

% Bonificacién por desahucio. - De acuerdo con disposiciones del Cédigo de Trabajo, en los
casos de terminacion de la relacién laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el
trabajador mediante solicitud escrita ante el inspector de trabajo, la Compafiia entregara el
25% de la tltima remuneracion mensual por cada uno de los afios de servicio.

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas actuariales, se reconocen en el estado
de situacién financiera con cargo o abono a otro resultado integral, en el periodo en que se producen. El
reconocimiento de las ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado integral se refleian
inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son reclasificadas a la utilidad o pérdida del periodo.

La provision por jubilacién patronal y la bonificacion por desahucio no estan financiadas a través de un
fondo especifico para este fin.

» Participacion de los trabajadores. - La compafiia reconoce un pasivo y un gasto por la participacién de
los trabajadores en las utilidades de la compaiiia en el periodo en que se obtiene. Este beneficio se
calcula a la tasa del 15% de las utilidades liquidas de acuerdo con disposiciones legales vigentes en la
Republica del Ecuador.

Garantias de propiedad arrendada. - Es un activo financiero mantenido hasta su vencimiento con pago y plazo
de vencimiento fijo, que la Administracion de la Compafiia tiene la intencion de tener hasta su terminacion del
plazo establecido. La garantia es un deposito bancario entregado al arrendador de acuerdo a lo estipulado en el
contrato de arriendo, el cual al cumplir el plazo de entrega del bien, son devueltos en su totalidad siempre y
cuando el bien se encuentre en buenas condiciones. Estos activos financieros se clasifican en activos no
corrientes, excepto aquellos con vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha del estado de
situacién financiera, que se clasifican como activos corrientes.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

Arrendamientos. - Hasta el afic 2018 se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento
transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad. Todos
los demas arrendamientos se clasifican como operativos. Los pagos realizados por contratos de arrendamiento
operacionales se reconocen en resultados bajo el método lineal durante el periodo de arrendamiento. A partir del
afio 2019 se aplican los cambios establecidos en la NIIF 16 ARRENDAMIENTOS (Ver resumen de la Norma en
las paginas 25 al 30 de este informe).

Capital pagado. - Corresponde a las acciones ordinarias emitidas por la compafiia y registradas a su valor
nominal, el que es igual al valor original de la transaccién y clasificadas en la cuenta “Capital pagado” dentro del
patrimonio de los accionistas.

Aportes para futura capitalizacion. - Corresponden a entregas en efectivo para futura capitalizacion por parte
de los accionistas debidamente conocidos y aprobados mediante actas de Junta de Accionistas.

Reserva Legal. - De acuerdo a la legislacion vigente, la Compafiia debe apropiar obligatoriamente por lo menos
el 10% de la utilidad neta del afio para la reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del
capital pagado. La reserva legal no estd disponible para la distribucién de dividendos, pero puede capitalizarse o
aplicarse a la absorcion de pérdidas. Las apropiaciones que se realicen deben ser conocidas y aprobadas por la
Junta General de accionistas.

Resultados de Adopcién NIIF por primera vez. - Esta representada por una subcuenta de la cuenta contable
“Utilidades retenidas / Déficit acumulado”, creada por disposicion de la Superintendencia de Compafiias, Valores
y Seguros, con el proposito de registrar los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF a la
fecha de transicion, esto es al 1° de enero del 2011.

El saldo acreedor de esta subcuenta sélo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas vy las del dltimo ejercicio concluido si las hubieren; utilizado para absorber pérdidas o devuelto en el
caso de liquidacion de la compaiiia. Sin embargo, de acuerdo con Resolucién No. SC.ICI.CPAIFRS. G.11.007 de
la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros los saldos acreedores de los superavits por revalorizacion
que provienen de la adopcion por primera vez de las NIIF, asi como los de la medicién posterior, no podran ser
capitalizados. El saldo deudor de esta subcuenta podré ser absorbido por las utilidades retenidas y la utilidad
neta del dltimo ejercicio econémico concluido, si la hubiere.

Distribucién de dividendos. - La distribucién de dividendos en efectivo a los accionistas de la compaiiia se
reconoce como un pasivo en el ejercicio en que se aprueba el pago por parte de la Junta de Accionistas.

Reconocimiento de ingresos. - Los ingresos ordinarios de la compaiia corresponden principalmente a las
ventas de bienes (terrenos urbanizados) que forman parte de los proyectos de vivienda que ofrece la Compaifiia
que se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida o a recibir representadas por su precio de
venta, neto de descuentos y devoluciones y establecido en el contrato de compraventa. Estas ventas son
reconocidas como ingresos cuando la compafiia ha transferido al cliente los riesgos significativos y las ventajas
inherentes a la propiedad de los productos, lo que ocurre usualmente cuando el producto es transferido al cliente.

Los ingresos por intereses son reconocidos como rendimientos financieros en los resultados del afio.

Reconocimiento de gastos. - Se registran al costo historico y se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo en el que se
conocen.

Estimaciones contables. - La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) requiere que la Administracion realice ciertos juicios y
estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad econdémica de la compafiia, con el
propésito de determinar la valuacién de algunos importes de ingresos, gastos, activos y pasivos incluido en los
estados financieros.
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2. Politicas Contables Significativas ~ (Continuacion)

En opinidn de la Administracién, tales juicios, estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion
de la informacién disponible al momento de la preparacion de los estados financieros. Se debe tener presente
que las circunstancias y las suposiciones actuales sobre los acontecimientos futuros podrian variar debido a
cambios en el mercado o a circunstancias que surjan mas alla del control de la compafia o de la Administracién.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a los juicios y
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisidén y periodos futuros si la revision afecta tanto al
periodo actual como a periodos subsecuentes.

Los juicios y estimaciones contables significativos efectuados por la Administracion de la compaiiia a la fecha de
preparacion de los estados financieros son los siguientes: Deterioro de cuentas por cobrar a clientes y otras
cuentas por cobrar, Deterioro del valor de los inventarios, Vida (til de las propiedades y equipos, Valor residual de
propiedades y equipos, Impuestos corrientes y diferidos, Beneficios definidos a los empleados, Provisiones y
contingencias.

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
compensacién sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia de la
transaccion. Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion y la Compafiia tiene la intencién de liquidar por su importe neto o de
realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

GESTION DE RIESGOS

Gestion de riesgos financieros. - En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la
Compafiia esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos
significativa al valor econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacién y de sistemas de informacion, que permiten identificar los referidos
riesgos, determinar su magnitud, proponer a la Administraciéon medidas de mitigacién, ejecutar estas medidas y
controlar su efectividad. A continuacion, se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compafiia, una
caracterizacién y una descripcién de las medidas de mitigacion actualmente en uso por parte de la Compafiia, si
es el caso.

o Riesgo de crédito. - Se refiere al riesgo pérdida financiera que enfrenta la compafiia si una de las partes
(el Cliente) en un instrumento financiero incumple con sus obligaciones contractuales resultando en una
pérdida financiera para la compaiia.

La Compafiia ha adoptado una politica involucrarse con partes solventes y realiza transacciones con
clientes que cuentan con la misma o mejor calificacién de riesgo. Las politicas de administracion de
riesgo se establecen con el objetivo de identificar y analizar los riesgos al cual se enfrenta la compafiia,
estableciendo limites y niveles de aprobacion.

o Riesgo de liquidez. - El riesgo de liquidez es el riesgo de que la compafiia tenga dificultades para
cumplir con sus obligaciones relacionadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante la
entrega de efectivo.

La Administracién de la Compaiiia tiene la responsabilidad final por la gestidon de liquidez. La
Administracién ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestién de liquidez de manera que
se pueda manejar los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo para cumplir con
sus obligaciones y pasivos financieros.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

La Compafifa maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas y facilidades financieras, monitoreando
continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los
activos y pasivos financieros.

Riesgo de mercado. - El riesgo de mercado es el riesgo latente de que los cambios en los precios de
mercado de los productos que comercializa la compafiia afecten los ingresos de la misma.

Las actividades de la Compafiia lo exponen principalmente a riesgos financieros de cambios en las tasas
de cambio, tasas de interés o de precios de los instrumentos financieros que pueden afectar los ingresos
de la Compaiiia o el valor de los activos financieros que posee.

El objetivo de la administracion de este riesgo de mercado es de administrar y controlar las exposiciones
a este riesgo dentro de pardmetros razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad. Las
exposiciones del riesgo del mercado se miden usando el valor en riesgo complementado con un analisis
de sensibilidad.

Durante el afio 2018, no ha habido cambios en la exposicién de la Compafiia a los riesgos del mercado o
la forma en la cual estos riesgos son manejados y medidos.

Riesgo de capital. - La Compaiiia gestiona su capital para asegurarse que se encontrard en capacidad
de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el rendimiento a sus accionistas a través
de la optimizacién de los saldos de deuda y patrimonio.

La Administracién revisa la estructura de capital de la Compafiia sobre una base anual. Como parte de
esta revisién, la Gerencia considera el costo del capital y los riesgos asociados con cada clase de capital.

APLICACION DE NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA NUEVAS Y REVISADAS
QUE SON MANDATORIAMENTE EFECTIVAS EN EL ANO ACTUAL. -

Durante el afio en curso, la Compafiia ha tomado en consideracion algunas modificaciones a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 2018 o posteriormenie,
como sigue:

NIIF 9 INSTRUMENTOS FINANCIEROS

NIIF 9 tiene un alcance muy similar a NIC 39, de modo que los instrumentos financieros que se encuentran dentro
del alcance de NIC 39 también lo estaran en el de NIIF 9, aunque adicionalmente:

NIIF 9 incluye la posibilidad de designar determinados contratos de compra o venta de partidas no
financieras para “uso propio” como a Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.
Actualmente en NIC 39 estos contratos estan fuera del alcance de la norma.

Por otro lado, el alcance de los requisitos de deterioro de NIIF 9 es mas amplio que el de su predecesor
puesto que incluye ciertos contratos de garantia financiera y compromisos de préstamo, asi como los
activos contractuales de la norma de ingresos NIIF 15, que tampoco estan actualmente en el alcance de
la NIC 39.

Clasificacion y valoracién de activos financieros

NIIF 9 introduce un nuevo enfoque de clasificacion, basado en dos conceptos:

e Las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales de los activos y,
* el modelo de negocio de la entidad.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

NIIF 9 tiene 3 categorias de valoracion:

= Coste amortizado,
= Valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) v,
=  Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

La clasificacion dependerd del modo en que una entidad gestiona sus instrumentos financieros (su modelo de
negocio) y la existencia o no de flujos de efectivo contractuales de los activos financieros especificamente
definidos.

Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de cobrar flujos de efectivo
contractuales y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del principal méas intereses sobre dicho principal, el activo financiero se
valorara al coste amortizado.

Si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencién de flujos de efectivo contractuales como su
venta y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal, los activos financieros se
valoraradn a su valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio). Los intereses, deterioro y
diferencias de cambio se registran en resultados como en el modelo de coste amortizado. El resto de
variaciones de valor razonable se registran en partidas de patrimonio y podran reciclarse a pérdidas y
ganancias en su venta.

Fuera de estos escenarios, el resto de activos se valoraran a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias.

No obstante, hay dos opciones de designacion irrevocable en el reconocimiento inicial:

= Un instrumento de patrimonio, siempre y cuando no se mantenga con fines de negociacion,
puede designarse para valorar a valor razonable con cambios en otro resultado integral
(patrimonio). Posteriormente, en la venta del instrumento, no se permite la reclasificacion a
la cuenta de resultados de los importes reconocidos en patrimonio y Unicamente se llevan a
resultados los dividendos.

= Un activo financiero también puede ser designado para valorarse a Valor razonable con
cambios en pérdidas y ganancias si de esta manera se reduce o elimina una asimetria
contable (“Fair Value Option”).

NIC 39 tiene 4 categorias de valoracion, (i) valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias, (i)
mantenido a vencimiento, (iii) disponible para la venta y (iv) cuentas por cobrar. Por tanto, como tal, estas
tres Ultimas categorias de NIC 39 se eliminan y se sustituye por lo anteriormente indicado.

Reconocimiento y baja en cuentas

NN

o

Los requisitos de NIC 39 se trasladan basicamente sin cambios relevantes.

Distincién entre patrimonio y pasivo

Los requisitos de NIC 32 siguen en vigor y no estéan afectados por la transiciéon de NIC 39 a NIIF 9.

Clasificacion y valoracién de los pasivos financieros

La clasificacién de pasivos se mantiene similar a la de NIC 39. No obstante, hay nuevos requisitos contables
para los pasivos valorados bajo la opcion de designacién inicial a valor razonable. En este caso, los cambios en

el valor razonable originados por la variacion del “riesgo propio de crédito” se llevan a otro resultado integral
(patrimonio) y no se reciclan posteriormente a la cuenta de pérdidas y ganancias.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)
Derivados implicitos

Los requisitos de NIC 39 para los derivados implicitos en contratos principales que son pasivos financieros o se
encuentran fuera del alcance de NIIF 9 (como, por ejemplo, contratos de arrendamientos) se mantienen, es decir,
deben ser bifurcados si no estan “estrechamente relacionados”. No obstante, se ha producido un gran cambio
para los contratos principales que son activos financieros. A diferencia de lo que ocurre con NIC 39, cuando
exista un derivado implicito en un contrato principal que es un activo financiero en el alcance de NIIF 9, el
derivado implicito no se separa y se aplican las normas de clasificacién al instrumento hibrido en su totalidad.

Reclasificacion

En NIIF 9 los activos financieros se reclasifican si, y solo si, el objetivo del modelo de negocio de una entidad
sufre cambios significativos. Sin embargo, la norma prevé que esta circunstancia se produzca muy raramente.
No se permite la reclasificacién de pasivos financieros.

Deterioro de activos financieros

= El nuevo modelo de deterioro de NIIF 9 se basa en la pérdida esperada, a diferencia del modelo de
pérdida incurrida de NIC 39. Esto significa que con NIIF 9, los deterioros se registrarén, con caracter
general, de forma anticipada a los actuales.

= El modelo de deterioro de NIIF 9 es Unico para todos los activos financieros, a diferencia de la NIC 39
actual que tiene modelos de deterioros distintos para los activos a coste amortizado y para los activos
disponibles para la venta.

= El modelo de deterioro pivota sobre un enfoque dual de valoracion, bajo el cual habra una provision
por deterioro basada en las pérdidas esperadas de los proximos 12 meses o basada en las pérdidas
esperadas durante toda la vida del activo. El hecho que determina que deba pasarse de la primera
provision a la segunda es que se produzca un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

= Existe la opcion de aplicar un método simplificado para ciertos activos (cuentas por cobrar
comerciales, de arrendamiento o activos contractuales) de modo que el deterioro se registre siempre
en referencia a las pérdidas esperadas durante toda la vida del activo.

Contabilizacién general de coberturas

El nuevo modelo de coberturas de NIIF 9 tiene como principal objetivo alinear la contabilidad de coberturas con
las actividades de gestién del riesgo de una entidad. Al igual que en NIC 39 la aplicacién de la contabilidad de
coberturas sigue siendo opcional.

e Los tres tipos de contabilidad de coberturas existentes en la norma actual se mantienen: Cobertura de
flujos de efectivo, de valor razonable y de inversion neta, con mecénicas contables similares.

¢ No obstante, las diferencias mas resefiables respecto a NIC 39 son las siguientes:

= Podran cubrirse componentes de riesgo de partidas no financieras que actualmente no es
posible designar para cobertura.

= A diferencia de la norma actual que lo prohibe, podran designarse exposiciones globales que
incluyan un derivado como partida cubierta y se introducen determinadas circunstancias
concretas en las que pueden cubrirse posiciones netas.

= Se modifica la contabilizacién del valor temporal de las opciones en las relaciones de
cobertura, ya sean de flujos de efectivo o de valor razonable, cuya variacion de valor
razonable podra diferirse bajo ciertas reglas como un coste de la cobertura. Con NIC 39 este
componente se lleva a resultados como ineficacia.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

* La evaluacion de la eficacia se alinea con la gestién del riesgo a través de principios
cualitativos (principio de relacién econdémica) en lugar de las reglas cuantitativas actuales
que se eliminan. Ademas, deja de ser un requisito su evaluacién retrospectiva, si bien se
seguira utilizando para registrar la ineficacia.

e Hay que tener en cuenta que, no obstante, las entidades pueden optar por continuar aplicando el modelo
de contabilidad de coberturas de NIC 39 a todas sus actividades de cobertura, incluso después de haber
adoptado el resto de requisitos de NIIF 9. Esta opcion seguird estando disponible hasta que el IASB
finalice el proyecto de macro coberturas.

Reconocimiento y baja en cuentas

Los requisitos de NIC 39 se trasladan basicamente sin cambios relevantes.

Distincion entre patrimonio y pasivo

Los requisitos de NIC 32 siguen en vigor y no estan afectados por la transicién de NIC 39 a NIIF 9.
Clasificacion y valoracion de los pasivos financieros

La clasificacion de pasivos se mantiene similar a la de NIC 39. No obstante, hay nuevos requisitos contables
para los pasivos valorados bajo la opcion de designacién inicial a valor razonable. En este caso, los cambios en
el valor razonable originados por la variacién del “riesgo propio de crédito” se llevan a otro resultado integral
(patrimonio) y no se reciclan posteriormente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Derivados implicitos

Los requisitos de NIC 39 para los derivados implicitos en contratos principales que son pasivos financieros o se
encuentran fuera del alcance de NIIF 9 (como, por ejemplo, contratos de arrendamientos) se mantienen, es decir,
deben ser bifurcados si no estan “estrechamente relacionados”. No obstante, se ha producido un gran cambio
para los contratos principales que son activos financieros. A diferencia de lo que ocurre con NIC 39, cuando
exista un derivado implicito en un contrato principal que es un activo financiero en el alcance de NIIF 9, el
derivado implicito no se separa y se aplican las normas de clasificacion al instrumento hibrido en su totalidad.

Presentacion y desgloses

NIIF 9 modifica paralelamente la NIC 1 Presentacion de estados financieros y la NIIF 7 Instrumentos financieros,
incluyendo determinados requisitos nuevos de presentacién y nuevos y extensivos desgloses, especialmente en
lo relativo a contabilidad de coberturas y deterioro.

Fecha efectiva y transicion

* Lanorma es efectiva para ejercicios iniciados el 1 de enero de 2018.

e la aprobacién para su uso en la Unién Europea esta prevista actualmente para el dltimo trimestre de
2016.

o Tiene muchas reglas especificas de transicidn, excepciones y exenciones, pero, con caracter general, la
norma se aplicara retroactivamente, salvo la mayor parte de los requisitos de coberturas, que seran
prospectivos.

e En la primera aplicacién de la norma, no se requiere re-expresar la informacién comparativa de periodos
anteriores (aunque se requieren desgloses extensivos sobre la transicion).

La Compafiia no tiene implicaciones que deban ser reconocidas con la aplicaciéon de la Norma NIF 9
Instrumentos Financieros.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)
NIIF 15 INGRESOS PROCEDENTES DE CONTRATOS CON CLIENTES

El Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (el IASB) ha publicado la nueva norma NIIF 15 Ingresos
procedentes de contratos con clientes (“la Norma” o NIIF 15). Esta Norma sustituye a la NIC 11 Contratos de
construccion, a la NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias, a la CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes,
a la CINIIF 15 Acuerdos para la construccion de inmuebles, a la CINIF 18 Transferencias de activos procedentes
de clientes y a la SIC-31 Ingresos— Permutas de servicios de publicidad.

NIIF 15 es el resultado de uno de los proyectos de convergencia entre el IASB y el FASB (conjuntamente, “los
Consejos”). Ha supuesto varios afios de trabajo, pues se inicié en 2002 para publicarse en 2008 un primer
Documento de Consulta (Discussion Paper, DP) que fue seguido de sendos borradores (Exposure Drafi, ED) en
2010y 2011 y finalmente de la esperada emisién de la norma definitiva el 28 de mayo de 2014.

ALCANCE

El nuevo modelo de ingresos ordinarios es aplicable a todos los contratos con clientes salvo aquellos que estén
dentro del alcance de otras NIIF, como arrendamientos, contratos de seguro e instrumentos financieros. Las
transferencias de activos que no correspondan a las actividades ordinarias de la entidad (como la venta de
inmovilizado material, bienes inmuebles o inmovilizado inmaterial) también quedaran sujetas a algunos de los
requisitos de registro y valoracién del nuevo modelo.

El reconocimiento de intereses y de ingresos por dividendos cae fuera del alcance de la nueva Norma. Del
mismo modo, NIIF 15 no es aplicable a intercambios de bienes entre entidades de la misma rama de actividad
cuando tienen por objetivo facilitar las ventas a los clientes o clientes potenciales (por ejemplo, intercambios de
petroleo en localizaciones distintas entre dos compaiiias petroleras para atender la demanda de sus clientes
respectivos).

En el caso de que un contrato incluya multiples obligaciones (productos finales) y de que algunos de ellos se
hallen dentro del alcance de otras NIIF, en primer lugar, se aplicarén, en su caso, los requisitos de separacién y
valoracion inicial de las otras normas, atribuyéndose cualquier importe residual a los productos finales que se
hallen dentro del alcance del modelo de ingresos ordinarios.

En el caso de que no existan requisitos de separacién o de valoracion inicial en las otras normas, se aplicaran los
requisitos de la NIIF 15. Una entidad puede pactar en un contrato con otra parte la participacién en una actividad
0 un proceso en el que ambas partes compartan los riesgos y beneficios, lo que puede denominarse un “acuerdo
de colaboracion”. En este caso, la entidad deberd valorar si la otra parte es su “cliente” o su “socio”, a fin de
establecer si la transaccion se encuentra en el alcance de la nueva Norma.

LOS CINCO PASOS: VISION GENERAL DEL NUEVO MODELO DE INGRESOS ORDINARIOS

El principio fundamental es que una entidad debe reconocer sus ingresos ordinarios de forma que la transferencia
de bienes o servicios comprometidos con los clientes se registre por un importe que refleje la contraprestacion
que la entidad espera que le corresponda a cambio de dichos bienes o servicios. La Norma debe aplicarse a
cada contrato con caracter individual. No obstante, se permite un tratamiento colectivo siempre que exista una
expectativa razonable de que el efecto en los estados financieros no diferird significativamente del que resultaria
de aplicar la Norma a cada contrato con caracter individual. El modelo se estructura en los siguientes 5 pasos
que deben seguirse:

Paso 1 Paso 2 Paso 3 Paso 4 Paso 5
. . Contabilizar los
. Distribuir el precio de | .
. Identificar las . . I ingresos cuando (o a
Identificar el contrato L Determinar el precio | la transaccion entre las . -
X obligaciones separadas P L medida que) la entidad
con el cliente de la transaccion obligaciones del .
del contrato satisface las
contrato o
obligaciones
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)
Paso 1 - Identificar el contrato con el cliente

Un contrato puede ser escrito, verbal o implicito, pero para que se aplique la Norma deben cumplirse las
siguientes condiciones:

= Las partes contratantes han aprobado el contrato (por escrito, verbalmente o de acuerdo con
otras practicas empresariales habituales) y se han comprometido a cumplir sus respectivas

obligaciones;

= La entidad puede identificar los derechos de cada parte sobre los bienes o servicios objeto de
transferencia;

= La entidad puede identificar las condiciones de pago de los bienes y servicios objeto de
transferencia;

= El contrato tiene sustancia comercial (esto es, se prevé que el riesgo, el momento o el importe de
los futuros flujos de efectivo de la entidad varien como resultado del contrato) y,

» Es probable que la entidad cobre la contraprestacion que le corresponda a cambio de los bienes
0 servicios que seran objeto de transferencia al cliente. Aungque normalmente cada contrato se
contabilizard por separado, la norma requiere que una entidad deba unir un grupo de contratos
celebrados en la misma fecha o en fechas proximas y con los mismos clientes (o partes
vinculadas a ellos) si:

* Los contratos se negocian como un paquete, con un Unico objeto comercial;

= El importe de la contraprestacion a pagar por uno de los contratos depende del precio o el
cumplimiento del otro contrato; o

» Los bienes o servicios comprometidos en los contratos (o algunos de ellos) constituyen una Unica
obligacién de desempefio.

También puede pasar que los precios o el alcance de un contrato se revisen posteriormente. Una modificacion
contractual “aprobada” (es decir, aquella cuyas condiciones crean derechos y obligaciones exigibles) se
contabiliza como un contrato independiente si

* Genera una obligacién independiente de desempefio “diferenciada” (segun la definicion de la
Norma - véase el Paso 2 a continuacion) y, asimismo,
= El precio adicional refleja el precio de venta aislado de dicha obligacién independiente.

En caso contrario, dicha modificacion se trata como un ajuste del contrato original. En muchos casos el efecto se
va a contabilizar prospectivamente, distribuyendo el precio de la transaccién revisado restante entre las
obligaciones residuales del contrato. No obstante, para ciertas obligaciones que se cumplen a lo largo del tiempo
(véase el Paso 5 mas adelante), el efecto se contabiliza con caracter retroactivo, lo que generara un ajuste
acumulado de actualizacion (catch up) de los ingresos ordinarios.

Paso 2 - Identificar las obligaciones separadas del contrato

En primer lugar, hay que identificar las obligaciones diferenciadas (lo que podriamos también denominar
“segregar” el contrato), proceso que debe llevarse a cabo al inicio del contrato. Las obligaciones diferenciadas
son bienes y servicios comprometidos en virtud de un contrato que deben ser registrados de forma independiente
si cumplen con ambas de las siguientes condiciones:

= El cliente puede beneficiarse del bien o servicio por si s6lo o conjuntamente con otros
recursos que ya estdn a su disposicién (dicho de otro modo, el bien o servicio es
diferenciable) y,

= El compromiso de la entidad de transferir el bien o servicio al cliente se puede identificar
separadamente de otros compromisos asumidos en virtud del contrato (es decir, es un
compromiso diferenciado en el contexto del contrato).
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

Por otro lado, y si se cumplen ciertos requisitos, la Norma exige que una serie de bienes o servicios
diferenciados, pero practicamente idénticos entre si y con el mismo patrén de transferencia al cliente, se
contemplen como una Unica obligacion.

La aplicacién de la segunda condicién <es decir, determinar si un bien o servicio compromelido puede
identificarse separadamente de otros compromisos de un contrato> exige un andlisis de las condiciones del
contrato y la consideracion de los hechos y circunstancias concretos. Entre los factores que indican que un bien
o servicio comprometido pueda identificarse separadamente de otros compromisos se incluyen los siguientes:

» La entidad no presta un servicio significativo de integracién del bien o servicio en un paquete
de bienes o servicios que represente un producto final combinado en virtud del contrato;

» El bien o servicio no modifica ni personaliza sustancialmente otros bienes o servicios
comprometidos en el contrato;

= El bien o servicio no es altamente dependiente de otros bienes o servicios comprometidos en
virtud del contrato ni esta altamente interrelacionado con estos.

Paso 3 - Determinar el precio de la transaccién

La entidad debe determinar el importe de la contraprestacion que espera que le corresponda en virtud del
contrato a cambio de los bienes o servicios comprometidos a fin de registrar el ingreso. El precio de la
transaccion puede ser un importe fijo o variable por conceptos tales como descuentos, reembolsos, abonos,
incentivos, bonificaciones por cumplimiento de objetivos y otros conceptos similares. La entidad debe estimar el
precio de la transaccion teniendo en cuenta el efecto de contraprestaciones variables, el valor temporal del dinero
(si se considera que existe un componente de financiacién significativo), contraprestaciones no monetarias, y
otras contraprestaciones a pagar al cliente.

Si por estos motivos el precio es variable, su importe debe estimarse bien utilizando un importe ponderado en
funcién de la probabilidad (un valor esperado) o bien mediante el importe Gnico mas probable, el enfoque que
mejor permita predecir el importe al que la entidad espera tener derecho.

La contraprestacion variable sélo se incluira en el precio de la transaccién si es altamente probable y siempre y
cuando su inclusién no dé lugar a una “reversion significativa de ingresos” si en el futuro se produjera una
reestimacion. Una reversion significativa de ingresos se produce cuando un cambio posterior en la estimacion de
la contraprestacion variable genera una reduccién significativa del importe acumulado de ingresos reconocidos
procedentes del cliente.

Esta restriccion afecta cuando:

= El importe de la contraprestacion depende de factores ajenos al control de la entidad (por
ejemplo, la volatilidad de un mercado, el juicio o criterio de terceros o un elevado riesgo de
obsolescencia);

* No se espera que la incertidumbre se resuelva en un periodo largo de tiempo, o

= La experiencia previa con obligaciones parecidas es limitada o hay un amplio abanico de
importes posibles de contraprestacion.

Si, a causa de una potencial reversion significativa de ingresos, la entidad llega a la conclusién de que no
procede incluir la totalidad de la contraprestacion variable en el precio de la transaccién, deberia evaluar si
procede incluir solamente una parte de dicha contraprestacion variable, es decir, un importe inferior. Dicho
importe inferior de la contraprestacion variable debera incluirse en el precio de la transaccion si se considera que
cumple con los requisitos anteriormente expuestos (es decir, si es altamente probable que no se producird una
reversion significativa de ingresos por la inclusion de ese importe inferior).

Con el nuevo modelo, los ingresos reflejan el importe que la entidad espera que le corresponda en virtud de un
contrato con un cliente, no el importe que en realidad espera cobrar.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

No obstante, si la entidad prevé que en Ultima instancia va a aceptar un importe inferior al inicialmente acordado
en el contrato con el cliente (es decir, que prevea que va a conceder un descuento adicional o similar), por
ejemplo, basado en précticas comerciales anteriores, la entidad deberia estimar inicialmente los ingresos por el
importe inferior y evaluar la cobrabilidad de dicho importe (véase el Paso 1). Posteriormente, si existe evidencia
de incobrabilidad de esos ingresos ya registrados, la Norma requiere la presentacion separada de las pérdidas
por deterioro como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cuando un contrato incluye un componente significativo de financiacion, los efectos del valor temporal del dinero
se tienen en cuenta ajustando el precio de la transaccién y reconociendo los ingresos o gastos financieros a lo
largo del periodo de financiacién, segun corresponda. Esto no es necesario si el periodo entre la entrega de los
bienes o servicios y el pago es inferior a un afio.

Paso 4 - Distribuir el precio de la transaccion entre las obligaciones del contrato

Cuando un contrato incluye mas de una obligacién diferenciada, la entidad debe distribuir el precio de la
transaccion entre las distintas obligaciones de forma proporcional a los precios de venta independientes
correspondientes. La mejor evidencia de un precio de venta independiente es el precio al que la entidad vende el
bien o servicio por separado. Cuando no se disponga de dicho precio, la entidad debera hacer una estimacion
del precio de venta mediante un enfoque que haga el maximo uso de datos observables (por giemplo, una
valoracion ajustada partiendo de un precio mercado, un coste esperado mas un margen o -sblo en limitadas
circunstancias utilizando un método residual).

En el caso de que el precio de la transaccién incluya un importe variable, es necesario considerar si dicho
importe variable corresponde a todas o sélo a algunas de las obligaciones del contrato. Salvo que se cumplan
los criterios de la Norma para tratar el importe variable como correspondiente a alguna de las obligaciones
especificas, el importe variable debera distribuirse entre todas las obligaciones del contrato.

Cuando el contrato incluye mas de un bien o servicio diferenciado, es habitual que se dé un descuento sobre el
precio total, frente al importe que se habria facturado si esos mismos bienes o servicios se hubieran comprado
por separado.

Salvo que la empresa disponga de evidencia observable (y cumpliendo los requisitos que establece la norma) e
que la totalidad del descuento es aplicable sblo a algunas de las obligaciones diferenciadas, el descuento debera
repartirse proporcionalmente entre todas las obligaciones del contrato.

Paso 5 - Contabilizar los ingresos cuando (o a medida que) la entidad satisface las obligaciones

Una obligacion se considera satisfecha cuando el control de los bienes o servicios (los “activos”) subyacentes a
la obligacion en cuestion se transfiere al cliente. Por “control” se entiende la capacidad de dirigir el uso y obtener
la préctica totalidad de los demds beneficios derivados del “activo” subyacente al bien o servicio.

Este enfoque conceptual difiere del planteamiento de la NIC 18, en la que, por ejemplo, los ingresos ordinarios
por la venta de bienes se reconocen cuando se han transferidos los riesgos y beneficios significativos inherentes
a su propiedad.

Por otro lado, la NIC 18 actual plantea el momento de reconocimiento de los ingresos en funcion de si es un bien
0 un servicio lo que se entrega al cliente. El enfoque de NIIF 15 es por el contrario uniforme y aplicable por igual
a las ventas de bienes y de servicios.

Ingresos reconocidos a lo largo del tiempo. - Una obligacion se cumple a lo largo del tiempo, y en este caso, asi
mismo deberian reconocerse los ingresos, si se satisface al menos una de las siguientes condiciones:

= El cliente recibe y consume los beneficios de la prestacién de la entidad a medida que la
entidad lleva a cabo tal prestacion.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

= La entidad, mediante su prestacion, crea o mejora un activo (por ejemplo, productos o
trabajos en curso) que esté bajo el control del cliente durante su creacién.

= Con su prestacién, la entidad no crea un activo que tenga una aplicacion alternativa para si
misma, pero tiene derecho al pago por la prestacién realizada hasta la fecha.

Para analizar si un activo tiene una aplicacién alternativa, el vendedor necesitara valorar al inicio del contrato si,
tanto contractualmente como bajo un punto de vista practico, puede hacer uso del activo para una finalidad
distinta de la sefialada en el contrato con el cliente. Si se cumple alguna de las condiciones anteriores, la entidad
debera reconocer los ingresos a lo largo del tiempo de la forma que mejor refleje la transferencia de bienes o
servicios al cliente.

Ingresos reconocidos en un _momento del tiempo. - Si una obligacién no relne las condiciones para que se
cumpla a lo largo del tiempo, se consideran los siguientes indicadores al evaluar el momento en que el control del
activo se ha transferido al cliente:

= La entidad ha transferido la posesion fisica del activo.

* La entidad tiene actualmente derecho a exigir un pago por el activo.

= Elcliente ha aceptado el activo.

= Elcliente tiene los riesgos y beneficios significativos inherentes a la titularidad del activo.
» Elcliente tiene la titularidad legal del activo.

4, Costes relativos a un contrato

NIIF 15 incorpora criterios especificos para determinar qué costes relativos a un contrato deben activarse, y hace
una distincién entre los costes asociados a la obtencién de un contrato y los costes asociados al cumplimiento de
un contrato.

En concreto, los costes de obtencion de un contrato se activan Unicamente cuando estos costes son
incrementales para la obtencion de un contrato (por ejemplo, comisiones sobre ventas) y se espera que se vayan
a recuperar. Como simplificacion practica, se podran llevar a gastos en la fecha en que se incurran los costes de
obtencién de un contrato si el periodo previsto de amortizaciéon es de méximo de un afio.

Los costes de cumplimiento de un contrato se activan cuando -y tnicamente cuando- corresponden directamente
a un contrato, generan o mejoran los recursos que se usaran para cumplir con las obligaciones y se espera que
se van a recuperar (salvo que los costes de cumplimiento de un contrato se hallen dentro del alcance de otras
NIIF, en cuyo caso se aplicarén los requisitos de las otras NIIF). En ambos casos, los costes activados se
amortizaran de acuerdo con el patron de transferencia de los bienes o servicios a que correspondan los costes
activados.

5. Otros aspectos

La nueva Norma da directrices muy detalladas en diversas areas, en las que algunas difieren de lo establecido en
la normativa contable actual de la NIC 18. En particular:

= Garantias - Cuando la entidad conceda una garantia al cliente, la naturaleza de dicha
garantia determinard el impacto contable. En el caso de que el cliente pueda elegir entre
comprar o no la garantia, o de que la garantia aporte un servicio adicional al cliente, ésta se
contabilizara como una obligacion diferenciada. Una garantia que se limite a asegurar que el
articulo suministrado cumple con las especificaciones acordadas no se contabilizara como
una obligacién diferenciada.

= Derechos del cliente no_utilizados - En determinadas circunstancias, se espera que los
clientes no van a ejercer todos derechos contractuales que les corresponden: un ejemplo
habitual es el de los puntos de fidelidad no canjeados.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

El no ejercicio o utilizacion por parte de los clientes de la totalidad de sus derechos
contractuales se conoce como breakage (desaprovechamiento). Cuando se prevé un cierto
nivel de breakage, los derechos correspondientes se consideran como contraprestacion
variable y se reconocen como ingresos en proporcidn al patron previsto de ejercicio de
derechos por parte del cliente (es decir, comparando los bienes o servicios entregados hasta
la fecha con los que se espera entregar en conjunto).

En situaciones en que inicialmente no se espere un nivel significativo de breakage, la entidad reconocerd los
ingresos correspondientes a dichos importes Gnicamente cuando la probabilidad de que el cliente los utilice pase

a ser remota.

Bienes o servicios adicionales - Algunos contratos incluyen una opcién por la que el cliente
tiene la posibilidad de comprar bienes o servicios adicionales con un descuento. Cuando
esto constituye un “derecho significativo” para el cliente (por ejemplo, el cliente tiene un
derecho a adquirir productos adicionales con un descuento importante), la entidad debe
imputar parte del precio de la transaccién a la opcidn y reconocer el ingreso cuando el control
de los bienes o servicios adicionales vinculados a la opcién se transfiera al cliente, o cuando
venza la opcion.

Licencias de propiedad intelectual - De acuerdo con NIIF 15, la entidad debe evaluar la
naturaleza de las licencias y, en particular, distinguir si la licencia otorga al cliente el “derecho
de uso” o “el derecho de acceso” sobre la propiedad intelectual de la entidad.

La Norma incluye los criterios para determinar si estamos ante un caso u otro. Distinguir si la licencia constituye
un derecho de acceso a la propiedad intelectual y, por consiguiente, el control sobre la misma se transfiere a lo
largo del tiempo o, si, por el contrario, la licencia representa un derecho de uso de la propiedad intelectual y el
control sobre la misma se transfiere en un momento del tiempo, es vital para determinar la forma de reconocer los
ingresos relativos a dichas licencias.

Otras cuestiones que también estén cubiertas en la norma son las siguientes:

Métodos para medir el grado de avance del cumplimiento de una obligacion.
Devoluciones de ventas.

Principal vs agente.

Pagos iniciales (“upfront fees”) no reembolsables.

Pactos de recompra.

Contratos de venta en depdsito.

Acuerdos de facturacion con retencién de entrega (“bill-and-hold”).
Aceptacion por parte del cliente, 6,

Desgloses sobre desagregacién de ingresos.

6. Desglose y presentacion

La Norma amplia considerablemente los desgloses actuales sobre el reconocimiento de ingresos ordinarios. A
titulo ilustrativo, entre la informacién que exige NIIF 15 se incluye:

La desagregacion de los ingresos al objeto de reflejar la forma en que la naturaleza, el
importe, el momento y la incertidumbre de los ingresos y los flujos de efectivo se ven
afectados por factores economicos.

Determinados desgloses sobre los saldos con clientes (cuentas por cobrar o activos o
pasivos contractuales) por ejemplo, saldos iniciales y finales de los activos y pasivos
contractuales, sus movimientos (ingresos del ejercicio que proceden del saldo del pasivo
contractual e ingresos del ejercicio por obligaciones satisfechas en un ejercicio anterior, por
ejemplo, por modificaciones de precios, etc.).
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

* En el caso de contratos cuya duracién se espera que sea superior a un afio, el importe total
del precio de la transaccion atribuido a las obligaciones que queden por satisfacer, asi como
una explicaciéon en cuanto al momento en que la entidad espera reconocer los ingresos
correspondientes.

= Desgloses sobre los activos reconocidos por costes incurridos para la obtenciéon o el
cumplimiento de un contrato.

= Descripciones cualitativas de los tipos de bienes o servicios, de las condiciones significativas
de pago y del marco temporal habitual de cumplimiento de obligaciones de los contratos de la
entidad con los clientes.

» Descripcién de las consideraciones significativas acerca del importe y el marco temporal del
reconocimiento de los ingresos.

= Politicas adoptadas por la entidad respecto a la politica en materia del valor temporal del
dinero y de los costes de obtencién o cumplimiento de un contrato, e

* Informacién sobre los métodos, datos e hipétesis utilizados para determinar el precio de la
transaccion y para distribuir los importes entre las obligaciones.

7. Fecha de entrada en vigor y transicion

La nueva Norma es efectiva para los ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 2017, y se permite la
adopcion anticipada. En la Unidn Europea el EFRAG ya ha iniciado el proceso de endoso de la norma que prevé
finalizar a mediados del 2015 y de momento, previsiblemente manteniendo la fecha de aplicacién obligatoria
propuesta por el IASB.

La aplicacién es retroactiva. ¢Esto qué significa? Que se aplica a contratos nuevos creados a partir de la fecha
de entrada en vigor y a los contratos existentes que no se habian finalizado a la fecha de entrada en vigor. Por
tanto, las cifras del primer ejercicio de adopcién se preparardn como si siempre se hubieran aplicado los
requisitos de NIIF 15. ;Y los ejercicios comparativos? Se ha previsto la posibilidad de simplificar algo la
transicién. Se puede optar por el método de aplicacién retroactiva (también con algunas reglas practicas) o por el
método modificado.

En el método modificado, las cifras de los ejercicios comparativos no se reexpresan, y lo que se hace es
reconocer el efecto acumulado de la aplicacién inicial de la norma como un ajuste al saldo inicial de reservas.
Por ejemplo, si la entidad aplica la nueva Norma por primera vez para el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2017 y elige aplicar este método, el efecto acumulado generado por la aplicacién de la nueva Norma se
ajustard con cargo o abono a las reservas al 1 de enero de 2017 y las cifras comparativas correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 no se reexpresaran. Si se elige aplicar este método modificado
en la transiciéon, de todos modos, se debera informar del impacto del cambio en los epigrafes de los estados
financieros e incluir una descripcion de los cambios significativos. Mostramos a efectos ilustrativos como podrian
tratarse en la transicion tres contratos distintos aplicando los dos métodos permitidos por la Norma:

0 G
Empieza y termina en el mismo ejercicio anual
Contrato finalizado con anterioridad a la fecha (el comparativo) - Se dispone de ciertas reglas

Contrato 1

No se aplica la NIIF 15, practicas.
Se ajustard el saldo de apertura de las reservas
Contrato finalizado con anterioridad a la fecha correspondientes al ejercicio mas antiguo para el
Contrato 2 de aplicacion inicial - No se aplica fa NiIF 15. que se presente informacion (1 de enero de
2016).
Calcular impacto y ajustar el safdo .c!e ?ge}'tura Se ajustara el saldo de apertura de las reservas
de las reservas a la fecha de aplicacidn inicial (1 . L ( -
de enero de 2017) correspondientes al ejercicio mds antiguo para el
Contrato 3 ) que se presente informacion (1 de enero de

Las cifras de 2016 no se re-expresan.

Dar determinados desgloses especificos. 2016).
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

Logicamente como en la aplicacion inicial de cualquier norma las entidades deberan informar del impacto del
cambio de politica contable que resulte de la adopcién de la nueva Norma.

NIIF 16 ARRENDAMIENTOS

La NIIF 16 es el resultado del proyecto conjunto iniciado por el 1ASB junto con el regulador contable
estadounidense, FASB, cuyo objetivo inicial era la elaboracion de una norma de convergencia entre las NIIF y los
principios contables estadounidenses (US GAAP). El objetivo del proyecto era solventar las inquietudes de
preparadores y usuarios respecto de la falta de comparabilidad entre normativas, y también, en general, resolver
lo que los reguladores entendian como limitaciones de la norma actual en relacién con la informacion que arroja
sobre arrendamientos operativos y en general, la exposicion de la entidad a los riesgos procedentes de este tipo
de contratos.

Con la norma ya emitida, no estd de mas echar la vista atrds y recordar que éste ha sido un proyecto largo, que
ha pasado por diversas fases conceptuales y en el que el IASB/FASB han recibido y analizado mas de 1.700
comment letters.

Hay que tener en cuenta que, a pesar de esta historia de trabajo previo, las conclusiones finales del IASB y FASB
van a diferir en diversos aspectos. El mas importante es que el FASB ha preferido seguir con un modelo dual
para el arrendatario, en el que todos los arrendamientos estarén en balance igualmente, pero tendran una distinta
presentacion en la cuenta de pérdidas y ganancias, utilizando para calificar el tipo de arrendamiento y la forma e
importe en que éste se presenta en la cuenta de resultados, criterios similares a los actuales de NIC 17. Por
tanto, la norma anéloga que va a emitir el FASB (se espera para los primeros meses de 2016) no serd
convergente con la NIIF 16, a pesar de los origenes del proyecto.

Alcance

La nueva Norma sobre arrendamientos aplica a todos los arrendamientos, incluidos los arrendamientos del
derecho de uso de activos subarrendados, con la excepcion de aspectos especificos contemplados por otras
normas, en concreto:

e Arrendamientos para explorar o utilizar minerales, petréleo, gas natural y recursos similares no
renovables;

e Contratos incluidos en el ambito de aplicaciéon de la CINIIF 12 Acuerdos de Concesion de
Servicios;

¢ Para los arrendadores, licencias de propiedad intelectual incluidas en el ambito de la NilF 15
Ingresos procedentes de contratos con clientes; v,

e Para los arrendatarios, arrendamientos de activos bioldgicos dentro del &mbito de aplicacion de
la NIC 41 Agricultura y derechos en virtud de contratos de licencias incluidos en los ambitos de
aplicacién de la NIC 38 Activos Intangibles como peliculas, grabaciones de video,
reproducciones, manuscritos, patentes y copyrights.

Se permite a los arrendatarios aplicar la norma NIIF 16 a los arrendamientos de otros activos intangibles.

Arrendamientos a corto plazo y arrendamientos de activos de bajo valor. - Para responder a las inquietudes
manifestadas por muchas empresas en relacién al coste/beneficio de aplicar la NIIF 16 a determinados contratos
de alquiler, el IASB ha incluido cierta simplificacién practica, permitiendo contabilizar los arrendamientos a corto
plazo y los arrendamientos de activos de bajo valor directamente como un gasto, normalmente de forma lineal a
lo largo de la duracién del arrendamiento (es decir, seguir como con los actuales arrendamientos operativos).

Se define “arrendamiento a corto plazo” como aquel que no incluye una opcion de compra y que posee una
duracién desde la fecha de inicio igual o inferior a 12 meses. La eleccion de aplicar esta excepcion a los
arrendamientos a corto plazo debe de hacerse a nivel de cada clase de activos arrendados.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)

Por su parte, la excepcion para arrendamientos de activos de bajo valor podra aplicarse de forma individualizada
para cada arrendamiento.

Definiciéon de Arrendamientos

La Norma diferencia un arrendamiento y un contrato de servicios en funcién de la capacidad del cliente de
controlar el activo objeto del arrendamiento. Un contrato es, o contiene un arrendamiento si otorga al cliente el
derecho a ejercer el control del uso del activo identificado durante un periodo de tiempo a cambio de una
contraprestacion.

Se considera que existe control si el cliente tiene:

(a) Derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos procedentes del uso de
un activo identificado, y,

(b) Derecho a dirigir el uso de dicho activo.
Las entidades deberan identificar al inicio del arrendamiento si un contrato es, o contiene un arrendamiento, y
esta conclusion Unicamente se revaluara en caso de modificacion de los términos y condiciones del contrato. El
inicio del arrendamiento es la fecha del contrato de arrendamiento o la fecha en que las partes alcanzan un
compromiso de los principales términos y condiciones del arrendamiento, si esta Gltima fuera anterior.
Contabilidad del Arrendamiento
Reconocimiento El arrendatario debera reconocer en la fecha de inicio del arrendamiento un derecho de uso del
activo y un pasivo por arrendamiento. La fecha de inicio de un arrendamiento se define en la Norma como la
fecha en la que el arrendador pone el activo subyacente a disposicién del arrendatario para su uso.

Valoracion Derecho de uso del activo El coste del derecho de uso de los activos incluye las siguientes partidas:

e El importe de la valoracién inicial del pasivo por arrendamiento (segin se describe mas
adelante),

e Cualquier pago por arrendamiento abonado al arrendador con anterioridad a la fecha de
comienzo o en la misma fecha, una vez descontado cualquier incentivo recibido por el
arrendamiento,

Cualquier coste directo inicial incurrido por el arrendatario y,

e Una estimacion de los costes en los que incurrird el arrendatario para el desmantelamiento y
retiro del activo subyacente, o para restaurar el activo subyacente al nivel exigido en los términos
y condiciones del arrendamiento o el sitio en el que se encuentra ubicado (a menos que estos
costes se incurran para producir existencias). El arrendatario puede incurrir estos costes ya sea
en la fecha de inicio o como consecuencia de la utilizacién del activo subyacente durante un
periodo determinado.

Posteriormente, la valoracién del derecho de uso de los activos ird por el modelo de coste o el modelo de
reevaluacion de la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo (reconociendo, por tanto, la amortizacion y el deterioro
en la cuenta de pérdidas y ganancias y, en caso de aplicacién del modelo de revaluacion, las revalorizaciones en
patrimonio). No obstante, NIIF 16 exige que la valoracién del derecho de uso de una inversién inmobiliaria
arrendada se realice a su valor razonable si la entidad utiliza el modelo de valor razonable en virtud de lo
dispuesto en la norma NIC 40 Propiedades de inversién para las inversiones inmobiliarias que posea.

Como se expone mas adelante, el derecho de uso de los activos también se ajusta como resultado de ciertos
cambios en el pasivo por arrendamiento de manera posterior al inicio del arrendamiento.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

Pasivo por arrendamiento Las entidades deberan valorar los pasivos por arrendamiento al valor actual de sus
cuotas de arrendamiento, descontadas utilizando el tipo de interés implicito en el arrendamiento, si dicho tipo de
interés puede determinarse facilmente. Si una entidad no es capaz de calcular el tipo de interés implicito en el
arrendamiento, el arrendatario debera utilizar el tipo de interés incremental de sus préstamos. Los pasivos por
arrendamiento deben incluir las siguientes partidas:

+ Cuotas fijas (incluyendo cuotas “en sustancia” fijas), menos cualquier incentivo de arrendamiento
que se vaya a recibir del arrendador;

e Cuotas variables que dependen de un indice o de un tipo de interés (como un Indice de Precios
al Consumo, o un tipo de interés de referencia), utilizando el indice o el tipo de interés en la fecha
de inicio del contrato,

+ Importes que el arrendatario espera pagar en virtud de garantias de valor residual,

e Precio de ejercicio de la opciéon de compra si el arrendatario tiene certeza razonable del ejercicio
de dicha opcion vy,

e Pagos de penalizaciones por terminar el arrendamiento, si el periodo del arrendamiento refleja el
ejercicio de la opcién de terminarlo por parte del arrendatario (es decir, porque existe una certeza
razonable al respecto).

Posteriormente, el arrendatario ir4 incrementando el pasivo por el arrendamiento para reflejar el interés
devengado (y reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias), deducir las cuotas que se van pagando del
pasivo y recalcular de nuevo el valor contable para reflejar cualquier revisién, modificacion del arrendamiento o
revision de las denominadas cuotas “en sustancia” fijas.

Revisiéon del pasivo por arrendamiento El arrendatario deberd revisar el pasivo por arrendamiento en los
siguientes casos:

e Cuando se produzca un cambio en el importe esperado a pagar en virtud de una garantia de
valor residual,

e Cuando se produzca un cambio en las futuras cuotas de arrendamiento para reflejar la variacion
en un indice o en un tipo de interés utilizado para determinar dichas cuotas (incluida, por
ejemplo, una revisién del alquiler de mercado);

¢ Cuando se produzca un cambio en la duracién del arrendamiento como resultado de una
modificacion en el periodo no cancelable del mismo (por ejemplo, si el arrendatario no ejerce una
opcién previamente incluida en la determinacién del periodo de arrendamiento), &

¢ Cuando se produzca un cambio en la evaluacion de una opcién de compra del activo subyacente.

Los cambios derivados de las revisiones de las garantias del valor residual y las variaciones en un indice o tipo
de interés se calculan utilizando el tipo de interés determinado en la fecha de comienzo del arrendamiento,
mientras que los cambios en la duracién del arrendamiento o en la evaluacién de una opcién de compra exigen
que dicho calculo se realice con un tipo de interés revisado en la fecha del cambio.

El arrendatario debera reconocer el importe de la modificacién del pasivo por arrendamiento como un ajuste en el
derecho de uso de un activo a menos que el valor contable del derecho de uso del activo se haya reducido a
cero, en cuyo caso el arrendatario deberd reconocer cualquier cantidad restante en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacién)
Desgloses

El objetivo general de NHIF 16 es que las entidades den informacién que permita a los usuarios de los estados
financieros evaluar el efecto de los arrendamientos en la situacion financiera, el resultado y los flujos de efectivo
del arrendatario. La Norma amplia considerablemente los requisitos actuales de informacién sobre
arrendamientos. Los requisitos exigidos de informacion cuantitativa de tipo méas general incluyen:

La amortizacion por el derecho de uso de activos por categoria de activo subyacente,

Gasto por intereses en pasivos por arrendamiento,

Gasto relacionado con los arrendamientos de corto plazo,

Gastos relacionados con el arrendamiento de activos de bajo valor,

Gasto relacionado con cuotas variables de arrendamiento no incluidas en la valoracién de los
pasivos por arrendamiento,

Ingresos derivados del subarrendamiento de derechos de uso de activos,

Salida de efectivo por los arrendamientos,

Adiciones de derecho de uso de activos,

Ganancias o pérdidas derivadas de las transacciones de venta y arrendamiento posterior y,

El valor contable del derecho de uso de activos al final del ejercicio, por categoria de activo
subyacente.

® o o ¢ o

Ademas, el arrendatario deberd presentar un analisis de vencimiento de los pasivos por arrendamiento (separado
de otros pasivos financieros) de conformidad con lo dispuesto en la NIIF 7 Instrumentos Financieros. Informacién
a revelar.

Presentacion A continuacién se resumen los principales requisitos de presentacion:

* Derecho de uso del activo.
Balance de » Pasivo por el arrendamiento.
Situacion
Diferenciados de otros activos y pasivos ya sea mediante presentacion separada en
el propio balance de situacién o mediante desglose del epigrafe en el que se han

incluido.
Cuenta de Pérdidas y « Amortizacion del derecho de uso del activo.
Ganancias » Gasto por intereses del pasivo por arrendamiento (gasto financiero).

» Pagos en efectivo por el principal del pasivo por arrendamiento, dentro
de las actividades de financiacion.

Estado de Flujos de Efectivo + Pagos en efectivo por los intereses del pasivo por arrendamiento,
presentados en coherencia con otros pagos de intereses.

+ Cuotas de arrendamientos de corto plazo, pagos por arrendamientos de
activos de bajo valor y cuotas variables de arrendamiento no incluidas
en la valoracion del pasivo por arrendamiento, dentro de las actividades
de explotacién.

CONTABILIDAD DEL ARRENDADOR

NIIF 16 mantiene sustancialmente los requisitos de contabilidad del arrendador de la NIC 17 Arrendamientos.
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

NIIF 16 exige al arrendador clasificar el arrendamiento en operativo o financiero. Un arrendamiento financiero es
un arrendamiento en el que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de la
propiedad del activo. La Norma incluye ejemplos de situaciones en las que un arrendamiento se califica como
arrendamiento financiero.

Arrendamientos financieros El arrendador debera reconocer a la fecha de inicio del arrendamiento en su balance
de situacion los activos mantenidos en arrendamiento financiero y presentarlos como derechos de cobro por un
importe equivalente a la inversidn neta en el arrendamiento.

La inversion neta en el arrendamiento se calculard como la suma de los dos conceptos siguientes:

a.) El derecho de cobro del arrendamiento, calculado al valor actual de las cuotas de
arrendamiento y,

b.) El valor residual, calculado al valor actual de cualquier valor residual devengado para el
arrendador.

Posteriormente, el arrendador debera reconocer los ingresos financieros a lo largo del periodo de arrendamiento
en funcién de un modelo que refleje una rentabilidad periddica constante de la inversion neta del arrendador en el
arrendamiento.

Arrendamientos _Operativos El arrendador reconocera las cuotas de los arrendamientos operativos como
ingresos, bien sea mediante un modelo lineal de reconocimiento o mediante otro método sistemético, caso de
que este Ultimo sea mas representativo del modelo de consumo del activo subyacente.

Presentacion y desgloses El arrendador deberd presentar los activos subyacentes sujetos a arrendamientos
operativos en su balance de acuerdo a la naturaleza del activo subyacente. Al igual que ocurre con los
requerimientos para los arrendatarios, el objetivo del desglose es incluir una informacién en la memoria que,
junto con la informacién del balance de situacion, la cuenta de pérdidas y ganancias y el estado de flujos de
efectivo, dé una base adecuada para que los usuarios de los estados financieros puedan evaluar el efecto que los
arrendamientos producen en las magnitudes antes mencionadas.

Transacciones de venta con arrendamiento posterior (“Sale and Leaseback”)

Este aspecto se trata especificamente en NIIF 16 tanto desde el punto de vista del arrendatario vendedor como
del arrendador comprador. El aspecto fundamental del tratamiento de estas transacciones depende de si la
transferencia del activo en cuestion cumple los criterios de la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con
clientes, para su reconocimiento como venta.

Fecha efectiva y transicién
La Norma es aplicable para ejercicios anuales a partir del 1 de enero de 2019. Se permitird la aplicacion
anticipada a las entidades que apliquen la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes con
anterioridad o en la misma fecha de aplicacion inicial de NIIF 16. En el entorno NIIF-UE hemos de tener en
cuenta los tramites de endoso de ambas normas.
La Norma establece requisitos especificos de transicién para:
» La definicidn de arrendamiento (permitiendo aplicar la misma conclusion alcanzada en virtud
de la NIC 17 y CINIIF 4 Determinar si un contrato contiene un Arrendamiento, con respecto
de contratos celebrados con anterioridad a la fecha de la aplicacion inicial de la NIIF 16);

* La valoracién del derecho de uso de activos y pasivos de arrendamiento (evitando el célculo
retrospectivo total de estos saldos);
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2. Politicas Contables Significativas (Continuacion)

e Las ftransacciones de venta con arrendamiento posterior, anteriores a la fecha de la
aplicacion inicial (se contabilizardn conforme a la conclusion a la que se llegd en NIC 17,
basada en la determinacién de si la transaccidon fue una venta con arrendamiento operativo
posterior o con arrendamiento financiero) y,

e Los importes previamente reconocidos en relacidon con combinaciones de negocio (cada
activo o pasivo relacionado con los términos favorables o desfavorables de los
arrendamientos operativos previamente reconocidos se daran de baja y el valor contable del
derecho de uso asociado del activo serd ajustado por dicho importe).

La NIIF 16 podra aplicarse por vez primera por los arrendatarios, bien de forma completamente retrospectiva o
bien mediante un método retrospectivo modificado. Si se opta por este segundo método, la entidad no re-
expresara la informacién comparativa, y registrara el efecto acumulado de la primera aplicacién de la norma
como un ajuste al saldo inicial del patrimonio (reservas o como corresponda) a la fecha de primera aplicacion.

Implementando la nueva Norma de arrendamientos

El IASB ha establecido como fecha efectiva el 1 de enero de 2019 teniendo en cuenta el tiempo y coste que seran
necesarios para implementar la nueva Norma. Las entidades tienen que tener en cuenta que en este tiempo de
transicion a la NIIF 16 van a tener que considerar:

Los andlisis de impactos necesarios, especialmente aquellos cualitativos que implican juicios, como por
ejemplo los relativos a la definicién de arrendamiento y a establecer el periodo de arrendamiento.

Los cambios necesarios en sus sistemas y procesos; tanto para poder gestionar y hacer los célculos y
seguimiento de los arrendamientos, (a nivel individual o de sus carteras de alquileres), necesarios para
su contabilizacién, como la captura de la informacién necesaria para cumplir con los desgloses en los
estados financieros.

El impacto de la Norma sobre indicadores y métricas clave del negocio, y los impactos que de ellos se
derivan para contratos, como cladusulas covenants en contratos de deuda, contratos de remuneracion a la
direccion, etc. e incluso en el riesgo de crédito y los tipos de interés de la financiacion.

Planificar potenciales cambios en las politicas de distribucion de dividendos o efectos fiscales, si los
tuviera.

Y todo ello sin olvidar la necesaria anticipacion y comunicacién de los cambios a los niveles relevantes,
tanto internos (Accionistas, Comités de Auditoria, Consejo de Administracién, etc.) como externos
(analistas, entidades financieras acreedoras, etc.).

3. Efectivo

El Efectivo esté constituido como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017

Caja 400,71 236,39
Bancos del exterior 1.718.127,48 72.566,66
Bancos locales 50.553,29 1.971.477,56
Total Efectivo 1.769.081,48 2.044.280,61
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5. Cuentas por cobrar

Las Cuentas por cobrar estan constituidas como sigue:
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Afio terminado el 31 de diciembre 2018 | 2017 |
Empleados 21.869,67 20.626,98
Anticipos a proveedores 67.028,02 15.363,93
Otras cuentas por cobrar 197.745,07 551.425,82
Total Cuentas por cobrar 286.642,76 587.416,73
6. Inventarios

Los inventarios estan constituidos como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre 2018 | 2017 |
Inventarios de materia prima (terrenos no urbanizados) 23.560.559,83 15.826.638,30
Construcciones en curso 345.765,12 4670,73

(-) Estimacion del Deterioro del valor de inventarios
Total Inventarios '

Inventarios de materia prima, corresponden a terrenos adquiridos para nuevos proyectos, registrados al costo de

23.906.324,95

15.831.309,03

23.906.324,95

15.831.309,03

adquisicién y sin costos de urbanizar. Estos bienes se encuentran libres de prendas o garantias hipotecarias.

Construcciones en curso, corresponden al avance de obras de las urbanizaciones pendientes de concluir para

liquidar la obra.

7. Activos por impuestos corrientes

Los Activos por impuestos corrientes estan constituidos como sigue:

Ao terminado el 31 de diciembre 2018 | 2017 |
Anticipo delimpuesto a la renta 201.020,31 147.080,88
Retenciones enla fuente del Impuesto a la renta - 0,20
Total Activos por impuestos corrientes 201.020,31 147.081,08
8. Propiedades y equipos
Las Propiedades y equipos estan constituidas como sigue:
Afo terminado el 31 de diciembre 2018 | 2017 |
Muebles y enseres 3.913,73 3.913,73
Vehiculos 145.616,25 149.990,00
Equipos de computacion - 10.323,04
149.529,98 164.226,77
(-)Depreciacién acumulada (75.879,91) (100.508,81)
Total Propiedades y equipos 73.650,07 63.717,96
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8. Propiedades y equipos (Continuacion)

El movimiento de las Propiedades y equipos para el afo terminado el 31 de diciembre del 2018 y 2017, fue como
sigue:

Al costo | Ene-12017 | Compras |Ventasy retios|Dic-31-2017| Compras__| Ventas y retiros| Dic-31-2018 |
Muebles y enseres 3.913,73 - - 3.913,73 - - 3.913,73
Vehiculos 149.990,00 - - 149.990,00 - (4.373,75) 145.616,25
Equipos de computacién 10.323,04 - - 10.323,04 - (10.323,04) 0,00
164.226,77 - - 164.226,77 - (14.696,79) 149.529,98
(-) Depreciacion acumulada (73.119,23)  (27.389,58) - (100.508,81) (28.345,38) 52.974,28  (75.879,91)
Total Propiedades y equipos 91.107,54  (27.389,58) - 63.717,96  (28.345,38) 38.277,49 73.650,07

9. Activos no corrientes

Los Activos no corrientes estan constituidos como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017

Derechos fiduciarios 20.558,26 265.908,20
Anticipos a contratos Ritofa 166.636,30 107.852,11
Proyecto Villa Bonita 17.468.120,86 7.800.993,45
Activos porimpuesto diferidos 6.726,13 -
Total Activos no corrientes 17.662.041,55 8.174.753,76

Derechos fiduciarios, corresponden a valores invertidos en fideicomisos con otras entidades para el desarrollo de
los proyectos inmobiliarios y que posteriormente se liquidaran y se recuperara la parte correspondiente a la
compaiiia.

Anticipos a contratos y Proyecto Villa Bonita, corresponden a entregas de dinero por direccion técnica de los
proyectos que se espera ejecutar a futuro y liquidable en el proceso de ejecucion de los proyectos.

10. Préstamos bancarios, porcién corriente
Los Préstamos bancarios, porcion corriente estan constituidos como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017 |

PORCION CORRIENTE:
Banco del Austro, operacién RCCPE105 a 36 meses con interés del

8,95 % reajustable, con vencimiento en 02-2020. - 1.185.052,78

Banco del Austro, operacién RCCPE210 a 36 meses con interés del

8,95 % reajustable, con vencimiento en 18-10-2020. - 148.530,65

Banco Bolivariano, operacion No. 275759 a 24 meses con interés del

8,83 % reajustable, con vencimiento en 17-07-2019. - 500.000,04
Subtotal ...........(Pasan) : - 1.833.583,47
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Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017 |
Subtotal ..........(Vienen) - 1.833.583,47

Banco del Austro, operacion RCCPE BA 60000548645 a 23 meses

con interés del 8,95 % reajustable, con vencimiento en 8-03-2021. 310.044,18 -

Banco del Austro, operacion RCCPE BA 248 a 23 meses con interés

del 9,33 % reajustable, con vencimiento en 8-03-2021. 1.332.742,94 -

Banco del Austro, operacion RCCPE BA 210 a 36 meses con interés

del 8,95 % reajustable, con un periodo de gracia de 12 meses 940.371,55 -

Banco del Austro, operacion RCCPE BA 105 a 36 meses con interés

del 8,95 % reajustable, con un periodo de gracia de 12 meses, 1.543.866,21 -

Banco Bolivariano, operacion No. 285002 a 734 dias con interés del

8,83 % reajustable, con vencimiento en 12-02-2020. 150.000,00 -

Banco Bolivariano, operacién No. 297551 a 368 dias con interés del

8,83 % reajustable, con vencimiento en 25-11-2019. 641.666,67 -

Banco Bolivariano, operacion No. 275759 a 735 dias con interés del

8,83 % reajustable, con vencimiento en 17-07-2019. 291.666,61 -

Banco Bolivariano, operacion No. 293040 a 551 dias con interés del

8,83 % reajustable, con vencimiento en 5-02-2020. 999.999,96 -

Banco del Austro, operacion No. 60000587652 a 36 meses con

interés del 9,33 % reajustable, con un periodo de gracia de 180 dias, 544.645,69 -

CONCRETO ROCA S. A Letra de Cambio con vencimiento el 27-03-

2019. 208.044,54 -

LICOSA Licitaciones y Contratos S.A. Letra de Cambio a la orden con

vencimiento el 27-03-2019 247.309,77 -

Total Préstamos bancarios 7.210.358,12 1.833.583,47

Los Préstamos bancarios con instituciones financieras locales
garantes.

11. Cuentas por pagar

Las Cuentas par pagar estan constituidas como sigue:

estan garantizados con bienes personales de los

Afio terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017 |
Proveedores locales 2.726.925,54 63.475,78
Oftras cuentas por pagar 4.229.085,47 4.525.164,00
Némina porpagar 411,19 285,28
Obligaciones con el IESS 38.916,00 30.757,99
Total Cuentas por pagar 6.995.338,20 4.619.683,05
12. Beneficios a corto plazo a los empleados

Los Beneficios a corto plazo a los empleados estan constituidos como sigue:
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12. Beneficios a corto plazo a los empleados

Afio terminado el 31 de diciembre |

Décimo tercersueldo

Décimo cuarto sueldo

Vacaciones

Fondo de Reserva

Participacién de los trabajadores

Total Beneficios a corto plazo a los empleados

13. Pasivos por impuestos corrientes

Los Pasivos por impuestos corrientes estan constituidos como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre |

Retenciones en la fuente de impuesto a la renta
Impuesto al valoragregado (IVA)

Impuesto a la renta de sociedades

Total Pasivos porimpuestos corrientes

(Continuacion)

El movimiento del impuesto a la renta durante los afios 2018 y 2017 fue como sigue:

Afio terminado el 31 de diciembre |

Saldo al 1°de enero

Pagos

Provision del afio

Compensacién con otros impuestos
Saldo al 31 de diciembre

14. Préstamos de largo plazo

Los Préstamos de largo plazo estén constituidos como sigue:

Ao terminado el 31 de diciembre |

Banco del Austro, operacion RCCPE105 a 36 meses con interés del
8,95 % reajustable, con vencimiento en 02-2020.
Banco del Austro, operacién RCCPE210 a 36 meses con interés del

8,95 % reajustable, con vencimiento en 18-10-2020.

Banco Bolivariano, operacion No. 275759 a 24 meses con interés del

8,83 % reajustable, con vencimiento en 17-07-2019.

Banco del Austro, operacion RCCPE BA 60000548645 a 23 meses

con interés del 8,95 % reajustable, con vencimiento en 8-03-2021.

Banco del Austro, operacion RCCPE BA 248 a 23 meses con interés

del 9,33 % reajustable, con vencimiento en 8-03-2021.

Banco del Austro, operacion RCCPE BA210 a 36 meses con interés

del 8,95 % reajustable, con un periodo de gracia de 12 meses
Subtotal ...........(Pasan)

2018 | 2017 |
10.817,18 777453
20.357,85 18.299,24
63.772,38 42.465,38
3.372,22 3.022,14
504.824,20 416.053,98
603.143,83 48761527
2018 | 2017 |
22.683,97 12.460,04
26.760,92 16.250,62
741.897,03 552.044,82
791.341,92 580.755,48
2018 | 2017 |
552.044,82 285.500,64
(552.044,82) (285.500,64)
741.897,03 552.044,82
741.897,03 552.044 82
2018 | 2017 |

- 3.000.000,00

- 1.940.000,00

- 791.666,65
940.000,00 -
1.685.120,18 -
1.791.469,35 -
4.416.589,53 5.731.666,65
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14. Cuentas por pagar de largo plazo

Afio terminado el 31 de diciembre |

Subtotal ...........(Vienen)

Banco del Austro, operacién RCCPE BA 105 a 36 meses con interés
del 8,95 % reajustable, con un periodo de gracia de 12 meses,
Banco del Austro, operacion No. 60000587652 a 36 meses con
interés del 9,33 % reajustable, con un periodo de gracia de 180 dias,
CONCRETO ROCA S. A Letra de Cambio con vencimiento el 27-03-
2019.
LICOSA Licitaciones y Contratos S.A Letra de Cambio a la orden con
vencimiento el 27-03-2019
Banco Bolivariano, operacion No. 285002 a 734 dias con interés del
8,83 % reajustable, con vencimiento en 12-02-2020.
Banco Bolivariano, operacion No. 297551 a 368 dfas con interés del
8,83 % reajustable, con vencimiento en 25-11-2019.
Banco Bolivariano, operacién No. 275759 a 735 dias con interés del
8,83 % reajustable, con vencimiento en 17-07-2019.
Banco Bolivariano, operacion No. 293040 a 551 dias con interés del
8,83 % reajustable, con vencimiento en 5-02-2020.
Banco de Santander, operacion a 36 meses con interés del 4%
anual, con vencimiento en 09-12-2019.
Banco de Sabadell, operacion a 36 meses con interés del 4% anual,
con vencimiento en 09-12-2019.
RITOFA S.A., operacién a mutuo a 24 meses con interés del 6,00%
anual, pago trimestral de intereses, con vencimiento en 09-12-2019.
Anticipos de clientes:

Proyecto Malaga 2

Proyecto Volla Bonita

Proyecto Villa Bonita 2

Proyecto Villa Bonita 3

Proyecto Casa Laguna 1

Oftros conceptos
Proveedores de largo plazo
Otros pasivos

(-) Porcidn corriente
Total Préstamos de largo plazo

2018

(Continuacién)

2017 |

4.416.589,53
1.814.947,22
544.645,69
208.044,54
247.309,77
175.000,00
641.666,67
291.666,61
1.166.666,68
1.350.000,00
2.400.000,00
1.200.000,00
89,24
83.896,30
99.044,40
6.188.986,35
1.842.839,13

549.070,58

2.843.796,66
1.048,16

5.731.666,65

1.200.000,00
1.200.000,00

1.282,37
2.1562.223,78
2.175.861,53

882.964,29
518.220,64

26.065.307,53

13.862.219,26

7.210.358,12

1.833.583,47

18.854.949,41

12.028.635,79

Los Anticipos de clientes representan dineros recibidos de los clientes a cuenta de futuros contratos de
compraventa de viviendas en sectores urbanizados de los diferentes proyectos de viviendas que ofrece la
compafiia, no sujetos a reembolso o devolucion salvo la aplicacién de ciertas sanciones y/o castigos establecidos
de comun acuerdo en los contratos de compraventa de vivienda suscritos entre la companiia y los adquirientes.

15. Beneficios definidos a los empleados

Los Beneficios definidos a los empleados estan constituidos como sigue:

35



Y

e

N N e

o e,

[

FANBERCELL S. A.
Notas a los Estados Financieros
Ao terminado el 31 de diciembre del 2018 |

T T T T e e N e N T T T i T e N T N T T i T T e N e S e O O B e R T W e W WP N

15. Beneficios definidos a los empleados

Afo terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017 |
Jubilacién patronal 83.257,05 61.910,07
Desahucio 43.255,74 32.803,92
Total Beneficios definidos a los empleados 126.512,79 94.713,99

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el movimiento de la cuenta Beneficios definidos a los empleados, fue como
sigue:

|Ene-1°-2017| Provisiones | Ajustes/Pagos | Dic-31-2017 | Provisiones | Ajustes/Pagos| Dic-31-2018

Jubilacién patronal 5344717 8.462,90 - 6191007 26.365,98 (5.019,00) 83.257,05
Desahucio 45.960,48 0,00 (13.156,56) 32.803,92 12.493,82 (2.042,00) 43.255,74
99.407,65 8.462,90 - 9471399 38.859,80 (7.061,00) 126.512,79

A partir del afio 2018, serdn deducibles solo los pagos efectuados por concepto de desahucio y de pensiones
jubilares patronales, conforme a lo dispuesto en el Cddigo de Trabajo, que no provengan de provisiones
declaradas en ejercicios fiscales anteriores, como deducibles o no, para efectos de impuesto a la renta, sin
perjuicio de la obligacién del empleador de mantener los fondos necesarios para el cumplimiento de su obligacion
de pago de la bonificacién por desahucio y de jubilacién patronal.

16. Acciones pagadas

Al 31 de diciembre del 2018, el capital pagado esta representado por 800 acciones comunes con un valor nominal
unitario de US$ 250.00. El capital suscrito y pagado al 31 de diciembre de cada periodo, se encuentra
conformado como sigue:

2018 2017
Al 31 de diciembre | Pais | Acciones | % Acciones | %
CANCESA S A. Ecuador 400 50,00 400 50,00
Multiraices S.A. Ecuador 400 50,00 400 50,00
Total Acciones pagadas 800 100,00 800 100,00

17. Gastos

Los Gastos estan constituidos y resumidos de la siguiente forma:
Administracién

Ano terminado el 31 de diciembre ] 2018 | 2017
Sueldos y salarios 1.200.952,73 945.842,04
Beneficios sociales y otros 217.066,27 178.249,18
Arrendamientos operativos 82.169,28 -
Servicios publicos 36.308,84 32.625,87
Impuestos y contribuciones 103.803,53 88.984,82
Depreciacion 28.345,38 27.389,58
Otros gastos 917.684,04 858.963,56
Total Gastos 2.586.330,07 2.132.055,05
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18. Régimen Tributario

Anticipo de Impuesto a la Renta: La Compafiia esta obligada a calcular y declarar en el formulario de impuesto
a la renta del periodo corriente, el valor del anticipo del impuesto a la renta del siguiente periodo, calculado
mediante la suma matematica de aplicar el 0,2% del Patrimonio, el 0,2% de los Costos y Gastos deducibles, 0,4%
de los Activos y el 0,4% de los Ingresos tributables.

Si el impuesto causado en el periodo corriente es inferior al valor del anticipo declarado en el periodo anterior, el
valor del anticipo se convierte en el impuesto a la renta causado definitivo que debera ser pagado.

Pasivo por impuesto diferido: Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no existen partidas que generen diferencias
temporarias imponibles ni pasivos por impuesto diferido.

Revision tributaria: De acuerdo con lo establecido en el articulo 94 del Cédigo Tributario, la facultad de la
enlidad supetvisora para determinar la obligacion tributarla, sin que requlera pronunciamiento previo caduca:

i. En tres afios, contados desde la fecha de la declaracidon, en los tributos que la Ley exija
determinacion por el sujeto pasivo;

ii. En seis afos, a partir de la fecha en que vence el plazo para presentar la declaracién cuando no
se hubiere declarado en todo o en parte; y,

iii. En un afio, cuando se trate de verificar un acto de determinacion practicado por el sujeto pasivo o
en forma mixta, contado desde la fecha de notificacion de tales actos.

La facultad de las autoridades tributarias para revisar las declaraciones de impuesto a la renta hasta el 2012 de
acuerdo con lo indicado en el literal i) anterior, ha prescrito.

Amortizacién de pérdidas operativas: De acuerdo con la Ley de Régimen Tributario Interno, las pérdidas
tributarias pueden compensarse con las utilidades gravables que se obtengan por parte de la Compafiia, dentro
de los cinco afios siguientes a aquel en que se produjo la pérdida, sin que dicha compensacién exceda, en cada
periodo, el 25% de las utilidades obtenidas.

Tasa del Impuesto a la Renta de sociedades: De conformidad con disposiciones legales vigentes, el impuesto
a la renta se determina con la tasa del 22% sobre las utilidades sujetas a distribucién, no obstante, la tasa
impositiva se incrementa al 25% sobre la proporcién de la base imponible que corresponda a la participacién
directa o indirecta de accionistas que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién,
hasta el afio 2017.

A partir del afio 2018, la tasa del impuesto a la renta sera del 25%. Sin embargo, la tarifa impositiva sera del 28%
en aquellos casos en que la compafiia tenga accionistas residentes o establecidos en paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicién, con una participacién directa o indirecta, individual o conjunta, igual o superior al
50% del capital social. Cuando la mencionada participacion de los accionistas domiciliados en paraisos fiscales o
regimenes de menor imposicion sea menor al 50%, la tasa del 28% se aplicard sobre la proporcién de la base
imponible que corresponda a dicha participacion.

Para los afios 2018 y 2017, las tasas de impuesto a la renta utilizadas fueron del 25% y 22% sobre las utilidades
sujetas a distribucion, respectivamente.

Dividendos en efectivo: Los dividendos que se distribuyan a sociedades nacionales o a sociedades o personas
naturales extranjeras que no estén domiciliadas en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor imposicién o a
personas naturales no residentes en el Ecuador, estédn exentos del pago de impuesto a la renta.

Los dividendos que se distribuyan a favor de personas naturales nacionales estan sujetos a retencién en la fuente
adicional, la que no superara la diferencia entre la maxima tarifa de impuesto a la renta para personas naturales
(35%) vy la tarifa general de impuesto a la renta prevista para sociedades (25%); y las sociedades o personas
naturales extranjeras domiciliadas en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion, estan sujetas a la tarifa
general de impuesto a la renta prevista para sociedades (28%).
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Impuesto a la Renta corriente: El impuesto a la renta causado por el afio terminado el 31 de diciembre del
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2018 y 2017 se determind como sigue:

Ao terminado el 31 de diciembre | 2018 | 2017
Utilidad del ejercicio 3.365.494,69 2.773.693,23
Menos:
15% Participacién de los trabajadores (504.824,20) (416.053,98)
Deducciones especiales por discapacitados (58.461,47) (20.402,88)
Ofras rentas exentas (5.018,55) -
Mas:
Gastos no deducibles locales 73.861,13 172.058,28
Gastos no deducibles del exterior 65.783,37 -
Gastos incurridos para generar ingresos exentos 3.642,18 -
Por Provisiones 26.904,52 -
Participacion trabajadores atribuibles a ingresos exentos 206,46 -
Base imponible para el calculo del impuesto a la renta de sociedades 2.967.588,13 2.509.294 65
Tasa del impuesto a la renta para sociedades 25% 22%
Impuesto a la renta causado 741.897,03 552.044,82
Anticipo determinado y pagado para el ejercicio actual 200.670,99 147.143,61
Impuesto a la renta causado definitivo 741.897,03 552.044,82

Cambios en la legislacion tributaria: Con fecha 18 de diciembre del 2018 fue publicado el Decreto Ejecutivo

No. 617, donde se expide el Reglamento para la Aplicacién de la Ley Organica para el Fomento Productivo,
Atraccion de Inversiones, Generacién de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal.

A continuacién, referimos los cambios de aspectos tributarios mas destacados de la mencionada Ley:

>

El Reglamento incluye la aplicacién de incentivos especificos para la atraccion de inversiones privadas,
tales como nuevas inversiones productivas conforme lo establecido en el Art. 13 del “Codigo de la
Produccién”; y, por lo tanto se deben cumplir con las condiciones establecidas, la exoneracién del
impuesto a la renta y del ISD (Impuesto a la Salida de Divisas) para estas inversiones en sectores
priorizados, en industrias basicas y para las que suscriban contratos de inversién, y la exoneraciéon por
reinversién de utilidades.

La generacion de empleo dependera directamente del tamafio de la empresa. Las micro, pequefias y
medianas empresas deberan incrementar su empleo neto permanente durante el periodo de ejecucion de
la inversion, mientras las empresas grandes deberéan incrementar su empleo neto en minimo el 3% de su
empleo neto permanente. Las empresas nuevas seran categorizadas luego de generar ingresos y se les
exigira la generacién gradual de empleo neto.

En relacion al Impuesto a la Renta, los contribuyentes de las empresas existentes deben aplicar la
exoneracién de manera proporcional al valor de las nuevas inversiones productivas.

Dentro de la exoneracion del impuesto a la salida de divisas, los beneficios aplicaran para los contratos
de inversion con el Estado desde el ejercicio fiscal 2018 y el ente rector establecera el monto maximo de
exoneracion en importaciones de bienes de capital y materias primas.

El Decreto establece los criterios de transparencia y sustancia econdmica aplicables a todos los
beneficios e incentivos en cuanto al estandar de transparencia y la sustancia en la actividad econdmica.
Asimismo, establece las condiciones del fondo de garantias para el fomento productivo del sector de la
economia popular y solidaria.
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> El documento presenta las reformas al Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario
Interno, del Impuesto a la Salida de Divisas, del Impuesto Anual a los Vehiculos Motorizados, y de la Ley
de Registro Unico de Contribuyentes (RUC).

» También incluye las reformas al Reglamento General de la Ley de Mineria, a la estructura e
institucionalidad de desarrollo productivo, de la inversion y de los mecanismos e instrumentos de fomento
productivo, del titulo de la facilitacién aduanera para el comercio, del Cédigo Organico de Planificacion y
Finanzas Pubicas.

» lgualmente, el decreto establece las reformas a Ley Orgénica de Movilidad Humana, a la aplicacion de la
Ley de Turismo y de la Ley Organica de Incentivos para Asociaciones Publico-Privadas y la Inversion
Extranjera.

19. Eventos posteriores

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron eventos
que, en la opinién de la Administracion de la Compafia pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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