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BPICTAMEN DE 1 OS8 AUDITORES INDEPENDIENTES

A |los Accionistas
CAUBYN S.A.
Guayaguil, Ecuador

Qpinion:

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de CAUBYN S5.A., los cuales
incluyen ¢ estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2016, v Ios
estados de resultades inlegrales, camblos en sl patrimonio y flujos de efectivo, por
gl aho terminado en esa fecha, ¥ un resumen de las politicas confables mas
significativas y otra informacion financiera explicativa (Expresados en US.
Dolaras).

2, En nuestra opinidn, los estados financisros adjunios expresan, en todos los
aspectos significativos, [a imagen fist del pafrimonio y de ia situacidon financiera de
CAUBYN 5.A. a0 31 de diciembre de 2016, as] como de los resultados de sus
gperaciones y de los fluyjos de efective correspondientes al ejercicio anual
terminada en dicha fecha, de corformidad con las Normas Internacionales de
infermacion Financiera para Feguefias y Medianas Empresas (NIIF para PYMES).

Base de la opinidn:

3. Hemos lavado a cabo nussira auditorla de acuerdo con Normas Internacionales
de Auditoria (NIA). Nuestras responsabllidades con relacidn con esas nomas 56
detallan.-mas adelants en "Respansabilidades del auditor sobre {a auditoria ds los
estados flnancieros”. Somos independientes de-la entidad de acuerdo con las
disposiciones del Codigo de Etica para Contadares Publicos emitidas por ef
Consejo de Normas Internacionaies de Efica {|ESBA, por sus siglas en inglés), ¥
hamos cumplide nuestras ofras responsabilidades eticas de conformidad con
astos requerimientos. Creemos que la evidencla de auditorfa gue hemos obtenido
constituye una base suficlente y apropiada para puestra opinién de auditoria.

Asuntos clave de auditoria:

4, Asuntos clave de audiloria son aquellos asuntos que, a nuestro juicio profesional,
fueron de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del
perioda actual. Estos asuntos fueron cubiertos en el contexto de nuestra auditoria
de los estados financieras en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinisn al
respecto, sin expresar una opinion por separado sobre |08 mismos.

5. No hemos identificado asuntas clave de auditorfa que deban ser informados.
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Respoensabilidades de la Administracién sobre los Estados Financieros:

6. La Administracion es responsable por ia praparacidn y presentacion razonable de
astos estados financieros, de conformldad con las Nomas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidadas (NIlF para PYMES).
Esta responsabilidad incluye el diseno, implementacién y mantenimisnto del
control intermo que permita la siaboracion de estadeos financisros libres de
incarresslones materiales, debido a fraude o error.

7. En la preparacién de los estados financierss, la Administracidn es responsable de
evaluar ia capacidad de ls entidad para continuar como negocio en marcha,
revelando, segln comesponda, los asuntos relacicnados con el negocio en
marcha, a menos que pretenda liguidar la empresa o cesar operacionss, o Ho
tenga otra alternativa més realista que hacerlo,

8. La Administracién es responsable de supervisar el proceso de generacidn de
informacian financlera de la entidad.

Respaonsabhilidades del Auditor sobre la Auditoria de los Estados Flnancieros:

9. Nuesiros objetivos son obtener una seguridad razonable de gue los sstados
financieros an su conjunto estan libres de mcomecciones materiales, ya sea por
fraude o error, ¥y emitir un informe de auditoria gue incluya nuestra opinion.
Seguridad razonable es un alto nivel de ssquridad, pero no 8s una garantfa de
que una zudilorla realizada de conformidad con las NIA siempre detectard una
incorrecoidn material cuando exista. Una incomeccién puede surgir par fraude o
eror, ¥ se considera malerial si, de forma individual o conjunta, es razonable
gsperar que influya en lag decisiones scondmicas de los usuarios sobre [os
sstados financleres. '

10. Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normmas internacionales de
Auditoria, aplicamos el juicic profesional y mantenemos el esceplicismo
profesional durante toda |a auditorfa. Asimismo:

10.1 ldentificames v evaluamas |os riesgeos de incorrecciones materiales en fos
estados financieros, ya sea por frauds o error, diseflamos y aplicamos
mrocedimlentos de audiforia que responden a esos rlesgos, ¥ ohtenernos
evidancia de audilorfa suficiente v apropiada para proporcionar una base
para nuestra opinién, El riesgo de no dstectar una incorreccidn material por
frauds es mas alto gue para una resultante da error, ya que el fraude puede
mmplloar colusion, falsificacion, omisiones intencionales, tergiversaclones, o
la antacién del confral Imterno.

10.2 Obluvimos un eniendimiento del control internc relevante para la auditoria
con gl fin de disefiar procedimientos de audiforfa que sean apropiados enlas
circunstancias, pera no con el propésito de expresar una opinién sobrae la
efactividad del confrol intemo de la entidad.

10.3 Evaluamas la idoneidad de las polfticas contabies ufilizadas vy la
razonabilidad de las estimacionss contables y revelaciones relacionadas
realizadas por la Adminlstrasicn.
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10.4 Concivimos sobre 12 idoneidad del usa del supuesto de negacia en marcha
¥, eh base a la evidencia de auditoria obtenida, si existe una incertidumbre
significativa relaclonada con eventos o condiciones que puedan aportar
dudas significativas sobre la capacidad de fa entidad para continuar como un
negecio en marcha. Si llegames a la senclusién de que existe una
incertidumbre signiflcativa, tensmos fa obligacién de Hamar [a atencion en
nuestro informe de auditorla de las revelaciones relacionadas en los astados
financieres o, sl tales revelaciones son insuficlentes, modificar nusstra
opinion. Nuestras concluslones se basan en la evidencla de audloria
obtenida hasia la fecha de nuestro informe de audiforia. Sin embargo,
eventos o condiciones futuros pueden causar gue la entidad no pueda
continUar como un negocio an marcha,

10.5 Evaluamos [a presentacidn, estructura y contenido de los estados
financieros, Incluyendo las revelaciones, y si los astados financieros
representan razonablermente fas transacciones y eventos subyacentes.

11. Hemos comunicade a la Administracion, entre otros asuntos, el alcance previsto,
el cronograma y los hallazgos significatives de auditoria, asi como las deficiencias
signiflcativas da control interno que fueron identificadas durante nuestra auditor(a.

12. También le hemos proporcionado a la Administracion una deciaracion sobre el
cumplimiente de los requerimientos éticos relevantss en relacién con la
independencia, ¥ hemos comunlcado todas las relaciones y otros asuntos gue
puedan razonablemente ser considerados para influlr en nuesira independencla, y
en su caso, las salvaguardas correspondientes.

13, De los asuntos comunicados a fa Administracion, determinamos aguellos asuntos
que eran de mayor importancla en |la auditorla de los estados financleros del
periodo actual y, por lo fanto, los asuntos clave de auditorfa, Describimos estos
asuntos en nuestro informe de auditoria 8 menos que la lsy o el reglamento
impida la divulgacién pobllca sobre el asunto o cuando, en circunstancias
extremadamenle |husuales, determinamos que un asunto no debe ser
comunicado en nuestro informe, porque de hacerlo, seria razonable pensar que
las consecuencias adversas serfan mayores que |os beneficios de interés plblico
de dicha comunicacion.

Informe sobre otros requisitos legates y reglamentarios:

14. De gonformidad con el articulo 102 de la Ley Orgédnica de Reégimen Tributario
Interno, estamos obligados & opinar sobre el cumplimiento de las obligaciones
tributarlas de la entldad en su calidad de sujeto pasivo. Nuestra opinién al
respecio se emitird en un informe por separado.

K Fdco e

—_
L

14 de marzo de 2017 Edgar Naranjo L.
Guayaquil, Ecuador Lizencia Profesional No,18.485
Superintendancia de Compafias, Valorss ¥

Seguros No.315



CAUBYH 5.A. 4
ESSTADOS DE SJTUACION FINANCIERA .

{Expresados en USDolards)

&5 3 de diclermnbre de

016 2015
ACTIVODS
ACTIVOR CORRIENTES:
Efective v equivalontes al efective [Nola D) 75,547 123 344
Cuenlas y doclmentes por cobrar no relaciopados (Nota B) 365,653 £35,155
inventarios {Meta F) 27083743 %, 708 830
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 3 636,547 4,667,329
ACTIVOS NQ CORRIENTES:
Cugntas y documenios por cobrar relacionados (Nola 5] 20,000 20,000
Propiadades ¥ equipos B 19
Detechos fiduslaros (Mota H} _ 803,373 1,108,032
TOTAL ACTIVOE NO CORRIENTES 823,378 1,128,058
TOTAL ACTIVOS 4.359.92_1_ __5B5as 387
PASIVOS Y EATRiMDNIQ :
PASIVDS CORRIENTES:
Cuenias ¥ docwmenios por pagar md relacdnados E7.220 18,837
Otrgs obligaclotes comentes B,861 43 205
Indtesns diferidos (Mola 1) 5, 7AB.175 5,186,214
TOTAL PASIVOS CORRIENTES 3,804,270 52,247 447
PATRIMONIO {fota JJ)
Caplial social e00 BOO
Reservas 337,250 329478
Resultados acuriulados 150,508 108,662
TOTAL PATRIMONID 487 645 A3E,840
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 4 359 421 5 686287

P
e BT

— - T ——

Jaime Loar Henrigues Led e
Presidents Contador General



daime Loor Hanriquas
e Presidente

CALBYMN S.A.

ESTADOS OE RESL.TADOS INTEGRALES

{Expresados en USDSlares)

Afios terminados al
31 da diclembre de

2016 2015

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS;

YWanta de ferrencs y viviendas 5195.725 571.346

Ingresos derivados 102.004 129.511
TOTAL INGRESOS 717.728 700.857
COSTOD DE VENTAS:

Terrenos 172.254 £4.568

Wiviendas 355.174 4454393
TOTAL COSTOS R27. 468 520051
UTILIDAD BRUTA, 190,261 180.806
GASTOS:

Administratives (Nota K) 24.714 14.381

Financieres §33 7.848
TOTAL GASTOS 25.347 22,338
OTROS INGRESOS (Mofa L) B7.138 12.038
UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES
EMLAS UTILIDADES E IMPUESTO A LA RENTA: 252,083 170.508

Participacion de los trabajadores en las utiidades (Nota M) 37.808 25,576

Impuesto a la renta {Nota M) 54,648 38,268
UTILIDAD DEL EJERCICIO 159.598 108,662

o /j/ﬁ
B

ol g

Lednarde Mosduara
Contador General

Vea notas a los estados financieros
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CAUBYN 5.4,

_ ESTADCS DE FLUJOS DE EFECTIVE

(Expresado sn LFSDélaras)

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES
OPERACION:

Cobros procedentes de las ventas de bienes y presfacidn de
samvicios

Pagos a proveedares por &l sumimistro da bienes v serviclos
Pagios afy por cuenta de los empleados

— lmpuestos a las gananaias pagados

' Olras salldas da afactivo

EFECTIVG NETD PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DE
OPERACION

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADOS EN)
ACTIVIDADES FINANCIAMIENTO:
Fagos de préstames
Dividendos pagados
EFECTIVO NETO UTILIZADGS EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO

ALMENTO {DISMINUCION} NETQ DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE
AL EFECTIVD

— EFECTIVO ¥ EQUIVALENTE AL EFECTIVO AL PRINCIPIO DEL
: FERIODO

EFECTIVD Y EQUIVALENTE AL EFECTIVO AL FINAL DEL
PERIORG

Presldante

Afes erminados al
31 dé diciembire de

2018 2016
251,18 542,495
187 5600
[37.808) {25 576)
{38.084) (39.876)
{32.084) {19620
253,603 457,323

{220 567}

{148,348}

(265.913)
253.603 0410
123.344 32,934
375,047 123,344

Léﬁ“ﬁard&mﬁsqu%

Contador Ganaral

h ———



CALUBYNM S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANGIEROS
ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

{Expresadas en USDd&lares)

A. CAUBYNS.A:

La. Compafifa fue constituida mediante Escritura Piblica el 13 de aner de
2006 en la ciudad de Guayaquil & inscrita en el Registro Mercantil el 17 de enero
de 2006, Su actividad principal es la compra vy venta, alquiler y explotacién de
blenes inmuebles. Tiene a su carge la administracidon y venta de viviendas
ubicadas en la Urbanizaciéon San Felips.

Sus acoionfstas, tienen previsto liguidar la Compafiia una vez que se
extingan los activos y pasivos sujetos a la administracion del mencionado proyecto
inmobiliarie.

Los estados financieros par al afio terminade al 31 de diciembre del 2018,
han sido emifidos con autorizacidn 1 de marzo del 2017, por parte del Gerente
General de la Compaiila, y posteriormente seran puestos a consideracion de la
Junta de Acelonistas para su aprobacién definitiva.

B. BASES DE PREPARACION Y POLITICAS CONTABLES:

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con
las Mormas Infernacionalas de Informacion Financiera para Pegquehas ¥y Medianas
Empresas (NI!IF para PYMES) emitidas por el Comité Infernaclenal sobre Normas
de Corntabilidad (IASB, por sus siglas en inglés) vigenfes a la fecha de los estados
financiaros adiuntos {21 de diclembre de 201€). Los estados financieros han sido
preparados scbrs la base del costo histérico sxcepto por los terrenos aportados al
Fideicamiso Mercantil Jardines, que se mlden a su valor ravalarizado de acuerdo
al Art. 1 de la Resciuciin No. SC.CI.CPAIFRS.G.11.015 expedida por la
Superntendencla de Compaiiias el 30 de diciembre de 2011, Los estados
financieros se presentan en Dolares de Estados Unidos de América (USD).

Efective ¥ equivalentes al efectivo; Constituyen fondos de inmediata
disponibilidad de la Compafifa. El efective comprende fanto el efectivo come los
depodsitos a la vista. Los equivalentes al efective son inversiones a corto plazo de
gran liquidez, que son facilments convertibles en fmportes deferminados de
efectivo, estando sufetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.
Una inversicn serd squivalente al efectivo cuando tenga vencimiento en tres
meses o menos desde ig fecha de adquisicion.

Cuentas v documsnfos por cobrar: fncluyen principalmente los saldos por
cobrar a clientes y corresponden a los montos adeudados por afrendamientos de
bienes inmusbies y venta de Inmuebles en ef curso normal de operaciones. Son
activas financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o daterminables y
gue no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en ¢l active corriente, excepto
por los de vencimianta mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de
situacion financiera,




CAUBYN S.A
B. BASES DE PREPARACION ¥ POLITICAS CONTABLES: (Continuaciny

La Compaiia reconoce un activo financiero en el estado de situacion
financiara a ia fecha de la negociacion. Los activos son medidos Inlclalmente a su
valor razonable mas cualguier costo airbuible & la transaccion, gue, de ser
sighificativo, es reconocido como parta del active financlers.

inversiones gn derechos fiduciarios v blenes raiees: Esta constituido por
los tarrenos revalorizados aportados al “Fideicomiso Mercantil Jardines” ublcados
&n la urbanizacion San Felipe, que se devenga de acuerdo a a3 cplocacidn de
partes de terrenos consignados a las viviendas, una vez cancelado &l importe total
y transferido 2l dominlo.

Inveniarips: Registra los costos capitallzados de insumos y materiales,
manao de obra y oiros gastos incurridos necesarios para la construccion de
viviendas, sobre las cuales no existe escoritura de venta, solo reservas, Los
inventarlos son reconocidos en el resuttada del pedods en el gue se conceen.

Ingreses diferidos: Registra el valor de la prestacion total por recibir de las
viviendas ressrvadas, gus se lfquidan en el resultado del periodo una veg
cancelado su importe total ¥ transferido el dominio.

Impuesio corfiente: El cargo por impuesto a |la renta corriente se calcula
mediante la {asa de impuesto aplicable a las uiilidades gravables. '

La normativa fributaria vigents exige el page de un anticipo minime de
impuesto a la ranta, cuyo valor s calculade en funcién de las cifras reportadas &l
afio antarior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de |os costos v gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. En caso de qus el impuests
a la renta causado sea menor gque el aniicipo, este ldlitimo e corverira en
impuesto a la renta definltivo.

Reconocimiento de ingresos v gastos: Los ingresos compranden el valor
razonable de lo cobrado o por cobrar de [a venta de terrenos y viviendas, en el -
curso normal de sus operacionas. Los ingresos se muestran netos de rebajas ¥
descuenios otorgados.

l.os ingresos son reconocidos en la medida en que es prabable que los
keneficlos economicos fluyan hacia la Compafia, pusdan ser medidos con
fiabilidad y cuando la compafifa hace entrega del servicic al comprador.

Loz gastos que se relaclonan con el pericdo, se registran n resultados
cuando se conocen.

Madificaciones a la Norma_internacicnal de Informagion bara Peguefias v
Medianas Entidades (NIIF para PYMES) El 1ASB ha realizade modlficaclones

limitadas a la MIIF para las PYMES, cada modificacion individual solo afects a
unas pocas parrafos y en muchos casos sélo a unas pocas palabras de la Norma,
salvo por |as siguientes.

a} Permitir una opcién para usar el modele de revaluacion para
propiedades, planta ¥ egquipo 2n la Seccign 17 Propiedades, Planta y
Equipo. - .
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CAUBYN S.A

B. BASES DE PREFARACION Y POLITICAS CONTABLES: {Continuacidn}

k) Alinear los requermientos principales para reconocimianto ¥ medicion
de impuesto diferidos con las NIC 12 Impuesto a las Ganancias;

¢) Alinear los requerimlentos principales para el reconocimiento y medician
de activos para exploracién y evaluacion con [a NIIF 6 Exploracion y
Evaluacidn de Recursos Minsrales,

d} Incorporar un regquerimiento de presentacion de las propledades de
nversibn en el estado de situacion finangiera - Elimina el requerimiento
de revelar de forrma comparative para la concillacion de las cifras de
apertura y cierre de |as acciones en circulacton.

e} Aclara que el importe (nico presentado por operaciones discontinuadas
incluye cualquier deterioro de valor de |a operaclones discontinuadas
medido de acuerdo con la Seccion 27 - Incorpora un requermiento
para gue |las entidades agrupen [as pariidas preseniadas en ofro
resultado integral.

f} Alinea la definicion de "parte relacionada” con la NIC 24 Informacion &
Revelar sohre Partes Relacionadas.

Se requiere que las entidades que informen utilizando la NIIF para FYMES
apliguen las modificacionss a los periodos anuales que comlencen a partir del 1
de enero de 2017. Ss permite su aplicacion anticipada.

La administracién de la Compaiiia estima dque estas modificaciones no
tendran un impacto significativo sobre sus estados flnancieros.

C. INFORMACION SOBRE LAS FUENTES CLAVE DE INCERTIDUMBRE EN LAS
ESTIMACIONES Y JUICIOS:

La administracion de la Compafiia no se ha visto requerida a efectuar
estmaciones o aplicar su juicic sobre una o mas partidas de los esiados
financieros.

D. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Caja 140 1,329
Bancos locales (1) 20,451 42314
Bancos del exterlor {2} 4,402 4,701

-Inversién temporales (3} 351,984 75,000
: 476,947 123,344
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CAUBYN S.A.

D. EFECTIVOY EQUIVALENTES AL EFECTIVO: (Contlnuacion)

(1) Corresponds a los saldos conciliados que se mantienen en las siguientes
cusntas corfantes:

Mo, Al 31 de diciembre de
Bancos cuenta 2016 2015
Banco Bollvarano CA. 26025043 4,889 5,389
Ranco del Pacifico 5.4, 506848 11,630 16,799 .
Banca Fichincha C.A, A2815¥24 3,023 19,128
20,451 42,314

{2) Comesponde a la cuenta corriente No. 73807232 registrada en Memill Lynch
Bank of America Corporation.

{(3) Corresponde a certificado de depdsite a plazo, a confinuacion un detalke:

Fesha Tasa da
EBango IniGio _¥Yencimianto intarés Plazo 201a
Banca del Pacifico TeM2/2016 23101/2017 2.00%, 35 a5, 117
Banca del Pagifico 28M212016 30112017 3.00% 35 280,867
Banco del Pacifico 30122018 300172017 3.00% 3 56,000

391,884

- GUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR NO RELACIONADOS:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Clientes (1) 364,266 633,029
Diros deudores vanos 1,587 2,126
365,853 636,155

(1) Corresponde a las alicuotas pendientss por cancelar, para la adjudicacion
finai de los terrenos y viviendas reservados en la Urbanizacion San Felipe.

INVENTARIOS:

E! movirnients de ssta cuanta, es come sigue:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Saldo Iniciai 3,798,830 4,739,042
(-} Cargo a costos {1} 1,005,087 840,212
Saldo final (2) 2,793,743 3,708,830

(1) Corresponde al devengo en el resultado det pericdo de los costos asociados
con la consfruccion de ias viviendas reservadas sn la Urbanizacion San
Felipe, en a8l momento de la facturacién, una vez efectuado el cobro a los
clientes de su salde total segun condiciones contraciuales.
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CAUBYHN S5.A.
F. INVENTARIOS: {(Continuacion)

{2) Corresponde a |os costos capitalizados de insumos y materiales, mano de
obra y otros gastos incumdos necesarios para la construccidn de las
viviendas, aun no devengados. A continuacion, una clasificacion:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Consirucciones restituidas (3) 2 450,533 3,283,326
Construccionss de ohras {4) 343,210 515,504
2,793,743 3,798,830

{3} Comesponde imporie restituido de los costos de construccion de viviendag,
“por |a adhasién al Fideicomise Mercantil Jardines (Ver Nota N,

{4) Eldetalls d& esta cuenta, es como sigue:

Al 31 de diciembre de

Ublzacian Modelo 2018 2015
161-018 MARBELLA 18,200 20,600
151-15 MARBELLA 20,600
151-17 MARBELLA 20,600
15319 MORELLA 18,848 18,845
15323 MORELLA 18,848 18,044
153-26 MORELLA ' 18,846 18,846
153-36 MORELLA 18,846 18,846
153-30 MORELLA 18,546
153-41 MORELLA 18 845 10,848
156-07 MARBELLA 18,300 20,800
166-25 MARBELLA 18,658 20,600
156-20 MARBELLA 20,800
168-38 MAREELLA 20,100 20,600
168-03 MARBELEA 7924
159-04 SEVILLA 18,830 18,830
15606 SEVILLA 18,830 18,829
158.08 SEVILLA 18,828
159-18 SEVILLA 18,828 18,838
189-25 SEVILLA 18,838 18,838
162-04 17,011
162-28 WALLADOLID 16,358
16416 18,014 18,014
165.07 20,020
05823 CLUB SANTAND 10,465 10,465
CH8-03° 20,711 20,711
058-14 . 20,711
C59-20 20,711 20,71
162-33 {18,857)
C58-07 19,485 19,465

343,210 315,504
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G. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR RELACIONADOS:

Comesponde a un préstamo concedido para capltal de trabajo, segdn términos
verbales, dabido gue las condicionss no estan formalizadas por escritc. Ademés,
no se ha convenido un rendimiento a una tasa de intereses, ni dividendos por los
pagos ds capital en un intervalo de tiempo, asi come tampocao la fecha de sy
vencimlento.

H. DERECHOS FIDUCIARIOS:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Salda inicial 1,100,038 1,282,767
(-} Cargo a costas () 305,666 173,728
Saldo final (2) 803,373 1,108,030

(1) Corresponde al devengo en el resultado del periodo de los costos asaciados
son |los termencs donde yacen construidas |as viviendas reservadas an la
Urbanizacién San Felipe, en el momenrio de la facturacion, una vez efectuado
&l cobro a ios clientes de su salde tolal segin condiciones contractualas, Los
ferrenos ss encuentran administrados por el Fideicomiso Mercantil Jardines
{(Ver Nota N),

{2} Comssponde al costo de los terrenos aln no devengados.

INGRESOS DIFERIDOS:
Al 31 de diciembre de

2016 2015
Saldo Inicial 5185214 6,350,450
{-) Liquidacion Derachos
fiduciarios f Construccion. {1) 784,314 583,690
{-) Cargo a ingresos {2) 615,725 571,346
Saldo final (3 3,785,175 5,185,214

{1} Corresponde a la baja de los Derechos Fiduciarios sobre el terreno.

(2) Corresponde a lo facturado, una vez que los terrsnos y viviendas estén
adecuadoes en condiciones dptimas de habitar y se ha efectuade el cobro a los
cllentes de su saldo total.

{3} Corresponde al saldo por devengar, reconocer como ingrese al resultado del
periodo.

PATRIMONIO:

Capital social: Representan 800 acciones comunes auforizadas, emitidas y en
circulacion al valor nominal de US$1 cada una.

Reserva legal: De acuerdo con [a legislacién vigente en el Ecuador, la Companiia
debe transferlr ¢l 10% de su ganancia liguida anual a la resarva legal, hasta -
completar & 50% del capital suscrito v pagado. Esta reserva no puede ser
distribuida a los accionistas, excepto en-caso de liguidacidn de la Campaiiia, perm
puade ser utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumantar el capital.
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J. PATRIMONIO: { Continuacion)

Superavit por revaluacion de propiedades: En ssta cuentz se registran los
excedantas generados por la revaluacion de inmuebles. De acuerdo ai Art. 1 de la
Resolucion No. SC.ICLCPAIFRS.G.11.015 expedida por la Superintendenclia de
Compafifas el 30 de diciembre de 2011, toda compafiia que posea bienes
inmueables y qua apligue |a Norma Intemacional de Informacion Financiera para
Pequefias ¥ Medianas Empresas (NIiF para PYMES) a partir del 1-de enerc de
2012, en aplicacion de la seocion 35, podra medirlos 8 su valor razonable o revalle,
utilizande el avallo camersial © basarse en un avallo elaborado por un perito
calificado por la Supsrintendencia de Compafifas, Valores vy Seguros.

Reserva facultativa: Madianie acta general de accionistas celebrada el 18 de
abril de 2016 la Compafifa realizé la transferencia de ia utilidad dei 2015 para [a
congtitucion de esta reserva. Esta cuenta esta a disposician de los accionistas de
la Compafiia y pueds ser utilizada para |la distribucién de dividendos y ciertos
pagos tales como reliquidacion de impuestos, ete.

Resultados acumulados: El saldo de esta cuenta esta a disposicion de los
accionistas de [a Compafla y puede ser utilizado para la distribucian de
dividendos.

K. GASTOS ADMINISTRATIVOS:

Afios terminados al

31/12/2016 31/12/2015
Hongranios y servicios 8,280 G, 710
Suministras y matariales 101 34
Depreciaciones de propiedades 14 19
Tributos v contnbuciones 15,108 7.601
Otros gastos administrativos 1,211 27
24,714 14,351

L. OTROS INGRESOS:

Afos terminados al

311212016 IMA1220156
Comisiones ganadas 2,601 £,804
Intereses ganados - 74,309 1,315
Otros ingresos no operacionales 10,139 3,820.
87,139 12,039

M. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES E
IMPUESTO LA RENTA:

De acuerdo al arficulo 37 de la Ley Organica de Régimen Tribulario Intemo, las
sociadades constifuldas en el Ecuador, asi comao [as sucursales de sociedades
extranjeras domiciliadas en el pals y los establecimientos pemmanentes de
sociedades extranjeras no domiciliadas, gue obtengan Ingresos gravables, estaran
sujefas a la tarifa impositiva dal 22% sobre su base imponible.
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M. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES E
IMPUESTO LA RENTA: {Continuacién)

No obstante, la tarifa impositiva sera del 25% cuando la sociedad tenga
accionistas, socios, partfclpes, constituyentes, beneficiarios o simlilares residentes
o astablecidos en paraisos fiscales o regimenes de menos imposicién con wna
participacion igual o superlor al 50% del capital social,

Las socisdades que reinviertan sus utilidades en el pafs podran obtener una
reduccion de 10 punias porcentuales de [a tarifa del Impuesto a ia Renta sobre el
monte reinvertido en activos productivos, siempre vy cuando lg destinen a ia
adquisicion de maguinanas nuevas o equipos nuievos, activos para rego, material
vegetativo, plantulas v todo insumo vegetal para produccion agricola, forestal,
ganadera y ds floricultura, que se utilicen para su actividad productiva, asi como
para la adquisicion de bienes relacionados con investigacidn y tecnologia que
mejoren productividad, generen diversificacién productiva ¢ incremento de
empeo, para lo cual deberdn efectuar ef correspondients aumento de capitaf v
cumplir con los requisitos que se establecerdn en e| Reglamenta de ia Ley. El
aumento de capital debe inscribirse en el respectivo Registro Mercantil hasta el 31
de diciembre del ejerclclo impositive posterior aquel en que se generaron las
utilidades materias de la reinversiéin.

Las leyes laborales vigenies establecen como bensficio para los frabgjadores sl
pago del 15% de las utifidades Ilquidas de la socledad, antes del caleulo dal
Impuesto schre ta renta. A la fecha de los estados financieres, la Companla no
poses personal registrado en némina, ya que los mismos fuersn transferidos a
una de sus ralacionadas en ensro de 2018.

La base del célculo para determinar la participacion de los {rabajadores en las
utitidades de la Compafiia y la bass imponible del impuesto a la renta de [a
Campafiia, fue el siguisnts:

2016 2015
Utitidad del ejercicio 252 053 170,608
Menos: Parifcipacion de los
trabajadores en |as utilidades 37 808 25576
Lhilidlad gravable 214,245 144,830
Mdas: Gastos no deducibles (1} 4,352 141
Base para el célculs del Impussio
a la Renta 218,587 145,071
impussto 3 la renta causado 54,649 36,268
Menos: Anticipo correspondients al
gfercicio fiscal 25,046 26,231
[mpueste causado al anticipo 29,603 10,037
Menos: Retenciones en la fuente
del ejercicio 237 24
Impuesto a la renta por pagar 20,366 10,013

(1) En el 2016 comresponde a la contribuclén solidaria del 3% sobra la utilidad
gravable det afto 2015,
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DERECHOS FIDUGIARIOS EN FIDEICOMISCO MERCANTIL "JARDINES™:

Fecha de : 23 de octubre de 1997
cohstifucion

Constituyentes : Urbanizadora  Central CA  Urcees, Compafiia
EGICorporation Panama

Bienes 1 El patrimonio auténome del Fideicomiso esta compuesto por

Fideicamitidas los selares 1 al 16 da [z manzana 30; 1 al 8 de la manzana
31,1 2l 22 de la manzana 32; 1 al 14 de la manzana 33; 1 al
14 de la manzana 34; 1 al 14 de la manzana 35; 1 al 19de =
manzana 38: 1 al 20 de la manzana 37; 1 sl 18 ds la
manzana 38; 1 al 12 de la manzana 39; 1 al 14 de |a
manzana 40; 1 al 12 de |la manzana 41: 1 al 14 de la
manzana 42; 1 al 20 de la manzena 43; 1 al 15 de la
manzana 44; 1 al 15 de |a manzana 45; 10,11 de la manzana
48; 1 al 12 del area comercial vendible C; 1 al 8 del area
comercial vendible D; 1-9, 12 al 22 de la manzana 46; 1 al 16
da la manzana 47 1 al 18 de la manzana 48; 1 al 6. 10 sl 13
de la manzana 49; 1 al 7 de la manzana 50; y 4,5 del araa
comercial vaendible D ubicados en la Ciudadela Central actual
San Felipe, parroguia urbana Tarqui de la ciudad de
Guayaguil.

Finalidad : Garantizar las obligaciones del constifuyente, a favor de los
beneficiarios del misme: Banco del Pacifico 3.4, y Banco del
Pacificc {Panama) 5.A.

Comodato, : Los bienes fideicornifidos estdn bajo la custodia de fas

Custodia y promotoras; siendo ésta la responsable de fodes los gastos

Tenencia que se generen para su administracidén, mantenimianta y
desarrolio.

Plazo : Tendra como duracion el tiempo necesario para que se

cumpla con su objets, sin que exceda del maximo permitido
porla Lay de Mercado de Valores (B0 afios).

CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA:

La normativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuadaor dispone que los
coniribuyentes del Impuestc a la Renta quse hayan sfectuado operaciones con
partes relacionadas locales yfo domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo
perioda fiscal en un meonto acumulado superlor a USE3 millones, deben presentar
a| Servicio de Rentas Intermas el Anexo de Operaclones con Partes Relacionadas,
que simplemente es una revelacion de las transacciones de ingresos y gastos por
compafla relacionada.

Aguellos  contribuyentes gue hayan efectuado opseraciones con paries
relacicnadas locales yo domiciliadas en el exterior, dentre de un mismo periado
flscal en un monto acumulado superior a los US$15 millones deben presentar
adicionalmente al Anexo, el Informe Infegral de Precios de Transferencia.
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Q.

CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA; {Continuacion)

La Administracion Tributaria, an ejercicio de sus facultades legsales, podra solicitar
mediante requerimisntos de informacion a los contribuyentes gue realicen
operaclones con partes relacionadas al interior del pais o en sl sxterior, la
presentacion de la informacion conducente a determinar si en dichas operaciones
se aplica el principio de plena competencia, de conformidad con la Lay.

Para efectos de calcular el monto acumulado para la presentacion tanta del anexo
como del informe, se sumardn los monfos de opsraciones con partes
relacionadas, excepto las que correspondan a;

v Aportes pafrimonizies en efeclive, en dolares de los Estados Unidos de
Ameérica.

« Compensaciones ¢ reclasificaciones de cuantas contables de activo, pasivo o
patrimonio, siempre que no afecten a resultados;

= Pagos en efective, en dilares de los Estados Unidos de América, de
rendimientos pafrimoniales (dividendos) o pasivos;

« Ingresos sefialados en los artlculos 27 y 31 de ia Ley de Régimen Tributario
nterno, asi como activos, pasivos © egresos del sujeto pasivo imputable a la
actividad generadora de tales ingresos.

» Qperaciones con otras partes relacionadas locales con referencias al periodo
fiscal analizado, siempre que no se presentsn algunas de las slguientes
condiciones:

- a. La parts relacionada con la que sl sujefo pasivo realiza tales
pperaciones obtenga ingresos provenientes de los casos sefialados en
los articufos 27 o 31 de [a Ley de Régimen Tributaiio Interno.

b. El sujefo pasivo;

r  Declare una base imponible de impuesto a la renta menor a cero;

* Haya aprovechado cualguier tipo de beneficios o incentivos
tributarios, incluldos fos establecidos en el Cadigo Organice de la
Producceign, Comercic & Inversion;

= Se acoja a la reduccidn da la tarifa por reinversion de utilidades;

»  Sea administrador u Operador de una Zona Especial de Desarolio
Ecansmico;

»  Se dedigue a la exploracion o explotacion de recursos naiurales no
renovables;

= Tengan titulares de derachos reprssentativos de su capital gue
sean residentes o estén establecidos en parafsos fiscales.

Las reformas a |la Ley Organica de Reagimen Tributario intemo que enfraron en
vigencla desde el 1 de snero da 2010 deferminan que los contribuyentes gue
realicen aperacicnes ¢on partes relacionadas guedaran exentos de la aplicacion
del régimen de precios de transferencia, siempre que:

« Tengan un impussto causado superier al 3% de sus ngresos gravables.
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0. CONTROL SOERE PRECIOS DE TRANSFERENCIA; {Continuacion)

=« No realicen operaciones con residentes en paises fiscales preferentes, v,

« No mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion y explotacion
de recursos no renovables.

P. LEY ORGANICA DE SOLIDARIDAD Y DE CORRESPONSABILIDAD

CIUDADANA PARA LA RECONSTRUCCION Y REACTIVACION DE LAS
ZONAS AFECTADAS POR EL TERREMOTO DE 16 DE ABRIL DE 2016:

Mediante Registro Oficial Suplemento 759 de 20 de mayo de 2016, se aprobs la
Ley Organica de Solidaridad y de Corresponsabilidad Ciudadana para la
reconstruccion y reactivacién de las zonas afectadas por el temetmoto de 18 de
abril de 2016.

Esta ley tiene por obieto la recaudacion de las contribuclones solidarias con ol
proposita de permitir la planificacidén, construccitn vy reconstruccién de la
infraestructura pablica vy privada, asf como la reactivacidn productiva, que
comprendera entre otros objetivos, 1a implementacion de planes, programas,
acciones, incentives y politicas pablicas. Las contribuciones solidarias
establacidas fusron:

Sobre remuneraciones: Las personas naturales bajo relacidn de dependencia que
durante los ocho meses siguientes a la vigencia de esta ley perciban una
remuneracion mensual igual o mayor a mil (US$1,000} dolares pagaran una
contribucidn igual a un dia de remuneracicn, conforme la siguients tabla:

Remuneracion USD Tarifa Equ'ij'».;alesta en Nl.’imerodde
Mavor o as de meses de
_|g|.:‘:‘r ala Menor a mensual remuneracion ¢onfribucion

1,000 - 2,000 33%% i 1
2,000 3,000 3.3%% 1 2
3,000 4 000 3.33% 1 3
4,000 5000 3.33% 1 4
5,000 7,800 3,33% 1 5
7,500 12,000 3.33% 1 6
12,000 20,000 3,33% 1 7

En o
20,000 adelante 3.33% 1 8

Sobre el patimonic: L.as personas naturales que al 1 de enero de 2016, posean
un patrimonio igual ¢ mayor a un milldn {(US$1,000,000) de délarss de los Estados
Unidos de Amsrica, pagaran la contribucion del 0,80%, de acuerdo a las
siguisntes reglas:

» Fn el caso de residentes en el Ecuador, la contribucion se calculara sobre
el patrimonio ubicado dentro y fuera dei pais; v,

» En sl caso de ne residentes en ol Ecuador, la confribucion se calculara
sobre el patrimeonio ubicado en el pais.
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P. LEY ORGANICA DE SOLIDARIDAD Y DE GCORRESPONSABILIDAD

CIUDADANA PARA LA RECONSTRUCCION Y REACTIVACION DE LAS
ZONAS AFECTADAS POR EL TERREMOTO DE 16 DE ABRIL DE 2016
{Continuacidn)}

Sobre utilidades; Las sociedades gue realicen aclividades econdmicas, v que
fusren-sujetos pasivos de Impuesio a la renta, pagaran una contribucidn del 3% a
sus ulilidades que se calculars teniendo como referencia la utilidad gravabls dsl
ejercicia fiscal 2015.

Sobre bisnes inmuebles v derechos representativos de capital existentes sn el
Ecuador de propiedad de sociedades residentes en paraisos fiscales v otras

risdicciones del exterior: Se establecerd por una sala.vez la contribucion
golidaria del . 1.8% del avallo catastral del afic 2016, sobre todos los bienses
inmuebles existentes en el Ecuador, vy sobre todo el valor patimenlal proporcional
de los derschos representativos de capital de sociedades residantss en el

Ecuador, en parte gue, a la fecha de enfrada en vigencia de |a presenta Ley,
pertenezca de manera directa a una sociedad residente en un parafso fiscal o
jurisdiccién de menor impaosicion © no se& conozea su residencia, y del 0.90% del
avallo catastral del afio 2018, sobre |z totalidad de bisnes inmuebles existentes
en el Ecuador; y, scbre el wvalor patrimonial proporcional de los derechos
reprassntativos de capital de sociedades residentes en €l Ecuadeor en la parte qua,
a la fecha de entrada en vigencia de fa presente |ey, pertenezca de manera
directa a una scciedad no rasidente en el Ecuador gue no es paraiso fiscal.

Segiin el articulo 3, las contribuciones establecidas en asta lay no cumplan con el
proposito de chtener, mantener o mejorar los ingreses de los contribuyentes y en
consecllencia no podran ser deducibles del impueste a la renta de las personas
naturales y sociedadss, En los cascs en Ilos cuales el valor de dichas
confribuciones exceda el valor de la utilidad gravable del afic 2018, |a diferencia
sera deducible para los siguientes ejerclclos fiscales, conforme a los limites y
condiciones establecidas en el Reglamentas.

Segun la Disposicion Transitoria Primera de esta misma ley, s2 incrementz la
tarifa dal IVA del 12% al 14% durante el periodo de hasta un afio contado a partir
dei primer dia del mes siguiente a |a publicacion de la presente ley. El Presidente
de ia Reptiblica, mediante Decreto Ejecutive, podra disponer que la vigencia de
este incremento conciuya antes de cumplideo el afio.

CONSOLIDACION DE ESTADDS FINANCIEROS:

Mediante Resolucién No. SC.ICLDCCP.G.14.003 del 14 de febrero de 2014, Ia
Superintendencia de Compafilas expidié¢ las nomas para la preparacidn vy
presentaclon de los estados financieros consolidados de las compafilas v ofras
entidades integrantes de los grupos scondmicos establecidos por el Servicio de
Rantas intarnas.

El segundec parrafo dei articulo tercero, exceptla de la mencionada consalidacion
g la informacion financiera de las personas haturales, las empresas del exterior,
las personas juridicas que no estén bajo el contral de la Superintendencla de
Compaflas v aguellas empresas que hayan sido excluidas de los Grupos
Econdmicos por &l Servicio de Renfas Internas.
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Q. - CONSOLIDACION DE ESTADOS FINANCIEROS: (Continuacién)

R.

En vista qus la Compafiia no esta considerada per al Servicio de Rentas Internas
come Grupo Economico, no tiens gue presentar estados financieros consolidados,
segun sl articulo tercaro de la Resolucién indicada,

HECHOS SUBSECUENTES:

Entre &l 31 de diciembre de 2016 y la fecha de emisién de los estados financieros
adjuntos, no han acumido evenfos o circunstancias gue, en oplnlon de la
Administracion de la Compaiiia, puedan afectar la presentacidon de os estados
financieros o que requieran ser reveiados.



SECCION II

INFORME SOBRE LA RE\{ISION POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO DE LAS
MEDIDAS DE PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS,FINANCIAMIENTO DEL
TERRORISMOQ Y OTROS DELITOS



PKF & Co. pKF

Accountants &
business advisers

EVIS}(‘JN POR PARTE DEE AUDITOR EXTERNO DE EAS MEIHDAS DE
PREVENCION DE LAVADOC DE ACTIVOS, FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMO Y
QTROS DELITOS

Alos Acclonistas
CAUBYHN S.A.
Guavaquil, Ecuador

1. Por disposicion expresa de la Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros, .

procedimos a efectuar una revisién a las medidas de prevancién de lavado de activos
y financiamiento del terrorismo y otros delitos implementados por CAUBYN B.A. al 31
de diciembre de 2016.

1.1 Verificar (5 calificacion del Qficial de Cumpiimiento v el codige de ragistro en la
Unidad de Analisis Financlero y Econdmico.

Resultados: Ha dasignado el Cficial de Cumplimlento a la ing. Eva Soraya
MuRoz Salas con cedula de identidad No. 0815736532, cuyo registro electrénico
en la Unidad de Andlisis Financiero ¥ Econémica (UAFE)} se efectud el 26 de
mayo de 2018. Estd debidamente calificada por la Superintendencia de
Compafiias, Valores y Seguros.

1.2 Verificar que las normas y procedimiantos de prevencion de lavado de activos v

financiamiento del terrarismo establecidos por la Compaiia se encusntren
definidos en el Manual de Pravencidn del Lavado de Activo,

Resultados: Ls Compafiia cuenta con un Manual para Prevenir el Lavado de
Activos, Financiamierito del terrorismo y otros deiitos,

1.3 En el caso de los grupos empresariales o holding, verificar que &l manual de
prevencidn abargue las compafias que lo conformen, siempre y cuands hayan
decidida tener un solo manual yfo oficial de cumplimiento Gnico.

Resullados: La Compafiia no pertenece a grupos amprasariales o holding.

1.4 Confimar que el Oficial de Cumplimiento haya cumplido con la preparacién del
informe anual y su presentacion ante la Junta de Socios ¢ Accionlstas ylo
Diractoria,

Resultados: La Compaiiia nos proporciont el Plan Anual de Trahajo v el
Informe Anual del Oficial de Cumplimiento correspondiente al afio 2016; a la
fecha de este informe, aiin no han sido presentado a |a Junta de Accionistas.

1.5 Selecclonar aleatorlamante 8 meses de afio para realizar lo siguiente:

a) Consolldar la Informacion mensual de las operaciches o transacciones,
individuales o conjuntas cuyos montos sean iguales o superen el umbral
legal (US$10,000), orlginadas en los pagos efectuados por los clientes de la
Compafila, a través de loe medios de pago que se encueniran definidos en
la extructura de reports de la Unidad de Analisis Financiero y Econdmico.
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Resultados: Obtuvimos y consalidamos las fransacclones mensuales de
los clientes cuyos montos fueron iguales o superaron el umbral legal.

b} Solicitar el reporie mensual (RESU) enviado por la Compafifa a.la Unidad
de Analisis Financiero y Economilen en los meses escagides para s
muestra.

Resultados: La Compafila nos proporciont todos los reportes mensuales
enviados a la Unidad de Anglisis Financieros y Econdmicos duranta el afio.

z) Cotejar gue los clientes que superaron el umbral legal han sido reportados
a la Unidad de Andlisis Flnancierc y Econdmicos en & mes
correspondienta.

Resultados: Cotejamos gue todos los clientes gue superaron gl umbral
fueron reportados a la Unidad de Andllsis Financiero y Econamicos.

d] Para cada uno de los meses seleccionados, totar aleatoriaments el 5% de
los clientes para revisar el cumplimiento de |as peliticas de debida diligencia
ganforme a |o requeride en la norfmatlva correspondianta.

Resultados: Nuestra ravision de la selecclon de clientes, no reveld
mcumplimlento de las politieas de prevencién de lavado de activos,
financiamiento del terrorismo y otros delltos. conforme a la nermativa
vigente,

1.6 Determinar si el procese utilizado por la Compafia, en cuanto a la custodla y
confidenclalldad de los expedlentes proporciona la segurldad necesaria de la
Informacion fisica v digital,

Resultados: La Compafifa proporciona la sequrldad necesaria a la custodla v
confidencialidad de a informacidn fisica y digital.

1.7 Verificar |a existencia de la matrlz de riesge, asl como |a dogumentacian,
soporie de su aplicacidn como herramienta de mitigacion de posiblas procesos
de delite de [avade de actlvos.

Resultadoes: La Compafifa tiens concluldo en un 100% en su sistema el modulo
de Lavado de Activos, la Informagién gue se reporta al Organismo de Control es
obtenida del médulo contable y las verfficaciones de gestion de nesgns se
efectiian parclalmente en el module de |avado de actives y complementandose
con controles manuales a través de formuiarlas para el proceso de identificacian
de cllentes y empleados.

Este informe tiena come dnico propdsito lo mencionado en el primer parrafo y ha sido
praparado exclusivamants para use de |a Superintandencia de Compafiiag, Valores y
Sequros, v la Administracion de la Compafiia y no puade sar distribuide por ningun
conceplo a terceras personas o entldades.

Peraco,

14 de marzo de 2017 Edgar Naranjo L.
Guayaguil, Ecusdor Licancia Profeslonal Na. 18.485
Superintendencia de Compaiilas, Valores ¥
Seguros No. 015




