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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Alos Accionistas de
DESARROLLQ DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO
Guayaquil, Ecuador

Hemos auditado los estados financieros de DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO, gue
comprenden los estados de situacién financiera al 31 de diciembre del 2016, v los estados de resultados
integrales, estados de cambios en el patrimonio neto de los accionistas, y estados de fiujos de efectivo dei
ejercicio en mencién, asi como el resumen de las principales politicas contables y otras notas explicativas a los
estados financieros.

Responsabilidad de la Administracién por los estados financieros

La Administracidn de la compafiia es responsable por [z preparacion y présentacién razonable dé estos estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiers, y por el control interno
gue fa Administracidn determine sea necesaria para permitir la preparacién de estados financieros, que estén
libres de errores SIgnlflcatwos va sea debido a fraude o error.

Responsabilidad dei Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar unz opinién sobre estos estados financieros basada en nuestra
auditoria. Nuesiro examen fue practicado con las Normas Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren
que cumplamos con requerimientos éticos, que planifiquemos y realitemos la auditoria con el propdsito de
obtener un rmzonable grado de seguridad de gue los estados financieros ne incluyen errores sighificativos.

Una auditoria comprende aplicar procedimientos sobre bases selectivas para obiener evidencias sobre los
montos v las revelaciones expuestas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del
juicio del auditor, incluyendo la evaluacidn del riesgo de que los estados financigros incluyan errores
significativos originados por fraudes o errores. Al realizar esta evaluacién de riesgo, el auditor considera ef
control interno relevante sobre lz preparacién y presentacion razonable de los estados financieros, a fin de
disefiar procedimientos de auditoria gue sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propdsito de
expresar una opinién sobre [a efectividad del control intarno de la entidad. Asi mismo, una auditoria comprende
evaluzr la apropiada aplicacién de las politicas contables y la razonabilidad de las estimaciones contabies
efectuadas por la Administracién, asi como la presentacion general de los estados financieros

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemas obtenido es suficiente y apropiada para proporcionarnos
una base rezonable para expresar una opinidn.

Cpinién

En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razonablemente; en todos sus aspectos importantes, la
situacion financiera de DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES SA. DEVISO al 31 de diciembre dei 2016 v los

fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera.

AUDITORES Y CDNSULTORES

Gerente General

Licencia Profesional No. 10713 .
Superintendencia de Compaiiias No.SC-RNAE2-648

Marzo 17 del 2017
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA ~
Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
{EXPRESADO EN U.S. DOLARESY

ACTIVO
CORRIENTE

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO
ACTIVOS FINANCIEROS

INVENTARIQS

ACTIVOS NO CORRIENTES DISPONIBLES PARA LA VENTA

SERVICIOS ¥ OTROS PAGOS ANTICIPADOS
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

ACTIVO NO CORRIENTE
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPCS
PROPIEDADES DE INVERSION
OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

" TOTAL DEL ACTIVO

PASIVO
CORRIENTE

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
OBLGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS RELACIONADAS
" ANTICIPOS DE CUENTES

TOTAL PASIVO CORRIENTE

PASIVO NO CORRIENTE

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
OBUGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS
CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS RELACIONADAS
ANTICIPOS DE CLUENTES

PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

PATRIMONIO NETO

TOTAL PASIVO Y PATRIMON IO

Notas 2016 2015

6 1,353,364.62 35,535.68
7 '26,135.11 34,313.97
8 25,769,125.83 31,200,530.10
9 3,347,780.56 0.00
10 760,22259 - 399,86631
21,256,628.71 31,670,246.06

11 © 50,82407 61,586.76
12 2,257,030.67 2,257,03067
13 1,709,197.63 61,522.96
35,273,681.08 34,050,326.45

14 2,268,899.01 1,141,492 51
15 8,392,761.70 6,942,312.62
16 235,63359 142,156.05
17 3,682,541.47 438,000.00
896,165.07 0.00

15,476,000.84 2,663,961.18

18 1,909,880.98 1,909,820.98
15 1,791,965.94 2,229,50957
17 7,188,82130 7,008,821.30
19 £,360,510.48 13,702,698.67
20 17,937.18 6,012.49
19,269,115.88 24,857,323.01
3474511672  33,521,284.19

71 528,564,26 529,102.26

' 35,273,681.08 34;,050,335.cut':'g

e Ver notas a los estados financieros

0 Macias Alcivar
Gerente General

Ing. Carl

Econz"Pola Sandaval Ibarra

Contadora General
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMERE DEL 2016 Y 2015
{EXPRESADO EN U.S. DOLARES)

Notas 2016 2015
INGRESOS
VENTAS 22 6,602,902.81 7.287,657.52
QOTROS INGRESQS 22 £2,A82.50 4,38133
TOTAL INGRESOS 6,665,385.31 " 7,292,548.85
COSTOS Y GASTOS
COSTO DE VENTAS 23 559334752 §,022,848.42
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS 24 751,662.90 1,027,197.02
GASTOS FINANCIERQS 25 108,461.80 5711290
TOTAL GASTOS 6,453,472.22 7,107,158.34
UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION DE TRABAJADORES E IMPUESTO
A LA RENTA 211,913.09 185,2920.51
PARTICIPACION TRABAJIADORES 31,786.96 27,808.58
IMPUESTO A LA RENTA ' 26 178,793.68 155,936.08
. GANAI_\ICIA NETA 1,33245 1,645.85 2

Ver notas a los estados financieros

Ing. Carlos Rodolfb Macias Alcivar
Gerente General

f J
Ecen:Fola Sandaval lbarra
Contadora General
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVlSO

ESTADO DE CAMBEIO EN EL PATRIMONIO

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

{EKP RESADO EN U.5. DOLARES)
RESULTADOS ACUMULADOS
— GANANCIAS
LTADOS
CAP[TAL (PERDIDAS]
DESCRIFCION —
SDOAL | pesmva | APOTTEPARA OTRCE PERDIDAS umoapes | AU POR DEL
LEGAL RAS LTADCS | | cumuLanas | AcunmiaDas APUCAGION | £ prieny
CAPITALZACIONES | INTEGRALES PRIMERA VEL
DELAS NIIF

SALDQ AL 31 DE DICEMBRE DEL 2014 £00.00 A00.00 458,200.00 0.00 -137.58 24,28B.52 627247 3,635.04 5Z745641
AUMENTQ DE CAPITAL 499,200.00 -499,200.00 -
RESERVA LEGAL DEL 2014 35350 35350
TRANSFERENCIA A UTILIDADES ACUMULADAS 3,181.5¢ -3,535.04 (353.50)
UTLIDAD DEL EIERCICIO 1,645.85 1,645.85
SALDO AL 21 DE DIOEMBRE DEL 2015 £00,000.00 75350 0.00 1K1} -137.98 27,468.08 62717 1045.85 52810225
RESERVA LEGAL DEL 201% 164.59 -164.59 0.0
TRANSFERENCIA A UTILIDADES ACUMULADAS 148176 -1,48126 0.00
GANANCIAS {PERDIDAS) ACTUARIALES . ~1,87035 -1,387035
UTHIDAD DEL EIERCICIO 1,332.45 133245
SALDO AL 21 DE DIQEMERE DEL 2016 500,000.00 918.09 0.00 -1,870.35 =137.98 23,999,323 52747 153245

N
Ing. Carlos Rodolfo

Ver notas a los estados finrancieros

acias Alcivar
Gerente Ggneral

Z

L ]
Econ. Pola Sandoval Ibarra
Contadora General

52856436
2%
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS AROS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
{EXPRESADO EN L1.S. DOLARES)

FLWJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE {UTILIZADOS EN) ACTIVIDADES DE
OPERACION '
Clases de cobros por actividades de operacién
Cobros procedentas de venta de bienes y prestacién de servicios
Otros cobros por actividades de operacion
Clases de pagos por actividades de operaddn
Pagos a proveedares por el suministro de bienes y servicios
Intereses pagados
Otros pagos por actividades de operacion
Otras entradas (salidas) de efectivo

Efectivo neto provisto por las actividades de operaddn

FLUIOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE {UTILIZADOS EN} ACTIVIDADES DE
INVERSION "

Adquisiciones de propiedades, plantz y equipo

Otras entradas (salidas) de efectivo
Efectivo neto utilizado por las actividades de inversion

FLUND DE ERECTIVO PROCEDENTE DE {UTHL.ZADCS EN} ACTIVIDADES DE
FINANCIACION

QOtras entradas {salidas) de efectivo
Efectivo neto utilizade por las actividades de financiacior

INCREMENTO {DISMINUCION} NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL
EFECTIVO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL PRINCIPIO DEL PERIODO

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO

Ing. Carlos Rodolf§ Macias Alcivar
Gerente General

2016 2015
6,602,902.81 7,313,046.94
62,482.50 " 4,891.33
-6,542,062.02 -7,221,717.45
-108,451.80 -57,112.90
-3,708,136.84 -427,237.26
12,251,628.92 1,131,199.39
8,558,353.57 743,070.05
2,772.48 -21,24550
0.00 8,973.34
-2,77248 -12,272.16
-7,237,752.15 -2,177,430.26
-7,237,75245 -2,177,430.26
1,317,828.54 -1,446,632.37
35,535.68 1,482,168.05
1,353,364.62 35,535.68

Ver notas a los estados financieros

~

Econ.

/}4«@%{'”
Pola Sandoval Ibarra

Contadora General
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO

CONCILIACION ENTRE GANANCIA NETA Y LOS FLUJOS DE OPERACION
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 y 2015
{EXPRESADO EN U.S. DOLARES)

2016 2015
GANANCIA ( PERDIDA } ANTES DEL IMPUESTO A LA RENTA 211,912.09 185,390.51
AJUSTES POR PARTIDAS DISTINTAS AL EFECTIVQ;
Ajustes por gasto de depreciacidn y amartizacion 13,535.17 12,112.55
Ajustes por gasto por‘ impuesio 3 1a renta -178,793.68 . -155,936.08
Ajustes por gasto por participacidn trabajadores -31,786.96 -27,808.58
-197,045.47 -171,632.11
CANBIOS DE ACTIVOS Y PASIVOS:
incremento { disminucién ) en:
Cuentas por cobrar clientes 7,98177 25,385.42
Otras cuentas por cobrar relacionadas - 197.09 -1,532.92
Inventarios 5,431,404.26 -367,01951
Terrenos -3,347 78056 000
Segurcs pagados por adelantads -10,991.73 33,688.85
Anticipos a proveedores -332,528.59 291,061.04
Intereses pagados por adelantado -16,835.96 0.00
Cuentas,y documentos por pagar 1,127,406 50 268,698.93
Obligaciones con instituciones financieras locales 1,450,449.08 -51,07437
Con la administracion tributaria 8,787 .90 -17,09656
Irmpuesto por pagar del ejercicio 89,45257 61,028.39
Coneliess -1,222.25 11,961.57
Beneficios trabajadores -3,540.67 36,206.70
Cuentas por pagar diversas relacionadas 3,244, 541,47 438,000.00
Anticipos de clientes 896,165.07 0.00
8,543,485.95 729,311.65
FLLWOS DE EFECTIVO NETOS PROCEDENTES DE { UTILIZADOS ) EN
ACTIVIDADES DE OPERACION 8,558,353.57 743,070.05 2

Ver notas a los estados financieros

ng. Carlos Rodglfo Macias Alcivar Ecor{%%v

Gerenite Geheral Contadora General
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANO5 TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
(EXPRESADO EN U.5. DOLARES) '

INFORMACION GENERAL

1.1. Constitucién y objeto sodal

Lz Compafia fue constituida y existe bajo las leyes ecuatorianas bzjo la Rzdn social de ACOLTISA S.A. segln
consta en lz escritura pdblica otorgada ante el Notario Trigésimo Séptimo del Cantdn Guayaquil, Abogado
Eduardo Falquéz Ayala el 17 de enero del 2006 e inscrita en el Registro Mercantil de |z ciudad Guayaquil el 21 de
febrero del 2006 con un capital autorizado de US51.600,00 vy el capital suscrito v pagado de US5800,00, dividido
en ochocientas acciones ordinarias y nominativas a razdn de un ddlar cada una.

Mediante escritura pdblica celebrada ante el Notario Décimo Tercero del Cantdn Guayaquil, Dr. Virgilio Jarrin
Acunzo celebrada el 06 de abril del 2010 se procedid a reformar los estatutos y cambio de a2 denominacion de la
compania ACOLTISA S.A. por |z de DESARROLLO DE VIVIENDAS SQCIALES S.A. DEVISQ, & inscrita enh el Registro
Mercantil de! Cantén Guayaquil ] 14 de junio del 2010.

Segln consta en la escritura pdblica de aumento de Capital y Reforma de Estatutos inscrita en &l Registra
Mercantil del Cantén Guayaquil el 27 de febrero del 2015 aumenté el capital autorizado a US51.000.000,00 v el
capital social suscrito y pagado a US$500.000,00 conformado por 500.000 acciones nominativas y ordinarias de
un délar cada una. -

Su actividad econdmica es desarrollada en el Cantén Guayaquil, Parroquia Tarqui, Ciudadela Kennedy Norte,
Calle Nahin |saias, el objeto social de la Compafifa es la compra, venta alquiler v explotacidn de bienes
inmuebles. Tiene como objetivo principal desarrollar el Proyecto Villa Italfa conformada por varias etapas
habitacionales entre ellas: Florencia, Bari, Génova, Turin, Palermo, Perugia, Padova, Napoles v Verona. Al cierre
del presente ejercicio econdmico la compafifa se encuentra comercializando y construyendo viviendas para |z
venta en la Urbanizacidn Villa Italia, Etapa Florencia.

1.2 Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2016, han sido emitidos con autorizacién de ja Administrecién de

la Compafiia, con fecha 17 de marzo del 2017, y posteriormente seran puestos a consideracién de la Junta
General de Accionistas para su aprobacidn definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos estados
financieros. Tal como lo requieren las Normas internacionales de Informacién Financiers, estas politicas han sido
disefadas en funcion s Iz NIIF vigente al 31 de diciembre de 2016 y aplicadas de manera uniforme en todos los
gjercicios presentados en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparacion

Los presentes estados financleros y sus notas explicativas han sido preparados de acuerde con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad {IASB por sus siglas en Inglés), las que han sido adoptadas en Ecuador, vy representan la adopcidn
integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los
gjercicios que se presentang
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES 5.A. DEVISO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS €L 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
(EXPRESADO EN U.S. DOLARES)

los estados financieros han sido preparados bajo el principio del costo historico, excepto por ciertos
instrumentos financieros que son medidos a sus valores razonables, tal como se explica posteriormente en las
politicas contables. El costo histérico estd basado generalmente en el valor razonable de la contrapartida dada
en el Intercambio de los activos. El valor mzonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de medicidn,
independientemente de si dicho precio es directamente observable o estimado utilizando otras técnicas de
valoracion.

La preparacidn de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos estimados contables
criticos. Tambign requiere que la Administracién ejerza su juicio &n el proceso de aplicacién de las politicas
contables de la compafiia.

2.2 Enmiendas y mejoras emitidas internacionaimente

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e interpretaciones a las
normas existentes. El IASB considera como necesarios y urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de
aplicacidn obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Aplicacién obligatoria
para &jercicios iniciados a
Norma Tipo de cambio partir de:

NiC1 Coﬁcepto de materialidad, orden de las notas a los estados financieros, 1 de enero del 2016
presentacion de subtotales, politicas de contabiflidad, y desagregacion.

NIC 16 Plantas de produccién, las cuales deben contabilizarse como propiedad, 1 de enero del 2016
NIC 41 planta y equipo, ya que su funcionamiento es similar al de fabricacién.

NiC 16 Mejora. Aclaracién sobre los métodos aceptables de depreciacidn y 1de enero del 2015
NIC 38 amortizacion.

NIC 27 Permite utilizar el método del valor patrimonial para las contabilizaciones 1 de enero de] 2015

de las inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas.

NIIF 10 Aclaran la aplicacién de la excepcidn de consolidacién para las entidades de 1 de enerc del 2015
NIC 28 Inversién y sus subsidiarias.

NilF 11 Sobre [a contabilizacion de adquisiciones de participaciones en operadiones 1de enerc del 2015
conjuntas.

NIIF 14 Describe los saldos de las cuentas de diferimientos de actividades reguladas 1deenerodel 2016
como los montos de gastos.

NHF 15 Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los 1 de enero del 2018
contratos con clientes,

NilF9 Reconocimiento y medicidn de activos financieros. 1 de enero del 2018
NIF 9 Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas para 1 te enero del 2018
permitir reflejar mejor las actividades de gestién de riesgos.

NIF 10 Sobre la venta o aportes de activos entre un inversionista y sus asociadas y Indefinido
NIC 28 negocios conjuntos.
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DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A. DEVISO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS ,
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
{EXPRESADO EN U.S. DOLARES)

La Administracion de la Compania se encuentra en proceso de evaluacion, sobre los impactos de Ja adopeion por
fos pronunciamientos vigentes desde el 1 de enero del 2016; sin embargo, considerando 1a naturaleza de sus
actividades éstas enmiendas no generaron un impacto significativo en los estados financieros. Las enmiendas
gue el IASB considera como necesarias pero no urgentes, son las que se detallan a continuacion:

° Meioras anuales 3 las NIIF giclo 2012-2014: Los cambios son obligatorios para el periodo iniciado del 1 de
enero del 2016. Las mejoras incluyen enmiendas 2 la: i) “NIIF 5 — Activos no corrientes mantenidos pare la
venta vy opersciones descontinuadas”, donde se aclara los procedimientos sobre Jos cambics en los
métodos de eliminacién de planes de venta vy distribucién; i) “NIIF 7 — “Instrumentos financieros:
Revelacicnes”, donde se modifica para detarminar si los contratos de servicios scbre activos financieros
implican continuidad, y sobre la divulgacidn adicional requerida sobre los estados financiero interinos; iii)
“NIC 19 — Beneficios a los empleados”, donde se aclara que al determinar la tasa de descuento para las
obligaciones post-empleo, lo importante es la moneda de los pasivos y no el pais donde se generan”; v,
iv] “NiC 34 — informacidn financiera interina”, donde aciara sobre la reveiacidn de informacién financiera
en otras partes del informe intermedio.

2.3 Moneda funcional y de presentaciéon

Los estados financieros adjuntos se expresan en délares estadounidenses, moneda adoptada por la Repiblica
del Ecuador en marzo de! 2000. Consecuentemente 3 moneda funcional del ambiente econdmico primario
donde opera la Compafifa y la moneda de presentacion de [as partidas incluidas en los estados financieros, es el
Délar de los Estados Unidos de América.

2.4  Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo, comprende el efectivo disponible en caja, los depdsitos a la vista en bancos
locales de libre disponibilidad, e inversiones a corto plaze de gran liquidez con un vencimiento de menos de 90
dias, el cuzl es de libre disponibilidad.

2.5 Activos y pasivos financieros
2.5.1 Clasificacion |

La compaiiia clesifica sus activos y pasivos financieros en las siguientes categorfas: a valor razonable con cambios
en resultados, préstamos y cuentas a cobrar y disponibles para Iz vents; cuentas por pagar y obligaciones
financieras. la clasificacion depende del propésito por el cual se adquirieron los activos o contrataron [os
pasivos financierns. La direccidn determina la clasiﬁcacfén de sus activos y pasivos financieros a |z feche de su
reconocimiento inicial. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, 1a Compaiia mantuvo activos financieros en las
categorias de inversiones mantenidas hasta su vencirhiento, préstamos y cuentss por cobrar. En los pasives
financieros Gnicamente posee otros pasivos financieros, las caracteristicas de los referidos instrumentos
financigros se explican a continuacidn:

{a)  Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento
)
Son activos financieros no derivados con pagds fijos o determinables y vencimiento fijo que la
Administracién tiene la intencidn y capacidad de rantener hasta su vencimiento. Las inversiones
manteridas hasta suvencimiento se incluyen como parte de los activos corrientes, debido a que cuentz
con un vencimiento inferior a 12 meses 2 partir de lz fecha del estado de situscidn financierg, los rnayoa?
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{b)

{c)

res a 12 meses a partir de [a fecha del balance se clasifican como activos no corrientes.

Préstamaos y cuentas por cobrar

Son aciivos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en
un mercado activo. Se incluyen en &l activo carriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados desde la fecha del estado de situacion financiera se clasifican como activos no corrientes. Los
préstarmos y cuentas por cobrar comprenden las partidas del balance de «clientes y otras cuentas por
cobrar » y «efectivo y equivalentes al efectivor en el balance {Notas 2.4), .
COtros pasivos financieros

Representados en los estados financieros por las cuentas por pagar a proveedores, a relacionados y
varios; obligaciones financieras, cbligaciones corrientes. Se incluyen en el pasivo corriente, excepio por
los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la fecha del estado de situacién financiera.

2.5.2 Reconccimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimiento

la Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacidn financiera 2 la fecha de Ia
negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender el activo o cancelar el pasivo.

Medicién inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo atribuible a
lz transaccion, que de ser significativo, es reconccideo como parte del active o pasivo; siempre que el active o
pasivo financiero no sea designado como de “valor razonable con cambios en resultados”. Con pasterioridad al
reconocimiento inicial la Companiia valoriza los mismos como se describe a continuacién:

Medicidon posterior

(@)

{b)

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento:

Corresponden 2 inversiones en certificados de depdsitas a plazo fijo. Para propdsitos de presentacidn del
estado de flujos de efectivo, la compafifa incluye estos certificados cuyo vencimiento es menor a tres
meses en el rubro de efectivos y equivalentes al efectivo. Posterior a su reconocimiento inicial, se
miden al costo amortizado aplicando el método del interés efectivo; los intereses se reconocen en el
estado de resultados integrales en la cuenta intereses ganados del rubro “ctros ingresos” cuande se ha
establecido el derecho de a compafiia a percibir su pago.

Préstamos y cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento ipicial se miden al coste amortizade aplicando el método de fnterés
efectivo. En especifico, la Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

Cuentas por cobrar clientes; Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por sus clientes por fa
venta de productos en el curso normal de los negocios. Si se esperan cobrar en un afio o menos se
clasifican como activos corrientes, de [o contrario se presentan como activos no corrientes. $e reconocen
a su costo amortizado cuando las transacciones de erédito exceden de la politica de 90 dizs, meanos la
provisién por deterioro correspcndiente./_g
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(¢}  Otros pastvos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizade-aplicande el métode de interds
efectivo. La Compehia las siguientes cusntas dentro de esta categoria:

Obligaciones bancarias: Se registran inicialmante a su valor nominal que no, difieren de su valor
razonable, pues estén contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos de transacciones
significativas Incurridos al momanto de su contratacion. Los infereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro “costos y gastos financieros”, los
intereses pendientes de pago se presentan en el estado de sitdacidn financiers, bajo el rubre
“abligaciones financieras”. -

. Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedoras en el curse
normal dz los negocios. 52 reconceen a su costo amortizade cuando las transscciones de crédito excaden
de las politicas de 90 dias.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Compafila establece una provisién pam pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar comerciales y con
relacionadas cuando existe evidencia objetiva de que la compahia no serd capaz de cobrar todos los importes
gue se le adeudan de acuerdo con los términes originales de [as mismas.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, 12 probabilidad de que el deudor
entre en quiebra o reorganizacidn financiera y Ia falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que Ia
cuenta a cobrar se ha deteriorado. El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida
que se valora como la diferencia entre el importe en libros dei activo y el valor actual d= los flujos de efectivo
futuros estimados descontado a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

La Compaiifa no ha establecide una previsién para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar comercizles vy

con relacionadas porgue existe evidencia objetiva de que La compafiia serd capaz de cobrar todos los importes
gue se le adeudan de acuerdo con los términos originales.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financizro se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo dei activo o si La
compafifa transfiere el active a un tercero sin retener sustancialmente los rissgos y beneficios del activo. Un pasivo
es eliminado cuzndo las obligaciones de Iz cormpafiia especificadas en el contrato se han liquidado.

2.6 Inventarios

Los inventarios se registran al costo o a su valor neto de realizacidn e! que resulte menor de los dos.

El costo de los inventarios se deterrnina usando el método promedio ponderado. El costo de los productos
terminados y de las obras en proceso de construccidn para [a venta comprenden los costos de disefio, materias
primas, la mano de obra directa, los gastos indirectos de fabricacién basados en una capacidad operativa

neormal, asf como otros costos en los que s haya incurrido para darles su condicidn y ubicacién actuales.

El valor neto de realizacidn comprende el precio de venta estimzdo menos Ios costos de terminacién y ven’ta/i;
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2.7 Activos no corrientes mantenidos para la venta

Una entidad clasificard a un activo no corriente (o un grupo de activos para su disposicién) como mantenido
para la venta, si su importe en libros se recuperara fundamentalmente a través de una transaccidn de venta, en
lugar de por su uso continuado. Se valeran normalmente a su valor en libros y se los compara con el valor
razonable. Si el valor razonable es menor que el valor en libros, ese serd el valor del bien que estd destinado
para la venta; para que se ajuste al mercado se le restz los gastos que se necesita para vender. Al 31 de
diciembre del 2016 la empresa ha reclasificado unos terrenos registrados en Inventarios como Activos no
Corrientes mantenido para la Venta porque se tiene la seguridad de que dicho activo se venderd en el préximo
ejercicio.

2.8 Servicios y otros pagos antidpados

Los gastos pagados por anticipado, son desembolsos entregados a un proveedor’ por contratos de seguros, y
por adquisicién de bienes y servicios. Estos gastos serdn devengados an funcidn de su vigencia, ¥y se reconocen
posteriormente en el estado de resultados.

2.9 Propiedades y equipos, neto

Las propiedades y equipos son los activos tangibles que posee la compafila para su uso en la produccién o
suministro de bienes y servicios para arrendarios a terceros o pars propdsitos administrativos; y se esperan usar
durante mas de un periodo. Un elemento de propiedades, planta y equipo, se medird por su costo al momento
de su reconocimiento inicial. La compafiia ha optado por meadir posteriormente las propiedades, planta v equipo
al costo menos la depreciacidn acumulada y cualquier pérdida por deterioro, en caso que existan. Los valores
residuales y Iz vida dtil de los actives se revisan y ajustzn, de ser necesario, 2 la fecha de cada estade de
situacion financiera. El valor en libros de un activeo se castiga inmediatamente a su vaior recuperable, si el valor
en libros del activo es mayor que el estimado de su valor recuperable.

La depreciacidn se registra en los resuitados del afio, utilizando tasas de depreciacién basadas en la vida til
estimada de los bienes, siguiendo el método de [fnea rects, asi tenemos:

CONCEPTQS VIDA UTiL
Muebies y Enseres 10 afios
Equipos de Oficina . 10 arios
Equipos de Computacidén - 3 afios
Maquinarias y Equipos 10 afios
Oiras Propiedades, Planta y Equipo 10 afios

Los ferrenos no se deprecian. $1 existe algin indicic de que se ha producide un cambio significativo en Ja tasa de
depreciacién, vida dtil o valor residual de un activg, se revisa la depremacnon de ese activo de forma prospectiva
para reflejar las nuevas expectativas.

2,10 Propiedades de Inversién

Las propiedades de inversidn son aquellas para obtener una renta © ganar plusvaliz, v se miden inicialmente al
costo, incluyendo los costos de transaccién. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién sog/?
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medidas 2 su valor razonable. Las ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonsble de ka
propiedad de inversién se incluyen en los resultados del periodo en que se originan.

La NIC 40 prescribe el tratarnlento de las Propiedades de Inversion y de las exigencias y revelacidn de
informacién correspondiente. Se miden inicizlmente 2l costo, incluyendo los costos de transaccion. Luego del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversidén son medidas a su valor razonable; las ganancias o pérdidas
que surgen de los cambios en el valor razonable de la propiedad de inversién se incluyen en los resuitados del
perfodo en que se originan.

La Norma permiie a la entidad elegir entre:

e Fl modelo del valor razonable, seglin el cual se mide la propiedad de inversidn, después de la medicidén
inicial, por su valor razonable, reconociendo los camblos del valor razonable en el resultado del periodo; o

©  El modelo del costo. El modelo del costo se encuentra desarrollado en la NIC 16, y requiere que la propiedad
de inversidn sea medida al costo depraciada (menos cualguier pérdida por deterioro acumulada).

Lz entidad que elige el modelo del costo debe revelar ef valor razonable de la propiedad de inversidn.

La compafis ha slegido el modelo del costo para medir sus Propisdades de Inversidn que astdn conformadas
por un terreno identificado como Lote E-3 ubicado en el km. 0.7 de Iz Via Pascuales — La Aurora, AV. Ledn Febres
Cordero con un drea Util de 136.652,46 m2 que estaban destinados para ser utilizados en la construccion de las
Ftapas Palermo y Perugia que forman parte del proyecto inmobiliario Villa ltalia, que al cierre del presente
gjercicio se encuentra sin uso.

2.11 DPeterioro del valor de los activos no financieros {inventarios — propledades planta y equipo -
propiedades de inversion e inversion en asociadas)

A fa fecha de cierre de cada periode, o en aguella fecha que se considere necesario, se analiza el valor de las
propiedades, planta y equipo y propiedades de inversién, para determinar si existe algdn indicio de que diches
activos hubieran sufride una pérdida por deteriore del valor. Para efectos de la evaluacidn por deterore, los
activos se agrupan 3 los niveles mds pequefios en los que generen flujos de efective identificables (unidades
generadoras de efectivo). En el caso que el monto del valor en libros del activo exceda a su monto recuperable,
la compafiia registra una pérdida por deteriora en los resultados del ejercicio.

De forma sirmilar, en cada fecha sobre la que se informa, 52 evalGa si existe deterioro del valor de los inventarios
comparando el valor en libros de cada partida del inventario {o grupo de partidas similares) con su precio de
venta menos los costos de terminacion y venta. Si una partida del inventario (o grupo de partidas similares) se
ha deteriorade, se reduce su valor en libros af precio de venta menos los costos de terminacidn v vents, vy se
reconoce inmediatamente una pérdida por deterioro del valor en resultados.

Si una pérdida por deterioro del valor se revierte posteriormente, el valor en libros del active o grupo de (activos
refacionados) se incrementa hasta la estimacién revisada de su valor recuperable)} precio de venta menos costos
de terminacién y venta, en el caso de los inventarios), sin superar el importe que habria sido determinado si no

se hubiera reconocido ninguna pérdida por deteriore de valer del active {grupe de activos) en afios anteriores.
Una reversién de una pérdida por deterioro de valor se reconoce inmediatamente en resultados.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 no existen |nd:cadores de deterioros para los activos antes analizades, que
generen una pérdida da importe recuparable y su valor en libr cs,f
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2.12 Otras obligaciones corrientes

Representan principalmente impuestos a cancelar a la administracién tributaria, los cuales son liquidados en
forma mensual segiin las disposiciones establecidas por el Servicios de Rentas Infernas SR!, en adicidn incluyen
beneficios soctales que son reconocidos mediante el método del devengade originados por obligaciones
establecidas por el Cadigo da Trabajo

2.12 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando: {a) la Compaiiia tiene_ una obligacién presente, ya sea legal o implicits,
como resultado de eventos pasados, (b) es probable vaya a ser necesaria una salida de recursos para liguidar la
obligacién y (¢} el monto se ha estimada de forma fiable. Los montos reconocidos como provisidn son la mejor
estimacidn de [3 administracidn, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios
para liguidar la obligacion. Los conceptos por los cuales se constituyen provisiones con cargo a resuitados
corresponden principalmente al impuesto a la renta causado en el afio v a la participacion de los trabajadores en
lzs utilidades.

2.14 Impuesto a fas ganancias

E! impuesto 2 las ganancias estd conformado por la suma del impuesto a la rent2 por pagar corriente y el
impuesto diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultado integrzl, excepto cuando se trata de
partidas que se reconocen directamente en el patrimonic. En este caso ! impuesto también se reconoce en
otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

i} Impuesto a la renta corriente - El impuesto coiriente por pagar estd basado en I ganancia fiscal del afio.
El cargo por impuesto a las ganancias corriente serd el mayor de entre el cdleulo sobre la rents
imponible del afio utilizando la tasa Impositiva para sociedades del 22% sobre la suma de coeficientes
que constituyen el .impuesto minimo. La utilidad gravable difiere de la utllidad contable, debido a las
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serdn gravables o deducibles.

Ei impuesto es calculado segiin la Ley Orgénica de Régimen Tributario interng, la cuai establece ia tarifa de
impuesto a la renta del 22% para todas las sociedades, v del 25% cuando los accionistas tienen unz
participacién directa o indirecta, individual o conjunta, igual o superior al 50% del capital social: si es
menor al 50% se aplica proporcionalmente.

~ {ii} )mpuesto a |z renta diferide — Se provisions en su totalidad, por el método del pasivo sobre las diferencias
temporarias determinadas entre el valor en libros de los activos vy pasivos incluidos en los estados
financieros preparados bajo NIIF y sus bases fiscales correspondientes (conocidas como diferencias
temporarias). Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias
temporarias que se espere que incrementen (a ganancia fiscal en el futuro. Un activo por impuesto difarido
se mide para todas las diferencias temporarias que se espere que reduzcan la ganancia fiscal en el futuro,
y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado.

(i} activos v pasives por impuestos diferides - El valor en libros neto, se los revisa en cada fecha sobre la que
se informa y se ajusta para reflejar la evaluacién actual de las ganancias y pérdidas fiscales futuras.
Cualguier ajuste se reconoce en el resultado del periode. El impuesto diferide se calcula segin las tasas
impositivas que 5e espera aplicar a la ganancia {pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar
el active por impuestos diferidos o cancelarel pasivo por impuestos diferidos, sobre Iz base de las tasas{?
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impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de aprobacion esté practicamente terminado al final
del periodo sobre el que se informa.

Los activos v pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que se espera sean de
aplicacion en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele. La Administradora debe compensar
activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos diferidos si, y sdlo si, tiene reconocido legalmente el -
derecho de compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas v fa
Administradora tiene la intencién de liquidar sus activos y pasivos como netos. La compafifa presenta en sus
estados financieros el impuesto a la renta por pagar corriente, no tiene provisidn por impugstos diferidos.

2.15 Beneficdios a los empleados
(2) Beneficios de corto plazo

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacion financiera y corresponden principalmentsa a:

(i)  Participacion de los trabajadores en lzs utifidades: De acuerdo con el Cédigo de Trabajo, la compaiiia debe
distribuir entre sus empleados el 15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la rents, este
beneficio se registra con cargo 2 resultados del afio en que se devenga; sin embargo los trabaiadores sdio
podrén recibir por este concepto hasta un monto de 24 salarios basicos unificados {USS 8.784,00 calculado
con $BU 2016); el excedente debe ser entregado al IESS.

Se presenta como parte del costo de ventas y de los gastos administrativos en funcidn de & [abor del
empleado que recibe este beneficio. El reconocimients, medicidn y presentacién de este beneficio z los

trabajadores, son tratados como un benaficio a les empleados a corto plazo, de acuerde con la NIC 12

~{ii) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal sobre base devengada.

(i) _Décimos tercer y cuarto sueldos, fondo de reserva v beneficios de la seguridad social: Se provisionan y

pagan de acuerdo = la legislacién vigente en el Ecuador.

(b) Beneficios de largo plazo

Provisiones de jubilacién patronal y desahucio: La Compafifa tiene un plan de beneficio definido para jubilacidn
patronal, normado por las leyes laborzles ecuatoriznas.

Adicionalmente de acuerdo con disposiciones del Cédigo de Trabajo, los trabajadores que por veinte aftos o m3s
hubieran prestado sus servicios en forma continua o interrumpida, tendrén derecho a ser jubilados por sus
empleadores sin perjuicio de l2 jubilacién que les corresponde en su condicién de afiliados al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social. En los casos de terminacion de la relacién laboral por desahucio solicitado por
el empleador o por el trabajador, el empleador bonificard al trabajador con el veinticinco por ciento del
equivalente a la Gitima remuneracién mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma
compafiia o empleador, este beneficio se denomina desshucio.

La Compafifa determina anualmente la provisidn para jubilacién patronal y desahucio con base en estudios
actuariales practicados por un profesional indepandiente vy se reconoce con cargo a los costos y gastos (resulta;)?
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dos integrales) del afio aplicando ei método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa el valor
presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacidn financiera, el cual se determina descontando los
flujos de salida de efectivo estimados usando la tasa anual de conmutacién actuarial del 7.46% equivalente 2 [a
tasa promedio de los bonos de gobierna, publicadz por el Banco Central del Ecuador que estdn denominados en
la misma moneda en la que los beneficios serdn pagados y gque tienen términos gue se aproximan a los términos
de las obligaciones por pensiones hasta su vencimiento.

Las hipdtesis actuariales ihcluyen variables como son, en adicién a lz tasa de conmutacién actuarial, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, fncremento futuro de remuneraciones, tasa de
rotacidn, entre otras. Las ganancias v pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y
cambios en los supuestos actuariales se cargan a otros resultados integrales en el periode en gl que surgen. Los
costos de los servicios pasados se reconocen inmediztamente en resultados del afio. Al cierre del afio las
provisiones cubren a todos los empleados que se encontraban trebajando para la Compaiiia.

2.16 Costos por intereses

Los costos por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la adquisicion, construccidén
o produccién de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de tiempo
sustancial antes de estar preparados para el uso pravisto o la vents, se aftaden al costo de esos activos, hasta
qua llega el momento en que los activos estdn sustancizimente preparados para el uso 3l que e3tén destinados o
para la venta. Los ingresos financieros obtenidos por |a inversién temporal de los préstamos especificos a Iz
espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costos por intereses susceptibles de capitalizacidn. El
resto de los costas por intereses se reconoce en resultades en el ejercicic en gue se incurre en ellos,

2.17 Reservas

Se registran como reservas las apropiaciones autorizadas por la Junta General de Accionistas, con cargo a los
resultados del afio para el cumplimiento de disposiciones legales que contemplan la constitucién. La reserva
aplicada a la empresa es la Reserva Legal.

2.17.1 Reserva Legal
De acuerdo con la legislacidn vigente en el Ecuador, la Compafifa debe transferir el 10% de su ganancia Iig uida
anual & la reserva legal, hasta completer el 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser

distribuida = los accionistas, excepto en caso de liquidacién de la Cornpafifa, pero puede ser utilizads para
absorber pérdidas incurridas o para aumentar el capital.

2.18 Resultados acumulados por de la Adopcion por primera vez de las “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de Jas Normas Internacicnales de Informacidn
Financiera “NIF” completas y de 1z Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefizs y Medianas

_Entidades [NIFF para las Pymes), en lo que corresponda, y que se registraron en el patrimonio en la cuenta

Resultados Acumulados, sibcuenta “Resultados Acumilados provenienias de la adopcidn por primera vez de las
NIIF”, que generaron un saldo acreedor, s6lo podrén ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las
pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econémico coneluide, si las hubieren; utilizado en sbsorber
pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de Iz compaiifa. De registrer un saldo deudor en la subcuenta
“Resultados Acumulados provenientes de la adopceion por primera vez de las NIF?, éste podrd ser absorbido por
los Resultades Acumulados y los del diltimo ejercicio econdmice concluido, si los hubiereg
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2,19 Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

La Compafifa reconoce los ingresos cuando se efectila la transferencia al cliente, la totalidad de los riesgos,
beneficios y servicios sobre la propiedad de los productos. Los descuentos y devoluciones se disminuyen de las
ventas; cuando su imports se puede medir confiablemente, es probable que beneficios econémicos fluyan a la
entidad en el futuro y la transaccién cumnple con criterios especificos por cada unza de las adivfdades, como se
describe mds adelante. Se considera que el monto de los ingresos no se puede medir confiablemente hasta que
no s hayan resuelto todas las contingencias relativas a la venta. X
Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o -por cobrar por la venta de bienes y prestacion de
servicios en el curso normal de las operaciones.

2.20 Reconocimiento de costos y gastos

La Empresa reconoce sus costos y gastos en funcidn al método del devengado, en la medida en que ocurran los
hechos econdmicos en forma tal que gqueden registrados sistematicamente en el periodo contable,
independiente del flujo de recursos monetarios o financieros {caja). Se incluyen dentro de los cosios fas
erogaciones causadas a favor de empleados o terceros directamente relacionados con lz venta o prestacidn de
servicios. También se incluyen aquellos costos que aunque no estén directamente relacionados con la venta o la
prestacion de los servicios son un elemento esencial en elfos, asi como también sus costos y gastos. La
distribucién de dividendos a los accionistas de la Compafiia se deduce del patrimoiio en el periodo en 2l que los
dividendos han sido aprobados por los accionistas de la Compafiia.

3. ADMINISTI RACION DE RIESGOS FINANCIEROS
3.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: liquidez, crédite, y mercado
(riesgo de tasa de interés, tipo de cambioc y de precio). La Compafifa se concentra principalmente en o
impredacible de los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en su desempefic
financiero. La administracién de riesgos se efectla a través de un anélisis desarrollado internamente, el mismo
no sole permite minimizar el riesgo sino que es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe invertir v
que retorno se alcanzaria.

3.1.1 Riesgos de mercado

Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compafifa surge de su endeudamiento de largo piazo. El endeudamiento a
tasas variables expone a la Compafiia al riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone a ia Compafifa al riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable de sus

pasivos. La Compaiifa ha establecido una politica de endeudamiento en instrumentos de fargo plazo procurzndo
mantener tasas de un mercado competitivo, y fijas.

La compafifa mantiene obligaciones financieras con el Banco Produbanco, Banco del Pacifico, los cuales se han

negociade a una tasa de renta fija, tanto de corto vy large plazo. En funcién de las estadisticas de! Banco Central
del Ecuador no existen cambios significativos de las tasas activas referenciales del sector donde opera Ia£
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compaiiia ¥ por lo cual estima que el flujo de efectivo no sufrird cambios significativos en las tasas negociadas
con las instituciones financieras.

3.1.2 Riesgo de crédrto

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por el drea de contabilidad, el
riesgo de crédito se encuentra presenie en el efectivo depositado, las inversiones mantenidas hasta su
vencimiento v [as cuentas por cobrar clisptes. Respecto a los bancos = instituciones financieras donde se
mantiene el efectivo y las inversiones mantenidas hasta su vencimiento, tienen calificaciones de riesgo
independiente que denoten niveles de solvencia y respalde adecuados; dichas calificacicnes en general suparan
la calificacidn “A”.

Al 31 de diciembre de! 2016 mantiene sus saldos de efectivo y equivalentes en instituciones financieras, al
respecto la Compafifa no estima pérdidas significativas que surjan de este riesgo, debido a que se trata de
entidades con prestigio crediticio que tienen las siguientes calificaciones:

BANCQS CALIFICACION
Banco del Pacifico AAA-
Bance Predubanco AAA-
Banco del Austro AA-

Con respecto a las cuentas por cobrar comerciales, [a compafija considera que el riesgo crediticio estd mitigado
debido a que la actividad econémica a la que se dedica es la venta de villas construidas en la urbanizacién Villa
italia - Etapa Florencia — con un plan de pagos que va del 20 al 30% como cuota inicial que s& paga a 12 o 18
meses y el saldo financiado con el BIESS o alzuna Institucidn Financiera. La cuota inicial que se pagaal?oll
meses los clientes depositan directarnente en las cuentas bancarizs que gozan de muy buena calificacion con se
muestra en el detalle superior.

3.1.3 Riesgo de ligquidez

ta principal fuente de liquidez al 31 de diciembre del 2016 y 2015, ha sido de las obligaciones financierss y
recursos suministrados de la operaciones. Para administrar fa ‘iiquiciez de corto piazo, la Compafifa se basa en los
flujos de caja proyectades para un periodo de doce meses.

De acuerdo al modelo de negocio de la Compafifa para reducirlo se cuenta con diferentes controles, que
incluyen:

@  Establecer refinanciamiento con proveedores y entidades financieras.

@  Realizar gestidén semanal del ciclo de conversién del efectivo y definir estrategias para reducir los dias de
cobro o de inventarios o aumentar los dias de pago.

El cuadro siguiente analiza los pasives financieros de la Compaiife agrupados sobre fa base del pericdo

remanente a la fecha del estado de situacidn hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el
cuadro son los flujos de efectivo no descontados.g
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Menos da Entre 30 y Entre 180 ds ¥ Entre 1 y Entre 2y
Afio 2018 . 3 das 180 dias 1 afio 2ancs 5 afios
Chiigaciones financierzs - 8,392,762 1,791,566 -
Proveedores. 1095400 . - . -
Ofras cuentss por pagar 7 181,659 512,604 2,116,358 377,218 9,088,702
1277053 512,604 10,509,118 4,863,185 9,008,702
Menos de Entre 30y Hire 180 dias v Entre 1y . Entre 2y
Afio 2015 30 dias 180 dlas 1 afio 2 afios 5 anos
Obligaciones financleras - - 6,942,313 2229910 -
Proveedores 1,141,493 - - - -
Clras cuentas par pagar 21,013 498,115 14,708,748 2.054,579 B8,924.715
1,162,505 498,115 18,651,081 4,284,859 B,924715

3.1.4 Administracién del riesgo de capital

B objetivo de la Compaiiia al administrar el capital es salvaguardar la capacidad de continuar como empresa en
marcha vy asi poder proparcionar rendimiento a los propietarios asi como beneficios a otros grupos de interés v
mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital. Los principales indicadores
financieros de la Administradora se detallan a continuacién:

Capital de trabajo UsS$157780.627,87
indice de liquidez - 2.02 veces
Nive!l de endeudamisnto 98.50%

Lz administracion revisa la estructura del capital de la compafifa periédicamente considerando el costa del
capital y los riesgos asotiados.

4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

En fa aplicacion de las politicas de la compafifa, que son descritas en la Nota 2, se requiere que la Administracién
haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros de los activos y pasives. Las estimaciones ¥ supuesios
asociados estén basados en la experiencia de costo histdrico y otros factores que sean considerados reievantes.
Los resuitados actuales pueden diferir de dichas estimacionas. Las estimaciones y o supuestos subyacentes son
revisados en un modelo de negocio en marcha.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGGRIA
5.1 Categorias de instrumentos financieros

] I e 1H T . h o -F i~ - % .
clvalor en fibros de los activos v pasives financieros descritos en s nota -1, se aproxima =l valor rezonable debido

a1 ¥a [sHele)
2 la naturaleza de corto piazo de estos instrumentos. En base a lo anterior, cabe mencionar que no existen activos
© pasives financieros, medidos a valor razonable {Nivel 1).

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categorfa de instrumentos financieros al cierre de
cadz efercicio: ¢
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2016

Cogriente No corriente Corriente No corriente
Activo financiero al costo amortizado
Efectivo y Equivalentes al efectivo S 238,364.62 35,535,68
Inversiones mantenidas hasta el venimiento 1,115,000.00 0.00
Dacumentos y cuentas por cabrarclientes 17,132.88 25,114.65
atras cuentas por cobrar ] 9,002.23 9,199.32
Total active financiere 1,379,499.73 0.00 69,349.65 0.00
Pasivas financieros al costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores 1,017,144.23 597,025,897,
Obligaciones con Instituciones Financieras 8,392,761.70 1,791,965.94 6,042 ,312.62 2,229,908.57
Otras cuentas por pagar 4,934,296.25 ~ 9,098,702.28 882,446.54 8,918,702.28
Total pasivos financferas * 14,344,202.18 10,890,668.22 8,521,785.,13 11,148,611.85

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede aplicarse slgunas de las

siguientes jerarquias de medicion:

» Pracios de cotizacion (no ajustados) en mercadoes activos para activos o pasives idénticos a los qus Iz

compahia puede acceder en la fecha de medicion (nivel 1).

* Informacidn distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda confirmar para el activo o
pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente (que se deriven de precios} {nivel 2}.
# Infarmacién sobre el activo ¢ pasivo que no se basa en dato que se pueda confirmar en el mercado

(informacién no observable) (nivel 3).

EFECTIVO Y EGUAVALENTE DE EFECTIVC

Al 31 de diciembre del 2018 y 2015, efectivo y equivalentes al efectivo estd compuesto por:

Composicién ‘ 2016 2015

EFECTIVO ) 4800.00 2030.00
BANCOS LOCALES - 1} 237,964.62 34535638
INVERSIONES MANTENIDAS, HASTA 5U VENCIMIENTO 2} 1,115,000.00 000
TOTAL 1,353,364.62 35,535.68

1.- Corresponde a depdsitos en el Banco de Guayaquil, Banco del Pacifico, Banco de! Austro, Banco Produbanco,

Banco Bolivariano vy Banco Pichincha de libre disponibilidad.

2.- Corresponde a certificade de deposito a plazo fijo No. CDPL 1105434758 en &} Bance del Austro con vencimiento
&l 16 de marzo del 2017 por valor de US$115.000,00 a una tasa anual del 8% v certificado de depdsito a plazo fiio No.
PAV101000153797001 en el Banco Predubance con vencimiento al 30 de enerc del 2017 por US$1.000.000,00 a

una tasa anual del 2%.2
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ACTIVOS FINANCIERQS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, & saldo de deudores comerciales estd compueste por:

Composicion 2016 2015

CUENTES 1) 17,132.88 25,114.65
OTRAS CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS i 2,497.84 . 9,199.32
OTRAS CUENTAS POR COBRAR 6,504.39 0.00
TOTAL 26,135.11 3431397

{1) Las cuentas por cobrar son importes debidos por clientes por cheques que fuercn entregados como abono
a cuota inicial a la compra de vivienda. A la fecha del presente informe estos valores se registran como cheques
" protestados de clientes; y la compafifa los espera recuperar porque san clientes que se mantienen activos.

INVENTARIOS

Los inventarios estan conformados por todos los costos directos, indirectos, terrenos y otros gastos indirectos
empleados en fa infraestructura y construccion de viviendas de la urbanizacién Villa Italia. Se registran al costo,
el cual no excede al valor neto realizable. El valor de realizacidn es el precio de venta normal menos el costo
para ponerlos en condiciones de ventas, incluyendo los gastos de comercializacidn. La férmula de costo utilizada
para [a medicion de [os inventarios es el costo promedio. Al 31 de diciembra del 2016 y 2015 se muestran de la
siguiente manera: .

INVENTARIO DE OBRAS/INMUEBLES EN CONSTRUCCION PARA LA VENTA

COSTOS DIRECTOS EN OBRA 8,984,131.97 10,415,236.07
COSTO INDIRECTGS DE OBRA 6,618,478.89 5,760,026.66
OTROS COSTOS INDIRECTOS 7,856,62394 7,216,048.29
TERRENOS : 9,573,927.31 1.0,066,249.75
TOTJ?‘L 7 33,033,162.11 33,457,560.77
[23% i i 3 i las NIJ
TERRENOS
Propiedades de Inversidn - NIC 40 Ver Nota 9 2,257,030.67 2,257,030.67
Actvos mantenidos para [a venta - NI[F 5 Ver Nota 12 3,347,780.56 " D.00
Aportado a3l Fideicomiso Mercaniil Inmobiliario BAY PARK - Ver Nota 13.3 1,659,225.05 0.00
7,264,036.28 2,257,030.67
TOTAL INVENTARIQS AL31.12.2016 25,769,125.83 31,200,530.10
b —_—te it

T e R R e
EL RUBRO TERRENDS DESPUES DE LA RECLASIFICACION PRESENTA LOS SGTES .
SALDOS 2,209,891.03 7,809,219.08

El costo de Inventarios reconocido como gastos e incluido en el «coste de ventas» por el afio 2016 asciende a
US$57592.347.52 - 119 casas; (afio 2015 US56°022.848,42 —142 casas). La administracién estima que los in- 2

22



10.

Wy B Bl
-ﬁl AU BN L ALTIAN

e-mail: audifedmar.auditores@gmail.com

Telf: (593) 042-214-700 .
Cel: 0994350453, 0999081151

Guayagquil Ecuador

Cdla. Samanes 1 Mz 122 51-13, V-9 ' ;q’

DESARROLLC DE VIVIENDAS SOCIALES 5.A. DEVISO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
(EXPRESADO EN U.S. DOLARES)

ventarios serdn realizados y /o utilizados en 2 zfios plazo de aguerde a lo que se tiene programado, durante ese
periodo se construirdn 2 etapas: Bari y Génova del proyecto Villa [talia.

ACTIVOS NO CORRIENTES DISPONIBLES PARA LA VENTA

Al 31 de diciembre del 2016 los activos no corrientes disponibles para la venta correspondan a los lotes de
terrenos identificados como Lotes E-4 v Lote E-5 con cddigo catastral No. 9-1-0-0-1-7-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-
0-0-0-0-0-0, v No. 9-1-0-0-1-8-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0; se los ha retirado del rubre de Inventarios
porgue se encuentran negoeciados para servendidos en los primeros meses del 2017.

Composicion _ 2015 2015
TERRENDS

LOTE E-4 1,785,052.29 0.00
LOTE &5 1,562,728.27 3.G0
TOTAL 3,347,780.56 0.00

SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS

Los saldos de los gastes pagados por adelantado parz los periodos terminados ai 31 de diciembre del 2016 y
2015 son:

Composicion 2016 2015

SEGUROS PAGADOS POR ANTICIFADOS i} 11,28950 29777
ANTICIPOS A PROVEEDORES 2) 532,097.13 19956854
OTROS ANTICIPOS ENTREGADQS 3} 200,00000 200,000.00
INTERES PAGADO POR ANTICIPADO : 4) 16,835.96 0.00
TOTAL 760,222.59 389,86631

1) La Compafiia tiene formalizadas pdlizas de seguro, de conformidad con las politicas establecidas porlz
Gerencia para cubrir los posibles riesgos a que estdn sujetos los contratos de construccién. Lz sumz de
$11.289,50 corresponde a primas de seguros contratadas que 2 31 de diciembre del 2016 se encuentran
pendientes de devengar. A continuacién detallamos las pélizas contratadas:

’i ¥ Con Alianza Compaiiia de Seguros y Reaseguros S.A. se contraté la poliza por Fianzas Legales # 35D~
021, por monto de US$8.600,00 a favor de Gobierno Provincial del Guayas, vigente desde febrero 05
del 2016 hasta febrero 04 del 2018.

o # Con Confianza Compafiia d2 Seguros v Reaseguros S.A. s2 contratd la 'péﬁza por Fianzas Legales # FL-
2886-16, por manto de US$541.44872 a favor de Gobierno Auténomo Desceniralizado ilustre
Municipalidad del Cantén Daule, vigente desde octubre 26 del 2016 hasta enere 24 def 2017.

k » Con Seguros Equinoccial S.A. se contratd la péliza por Todo Riesgo para Contratistas # 50310, por
rmonto de U$$6.500.000,00, vigente desde septiernbre 13 del 2016 hasta septiembre 01 del 2017.

Y

Con Seguros Equinoccial S.A. se contratd la pdliza por Todo Riesgo para Contratistas # 50310, por
monto de US$6.SO0.000,00, vigente desde septiembre 13 del 2016 hasta septiermnbre 01 de! 2017£
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2} Incluye principalmente USS 314.076,61 entregados a Megaobra S.A; US$ 68.282.22 a Instalasa
Hidrosclucidn 5.A. como anticipo a contrates de construccién de las  villas; vy otros pendientes de
liguidar.

3} Anticipo a compra de terreno.

4} Corresponde a la provisidén de intereses que se originan por Convenios de Pago que |a compafiia mantiene
con el Servicio de Rentas internas para cancelar los anticipos de impuesto a la renta que corresponden a:

Antidpos de Impuesto a la Renta 2l 31 de didembre del 2016

Cadigo de Capital por Intereses por Totaa pagar al
Detalle Fadlidad  periodo de Convenic de Pago COSTO Pagar Pagar SR!
2016
CUOTAJUUO 15253809 29/09/2016- 01/09/2018 89,396.84 51,050.14 8,651.66 69,701.80
CUOTA SEPTIEMBRE 1612135 19/11/2016- 19/10/2017 89,396.84 60,243.35 4,391.05 64,634.40

178,79368 221,293.49 13,042.71 134,336.20

2015
CUOTA SEPTIEMBRE 1098627 25/12/2015- 25/11/2017 77,5968.04 29,187.47 3,793.25 32,980.72
TOTAL 256,761.72  150,480.96 16,835.96 167,316.92

PROPIEDADES, PLANTAY EQUIPOS.

Al 31 de diciembre del 2016 fas propiedades que se incluyen en estede de situacién financiera por valor de
US550.824,07 representan los bienes de la compafiia. Se muestran al costo de los activos menos el valor de la
depreciacidon acumulada:

Descripeion 01;:.]:316 Aumentos Disminucdiones 31_?;!;?)15
DEPRECIABLE _
WVIUEBLES Y ENSERES 3,603.53 552.80 9,196.73
EQUIPO DE OFICINA 14.416.66 1'4,418-66
EQUIPOS DE COMPUTACIGN 13,085.22 2,179.68 15,264.90
MAQUINARIAS Y EQUIPOS 6,500.00 6,500.00
OTRAS PROPIEDADES PLANTAS Y EQUIPO 60,561.78 60,561.78
TOTAL DEPRECIABLE 103,167.59 2,772.48 - 105,940.07
Menos depredacion acumulada 41,580.83 13,535.17 55,116.00
TOTAL PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO, neto 61,526.76 10,762.69 - 50,824.07

Las tasas de depreciacién utilizadas son:

Porcentaje
CONCEPTOS (%)
Muebles y Enseres 10%
Equipes de Oficina 10%
Equipos de Cormputacidn 33%
Maquinarias y Equipos 10%
Otras Propiedades, Planta y Equipo 10% //?
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La compafifa emplea el modelo de costo para la medicién de sus partidas de propiedades, planta y eguipo.
Actualmente, no existen partidas de propiedades y equipo que se midan bajo el modelo de revaluacién. La
administracioh considera que no hay situaciones que puedan afectar las provecciones de los resultados
esperados en los afios remanentes de vida Gtil de las propiedades, planta y equipo; y en su opinién al 31de
diciembre del 2016, no se tienen indicios de deteriore de valor de propiedad y equipos.

El gasto por depreciacién de lo afios terminados al 31 de diciembre, usando el método de linea recta, se
distribuye en el estade de resultade integral en los gastos administrativos por US$13.535.17 (2016) vy
US$12.112,55 {2015). )

PROPIEDADES DE INVERSION

Las propiedades de inversion se conferman de un terreno identificado como Lote E-3 que estaba destinado para
construir las Etapas Palerme y Perugiz que forman parie de! Proyecte Inmobilizric Ville Italiz. Considerando que
al cierre del gjercicio el terreno esta sin uso se ha procedido a reclasificar dicho terrenc del rubro de inventarios &
propiedades de inversidn. La compafiia ha elegido el modelo del costo pare registrar sus propiedades de inversisn;
elvalor razonable de US$ 47131.102,01; estd basado en el Informe de Tasacién realizado por Acurio & Asociados S.A.
el 23 de junio del 2015.

Composicidn ) 0i6 2015
TERRENQS |
LOTE E-3 2,257,030.67 2,257,030.67

TOTAL

OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

13.1 OTRAS INVERSIONES

Composicidn

2,257,030.67

2,257,030.67

2016 2015
FIDEICOMISO MERCANTIL AMAGUA 44,972 58 56,522.96
TOTAL 44,972.58 56,522.96

Corresponde al contrato de adhesidn y aportacién al Fideicomiso Mercantil Amagua suscrito el 04 de julio
del 2011, cuyo aporie se comenzé a restituir mensualmente a partir del 2014 de acuerdo a su participacién.

13.2. DEPOSITOS EN GARANTIA

Composicién . 2016 20
DEPOSITOS EN GARANTIA 5 000.00 5,000.00
TOTAL 5,000.00 5,000.00

Depésito entregade en garantia a la Sra. Lina Marfa Téllez Nufiez por el arriendo de Jas oficinas ubicadas en
la Ciudadela Kennedy Norte, calle Nahim lsafas MZ. 408 — Villa 7, sitic donde funciona la compaﬁiag
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13.3 DERECHOS FIDUCIARIOS

Fideicomiso Mercantil.- DEVISO S.A. suscribié con FIDEVAL S.A. Administradora de Fondos y Fideicomiso un

Contrato de Fideicomiso Mercantil =~ que se constituyé el 18 de agosto del 2016 mediante escritura publica
celebrada ante la Ab. Maria Tatiana Garcia Plaza, Notaria Vigésima Tercera del Cantdn Guavaquil, en éste
fideicomiso intervienen: DEVISO S.A. {constituyente y beneficiaria) — FIDEVAL S.A. (fiduciaria} v el Fideicomniso
Inmobiliario BAY PARK {fidejcomiso)

DEVISO S5.A. aportd al patrimonio auténomo del Fideicemiso Mercantil denominado “Fideicomise Inmobilizric
BAY PARK un terreno de su propiedad, identificado como Lote E2 con un res total de 100.262,51 mts2, con &l
cédigo catastral Ne. 9-1-0-0-5-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0-0 ubicado en Iz parroguia urbana satélite 12
Aurora, cantdn Daule, provincia del Guayas; con la finalidad de que el Fideicomiso coadyuge al desarrollo v
construccion det Proyecto Inmobiliario concebido por DEVISO S.A. cuyo desarrolfo se lo realizard por etapas,
administrendo vy destinando [os bienss y recursos del fideicomiso de conformidad con lBs instrucciones
impartidas en el contrato. '

Composicién 2016 20i5
FIDEICOMISC MERCANTIL 1,659,225.05 0.00
TOTAL 1,659,225.05 0.00

14. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Obligaciones contraidas por la empresa a corto plazo con proveedares, contratistas, v otros, originadas por la
por compra de bienes y servicios necesarios para el desenvolvimiento normal de las operaciones de |2 compafiia.

El valor en libros de las cuentas por pagar comerciales, es similar a su valor razonable debido a que el impacto
no es significativo. Se detallan comeo sigue:;

Composicidn. ' 2016 2015
PROVEEDORES - 1) 1,017,14423 587,025¢7
FONDO DE GARANTIA 2} 12,596.29 26,000.29
OTRAS CUENTAS POR PAGAR . 3} 35453862 51846625
CUENTAS POR PAGAR CLIENTES RESCILIADOS 4} 884,618.87 0.0¢
2,268,899.01 1,141,492.51
1) Valores pendientes de pago a proveedores, entre los principales tenemos: Gerencia Corporativa Gerensa
5.A. (US$116.459,27), instaiasa Hidrosolucion 5.A. '(U$5$224.498.81), Megaobra (US$538.754, 24).
2) Cuentas por pagar Fondos de Garantia, son valores que los contratistas entregan en garantiz por los
dineros que recibe de parte de la empresa por los trabajos a realizar en la construccidn de viviendas.
3) Inciuye valores pendientes de pago a favor de Int. Food. Services Corp. US$172.145,70 por provisién de
intereses y 1 L/Cde US$115.000,00 por préstamos a corto plazo.
4)

Corresponden a clientes resciliados, y otros clientes resueltos por incumplimiento de las etapas: Flarencia,
Bari, Génova yTun’n.//g ‘
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15. OBUGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Operaciones de créditos que se realizaron con &l propésito de cubrir fas necesidades de recursos de |2 empresa de
capitzl de trabajo o inversién y gue se realizan bajo condiciones de mercado, teniendo en cuenta los criterios de
oportunidad, plazo, costo y riesgo financiero; los plazos de amortizacién se definen de acuerdo con Ia inversidn o al
comportariento del flujo de caja. Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 muestran los siguientes saldos:

Porcifn

Bancos Corriente Largo Plazo > Total
Doctos. por pagar Bancos Locales - Beo. Pacifico 1,984,010.88 1,7931,965.94 3,/75,976.93
¢. PTM210 - OP#40088857 Concedido el 30/octubre/2015 por el monte de$300,000 a
" 1080 dfas plazo con interss del 8.9533%. VCTO 36/0CT/2018 145,460.70 131,532.40 276,5853.10
? FTiM218 - OP#40092084 concedido el 11/dicdembre/2015 per el ronto de $500,000
& 1080 dias plazo con interds gel 8.9533%. VCTO 25/NOV/2018 259,740.88 240,258.12 500,000.00
& PTM230 - OP#40093230 Concedido el 9fnerzo/2016 por el monto de$600,000 a
1080 dizs plazo con interés del 8.9533%. VCTO. 22/FEB/2019 237,064.60 362,935.40 600,000.00
» PTM234 - OP#40094135 concedido el 12/abril/2016 por el monte de $958.983,83a
720 dias plazo qan interds del B.9533%. VCTO 2/ABRIL2018 ©29,772.42 329,211,491 958,983.83
PTM249 - OP#40101927 concedido &l 19/septiembre/2016 por el monto de .
$17440.000 = 540 dias plazo ton interés del 8.9533%. VCTD L3/MARZO/2018 711,972.3% 728,027.61 1,440,000.00
Doctos. por pagar Bancos Locales - Beo. Produbanco 6,325000.00 0.0 6,325,000.00
+  PTM235 ~ OP#CAR1DATU37082900 concedido ef 6/mpy0/2016 por el monto de
$2°325.000,00 a 535 dias plazo con nterés anual del 9,02% VCTO. OCT.23/17 2,325,000.00 2,325,000.00
+ PIM235 - OP#CARIO10037132600 concedido el 13/imeyo/2016 por el monte de
$1000,000 a 535 dizs plazo con interés anual del 8,02% vCTO. OCT.30/2017 1,000,000.00 . 1,600,000.00
« PTM246 - OP#CAR 1010038100200 concedido el 4/agosto/2016 por e morta de .
$2'000,000 a 445 dias plazo con interés anual del 8.95% VCTQ. OCT. 23/2017 1,000,000.00 1,000,000.00
A PTM250 - OP#CAR1010038767000 cancedida &l 27/septierbre/2016 por el monto
de $2000,000 a 395 dias plazo con interés anual del 8.95% VCTD. OCT. 30/2017 2,000,000.00 2,000,000.00
Interés 83,750.71 0.00 B3, 75071
Banco Padfico 15,196.58 15,196.58
Banco Produbanco 68,554.13 68,554.13
Totzl Obligaciones Bancarias af 31.12.2016 §392,76170  1,791,965.94 10,184,727.64

Las obligaciones bancarias estan garantizadas de |a siguiente manera:

e  Banco del Pacifico: 391 lotes etapa Florencia; 409 lotes etapa Bari
e Banco Produbanco: 343 |otes etapa Génova, 284 lotes etapa Palermo, 417 lotes etapa Perugia

16. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

La compafifa ha efectuado retenciones en la fuente por impuesto z Y2 renta, impuesto al valor agregado,
retencionas por aportes al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y provisiones de los beneficios sociales a

favor de los empleados y trabajadores de la compaiia, cuyos saldos al 31 de diciernbre del 2016 se detallanz/g
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Descripdon Saldo Aumentos Disminuciones Saido
01.01.2016 31.12.20185

€ON LA ADMINISTRACIGN TRIBUTARIA
RETENCION EN LA FUENTE IMP. RENTA 2,717.61 5983577 47,487.63 15,165.75
RETENCION EN LA FUENTE DE IVA 1,722.33 19,838.54 18,476.31 2,084.62
IMPUESTO AL VALOR AGREGADQ 115.81 3,255.64 3,242.91 13254
CONTRIBUCION SOLIDARIA SOBRE LA REMUNERACION 0.00 231647 2,316.47 0.00
IMPUESTO A LA RENTA DEL PERSONAL 43234401 13,520.07 17,559.27 ) 304.81

‘ B,899.82 98,870.49 90,082.59 17,687.72
IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EJERCICID (1) 61,028.39 178,793.68 39,341.11  150,480.86
TOTAL OBLIG. CON LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA 6992821 277,664.17 179,423.70 168,168.68
CON EL 1ESS 12,112.77 13339240 134,614.65 10,38052
POR BENEFICIOS DE LEY ATRABAJADORES 32,306.45 46,412 .06 53,931.12 24,787 .43
PARTICIPACION 15% UTI UDADES ATRABAJADORES 27,808.58 33,263.42 29,285.04 31,786.95
TOTAL 142,156.05 450,732.05 397,254.51 23563359

{1) Movimiento de la provision para impuasto a |2 renta - Los movimientos de la provisidn para impuesto a fa
renta fueron como sigue:

DETALLE 2016 2015
Saldos al comienzo del afio 61,028.39 0.00
Provision del afio 178,793.68 155,936.08
Pagos efectuados
Impuesto 2 la renta por pagar afio 2015 (31,840.92) (94,907 .69)
Impuesto & |z renta por pagarafio 2016 {57,500.19} 0.00
Saldos al final de afio por pagar ©®  150,480.96 61,028.39

** 13 compafiia tiene convenio de pago con el Servicio de Rentas Internas por los anticipos de impuesto a la ren-
ta delos afios 2015 y 2016. {Ver Nota 10 punto 2} '
17. CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS RELACIONADAS

Corresponden a valores que los accionistas han entregado a la compaiifa en calidad de préstamos pars [a compra
de bienes y servicios para &l desarrollo normal de las actividades de la empresa, mds otros dineros que los
accionistas han entregado como anticipo a futura compra de un lote comercial.

Estas obligaciones se encuentran respaldadas con pagarés de vencimientos a corto y largo plazo, con intereses
del 8.33% anual.

Los saldos al 31 de diciembre del 2016 se muestran de ia siguiente manem:/}/‘)
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Porddn corto

Porcidn largo

Total
Detalle plazo plazo
PRESTAMOS ACAONISTAS
KEVLAND 5.A. 1,329,969.00  1,329,969.00
PROADSER S.A. 3,682,541.47 3,951,039.30  7,633,580.77
RENACENT C. LTDA. 950,080.00 950,080.00
SUB-TOTAL 3,682,54147 6,231,088.30 9,513,629.77
ANTIQPO A COMPRA DE LOTE COMERCIAL
KEVLAND 5.A. 0.00 487,230.33 487,230.33
PROADSER S.A. 0.00 470,502.67 470,502.67
TOTAL ANTICIPO LLOTE CENTRO COMERCAL 0.00 957,733.00 957,733.00
TOTAL 3,682,541.47 7,188,821.30 10,871,362.77

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR A LARGO PLAZO

Obligacidn contraida con la compaiifa local Int. Food Services Corp. mediante un documento firmado por 5
afios plazo por valores que le fueron entregado a la compafiia en calidad de préstamo desde septiembre 01 del
2014 con el 9,3%% de interés anual.

Obligacién pendiente da page al 31/12/2016 USS 2°082.028,68

Menos porcion corriente por provisién de intereses (Nota 14-3)........ - . 172.145.70
Total, de la obligacidn a 1argo pPlazo... v e v e @ 1’909.880.98[
Composicitn : 2016 2015
CUENTA POR PAGAR - LOCAL 1,905,880.88 1,805,330.58
TOTAL 1,909,880.58 1,209,880.58
ANTICIPOS DE CLIENTES

Corresponde a valores recibido anticipadamente por parte de los clientes pars la compra de vivienda en [as
etapas Florencia, Bari, Génova y Turin que se desarrollan en el Proyecto lnmobiliario Villz italia. Al 31 de
diciembre del 2016 y 2015 se muastran de la siguiente manera:

Composicién 2016 2015
ETAPA FLORENCIA 0.00 4,855,103.53
ETAPA BAR! 5,510,561.30 5,446,62592
ETAPA GENOVA 2,614,472.10 2,575,068.28
ETAPATURIN 23547708 785,200.94
Total anticipos de clientes a largo plazo ... 8,360,510.48 13,702,698.67
Porcidn corriente por anticipos de clientes Etapa Florencia 896,165.07 000
TOTAL 9,256,675.55

13,702,658567
f
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Se muestra a continuacion el detalle de [os anticipos de clientes de manera mas detallada:

Detalle Florencia Bari Génova Turin Total

Clientes con cuotas de entrada/reserva 406,061.78  5,348,863.85  2,590,324.19 222,213.08 B8,567,462.90
Clientes con desembolsos bancarios 487,223.29 161,697.45 24,147.91 13,264.00 £686,332.65
Clientes con minutas y gastos notariales 2,880.00 2,880.00
Total 896,165.07 5,510561.30 2,614,472.10 235,477.08 89,256,675.55

20. PROVISIONES POR BENEFICIOS A EMPLEADOS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 la compahia presenta provisiones a largo plazo por beneficies 8 empleados
sustentados por un estudio actuarial preparado por Actuaria Consultores Cia. Ltda. de conformidad con la norma
intemacional de contabilidad NIC1S. La provisidn se clasifica como: ’

Composicién 2016 2015

JUBILACION PATRONAL 9,49134 81531
INDEMNIZACION POR DESHAUCIO 8,445.84 5,497.18
TOTAL 17,937.18 6,012.49

Jubilacién patronal - De acuerdo con disposiciones del Codigo del Trabajo, los trebajadores que por veinte v
cinco afios o mas hubieren prestado sus servicios en forma continuada o interrumnpida, tendrén derecho a ser

jubilados por sus empleadores sin perjuicio de Iz jubilacién que les corresponde en su condicidn de afiliados al
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

Bonificacién por desahucio - De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, en los casos de terminacion de
la relacidn labora!l por desahucio solicitado por el empleador o por el empleado, la Administradora entregard el
25% de la Gitima remuneracion mensual por cada uno de los afios de servicios.

El movimiento de la provision es el siguiente: 2016 2015

Saldos al comienzo del aiio 6,012.49 1,033.49
M4ds provisiones 11,924.69 4,979.00
Menos pagos . 0.00 0.00
Saldos al fin del afio ' 17,937.18 6,012.49

21. PATRIMONIO
21.1 CAPIAL SOCIAL.

El capital suscrito y pagado de la Compafiia al 31 de diciembre del 2016, comprende 500.000 acciones ordinarias
¥y nominativas de valor nominal US$1 cada una que dan un total de US%500.000,00; siendo sus accionistas
personas juridicas, los mismos que se encuentran domiciliados en Ecuador.ﬂ?
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21.2 RESERVALEGAL

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compahia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta del afio
a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no
ests disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.
Su saldo al 31 de diciembre del 2016 es US$918,08.

212 RESULTADQOS ACUMULADOS.

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio sen incluidos en este rubro, manteniendo registros que
permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacién de la Junta General de Accionistas y cumpliendo
las disposiciones normativas aplicables, las utilidades son distribuidas ¢ destinadas a reservas, mientras que las
pérdidas se mantienen en Resultados acumulados o se compensan con Iz Reserva legal, Reserva de capital u
otras reservas y cuentas patrimoniales de fibre disposicidn de los Acclonistas.

-  Pérdidas acumuladas. - Corresponden a los resultados de afios anteriores, saldo deudor 3l 31 de diciembre
del 2016 suman UsS -137,98

- Ganancias acurnuladas. - Corresponden 2 los resultados de afios anteriores, al 31 de diciembre dei 2016
suman Us528.949,32

- Adopcidn .por primera vez de [as NIIF- Saldo deudor al 31 de diciembre del 2016 US$627,17 cargados al
patrimonic de los accionistas como resultado de la implementacion de las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera NIIF al 01 de enero del 2010

- Otros resultados integrales — Se registran las ganancias (pérdidas) actuariales establecidas en la NIC29 que
trata de la jubilacién patronal y de 1z bonificacidn por desahucio, saldo deudor al 31 de diciembre del 2016
es US$1.870,35

21.4 RESULTADOS DEL EJERCICIO.

- Ganancia de ejercicio econdmico comprendide entre el 1 de enero al 31 de diciembre del 2016 de
US51.332.45, despuss del 15% participacion de trabajadores e impuesto a la renta.

INGRESOS

Los ingresos corresponden a venta de villas en la etapa Florencia y por servicios de elaboracidn de minutas,
copias y otros varios; realizados desde el 1 de enero al 31 de diciembre del afio 2016. Se facturaron cumpliendo

* los requisitos que sefiala el Reglamento de Facturacidn. Los intereses, forman parte de Otros ingresos.

Composicién 2016 2015

VENTA DE BIENES 6,578,24294 7,264,836.70

VENTA DE SERVICIOS 24,659.87 22,82082

TOTAL VENTAS 6,602902.81 7,287,65752

OTROS INGRESOS 62,482.50 4,891.33

TOTAL INGRESDOS 5,665,385.31 7,292,548.85 o]
=]
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COSTO DE VENTAS:

El costo de ventas al 31 de diciembre del 2016 y 2015 por US$5°593.247.52 vy US$6°022.848,42 representan el
23.92% (2016) y 82.59% sobre el total de los ingresos obtenidos por [a venta de villas de la etapa Florencia.
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS

Corresponde a gastos propios generados por la actividad del negocio al 31 de diciembre del 2016 Y 2015 por Us$
751.662,90 y US$1°027.197,02 rapresentan el 11.28% (2016), 14,09% {2015} y sobre el total de ingresos.

Composicién ‘ 2016 2015
GASTOS ADMINISTRATIVOS 675,443.22 882,734.06
GASTOS DE VENTAS 76,219.68 144,462 .95
TOTAL 751,662.90 1,027,187.02
GASTOS FINANCIEROS

Son gastos originados por |z necesidad de financiamiento y que al 31 de diciembre del 2016 por US5108.461.80
y US5557.112,90 del afic 2015 representan el 1.63% y el 0.78% en su orden; sobre el total de ingresos.

Composicidn . . 2016 2015
GASTOS FINANCIEROS 108,461 .80 57,1120
TOTAL - 108,461.80 57,112.90

SITUACION FISCAL, E IMPUESTQ A 1A RENTA

{a) Situacion fiscal -

A la fecha de emision de los estados financieros, |z Compafia no ha sido fiscalizada por las autoridades
tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2010 al 2015 se encueniran zbiertos 2
revisidn por parte de las autoridades fiscales.

{b) Conciliacidn del resultado contable-tributario
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades gravables, Iz cual se
reduce 2l 12% si las utilidades son reinvertidas por ef contribuyente.

{c) Anticipo de impuesto a la renta - :

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor |2 norma que exige el pago de un “anticipo minime de impuesto a
fa renta”, cuyo valor es calculade en funcién de las cifras del afio anterior y en base dal 0.2% del patrimonio,
0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los activos v 0.4% de los ingresos gravables./}?
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Lz referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del
anticipo minimo, este Gltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente
solicite al Servicio de Rentas Interna su devolucidn, lo cual podriz ser aplicable, en limitadas circunstancias
descritas en la norma que rige este anticipo.

El gasto por impuesto a las ganancias corriente corresponde al impuesto por pagar, calculado con un tasa del
22% sobre la renta gravable del 2016 (para el 2015, 22%), después de deducir el 15% por participacién a

trabajadores.

La conciliacidn tributaria para establecer el impuesio a la renta causado se detalla 3 continuacién:

CONCILIACION TRIBUTARIA; 2016 2015

Utilidad contabie base de dcilculo del 15% de Partidpaddn a Trabajadores 211,913.05 185,300.51
Msnos:

15% Participacion de trabajadores 31,786.96 27,808.58
ivas:

Gastos no deducibles ' 45,543.47 103,736.68
Baseimponible para el impueste a la renta 225,669.60 261312.61
Impuesto a [a renta causado 4964731 5742009

Determinacion de pago de minimo de impuesto a fa renta

Anticipo de impuesto catculado para €l afio 178,793.68 155,936.08
Impuesto a [a renta causadoe 49,647 31 57,490.09
Impuesto a pagar mayor entre anticipo e impuesto a larenta 173,793.63 155,936.08

CUMPUMIENTO DE OBLIGACIONES

En cumplimiento de sus obligaciones como agente de retencion y percepeién dal impuesto a fa renta, asf como
los criterios de aplicacidn a {as normas tributarias son responsabilidad de la administracién de Iz compafia. El
resultado de mi revision no reveld en las transacciones examinadas que a mi opinidh constituyan
incumplimiento significativo de las obligaciones de DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES 5.A. DEVISO como
agente de retencién y percepcién del impuesto a la renta durante el afio terminado al 31 de diciembre del 2016.

NORMAS DE PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, DESARROLLO DE VIVIENDAS SOCIALES S.A, DEVISO, ha dado cumplimiento al
proceso de implementacidn de la normatividad para prevencién de lavade de activos con los principsles
procesos dispuestos en la normativa vigente sobre prevencion de Lavado de Activos v Financiamiento del Terro -2
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rismo — LAFT, sezin Resolucién de Iz Superintendancia de Compafifas No. SCV.DSC.14.009 de junio 30 del 2014,
publicada en el Registro Oficial No. 292 del 1.8 de julic del 2014.

RECLASIFICACIONES

Los saldos correspondientes al rubro de Inventarios de fos estados financizros adjuntos por los afios terminados
al 31 de diciembre de! 2016 vy 2015, han sido reclasificados pare propdsito de presentacién de este informe de
conformidad con las normas establecidas por el Consgjo de Narmas Internacionales de Contabilidad {IASB por
sus siglas an inglés) y gue han sido sdoptadas por |a Superintendenciz de Compafifas del Ecuador, -

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 v |a fecha de preparacién de estos estados financieros, no se produjeron eventos
que, en la opinién de la Administracion de la Compafifa, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros, que no se hayan revalado en los mismos y que ameriten una mayor exposicién_f

34



