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Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Qpinidn Calificada

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Desarrolio de Viviendas
Sociales S.A. Deviso, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre de 2017, y los correspondientes estados de resultado integral, de cambios
en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio que termind en esa fecha, asf como
las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las
politicas contables mas importantes y otra informacion aclaratoria.

En nuestra opinion, excepto por los asuntos mencionados en los parrafos de Bases
para una Cpinién Calificada, los estados financieros presentan razonablemente
respecto de todos los aspectos materiales, la situacion financiera de Desarrolio de
Viviendas Sociales S.A. Deviso al 31 de diciembre de 2017, asi como sus
resultados y sus flujos de efectivo correspondientes al afio que termino en esa fecha,
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Bases para una Opinién Calificada

Al 31 de diciembre de 2017 la Compania no ha registrado intereses generados por
financiamiento proveniente de créditos recibidos de sus compainiias relacionadas
Proadser S. A. e INT Food Services Panama por aproximadamente US$826.000,
ocasicnando una subestimacion del pasivo por este monto, y una sobreestimacion de
los resultados del ejercicio y de los resultadas acumulados par aproximadamente
US$422.000 y US$404.000, respectivamente. Adicionalmente, existen
aproximadamente US$172.000 de intereses generados del préstama gue se
mantiene con INT Food Services Matriz Panama que han sido facturados por la
sucursal de dicha entidad en el Ecuador (INT Food Services Sucursal Ecuador) y
sobre lo cual la Compafia no nos ha proporcionado la documentacion que sustente
la operativa de dichas transacciones.

Al 31 de diciembre de 2017 y de comparar los saldos presentados por su relacionada
Proadser S.A. existe una diferencia en los saldos registrados en los estados
financieros de Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso lo que genera una
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subestimacion del pasivo con dicha relacionada en aproximadamente US$85.000, vy
una sobrestimacion de las cuentas por cobrar y de los resultados acumulados en
aproximadamente US$5.700 y US$91.164, respectivamente.

De nuestro proceso de auditoria, no hemos obtenido fa respuesta a la confirmacion
de Banco del Pichincha C. A. De igual manera no hemos recibido las confirmaciones
de las siguientes compafiias relacionadas: INT Food Services Sucursal Ecuador, INT
Food Services Matriz Panama, Proadser S. A., Klevland S.A.; Renacent C. Ltda;
Megaobra S.A. y Royalstate S. A.. Debido a lo anterior no hemos podido validar los
saldos mantenidos, las inversiones y/o contingentes existentes o cualquier ajuste, si
hubiere, relacionado con estas entidades que debiera ser reflejado en los presentes
estados financieros auditados.

Al 31 de diciembre de 2017 .no hemos recibido infermacién que consideramos
relevante para ia revision de ciertas fransacciones, la que detallamos a continuacion:
1)} Rendicion de cuenta del Fideicomiso Amagua al 31 de diciembre de 2017; 2)
Documentacion soporte de la cesion de derechos fiduciarios de Fideicomisc Santa
Ana a favor de partes relacionadas. Por lo antes mencionado, no nos fue posible
aplicar otros procedimientos que nos permitan satisfacernos de la razonabilidad de
las transacciones implicitas en estos documentos, y determinar ajustes, si los
hubiere.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacicnales de Auditoria. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en {a Seccién “Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de los estados financieros” de nuestro informe. Somos
independientes de la Compaiiia de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica
para Contadores ("Cédigo de Etica del IESBA™), en conjunto con los requerimientos
éticos relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros separados en la
Republica del Ecuador, y hemos cumplido con las demas responsabilidades éticas
de conformidad con estos requerimientos y con el Cadigo de Etica del IESBA.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una
base suficiente y adecuada para nuestra opinién calificada de auditoria.

Otros asuntos

Los estados financieros de Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso al y por
el afio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron auditados por otro auditor, quien

expresd una opinion sin salvedades sobre dichos estados financieros con fecha 17
de marzo de 2017.

Responsabilidades de la administracion y de los encargados del gobierno de la
entidad con respecto a los estados financieros

La Administracion de [a Compariia es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera, y del control interno gque la Administracion de la
Compaiiia considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros
libres de errores materiales, ya sea debido a fraude o error.
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En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsabie de
evaluar la capacidad de la Compaiiia para continuar como un negocio en marcha,
revelando, segun proceda, los asuntos relacionados y utilizando el principioc contable
de negocio en marcha, salvo que la Administracion tenga la intencion de liquidar la
Compafiia o cesar sus operaciones, o bien no tenga otra alternativa mas realista que
hacerlo.

Los encargados del gobierno son responsables de supervisar el proceso de
presentacion de informacion financiera de la Compania.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria con los estados
financieros

Nuestiros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea debido a fraude
o error, y emitir un informe de auditor{a que contiene nuestra opinion. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria siempre va a
detectar errores materiales cuando existan. Los errores pueden surgir por fraude o
error y se consideran materiales, si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influiran en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en los estados financieros.

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

- Identificamos y valoramos los tiesgos de errores materiales en los estados
financieros, ya sea debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos
procedimientos de auditoria gue responden a esos riesgos y obienemos
evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinidn. El riesgo de no detectar un error material resultante de fraude
es mayor que en el caso que resulte de errores, va que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o elusidn del control interno.

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

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables usadas vy lo razenable de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la
Administracion.

- Concluimos sobre el uso apropiado por parte de la Administracion de la base
contable de negocio en marcha y en base a la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos si existe, o0 no, una incertidumbre importante relacionada con
eventos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre [a
capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha. Si llegamos
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a la conclusion de gue existe una incertidumbre importante, estamos obligados a
liamar la atencién en nuestro informe de auditoria scbre la correspendiente
informacion revelada en los estados financieros o, si tales revelaciones no son
apropiadas, expresar una opinidon modificada. Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden causar que la
Compaiiia no pueda continuar como un negocio en marcha.

- Evaluamos la presentacion general, estructura y el contenidc de los estados
financieros, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logren la presentacmn
razonabie.

Nos comunicamos con los responsables de la Administracion de la Compafiia en
relacion con, entre otros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la
auditoria planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier
deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de Ia
auditoria,

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Por separado emitiremos la opinidn del cumplimiento de las obligaciones tributarias y
sobre el cumplimiento de las Normas de Prevencion de Lavado de Activos,
Financiamiento del Terrorismo y otros Delitos de Desarrollo de Viviendas Sociales
S.A. Deviso al 31 de diciembre de 2017,

Junio, 28 del 2018
Guayaquil, Ecuador

CPA No.28.057

%fz/m/ %gw/m7 j éf@y (’ e .: 9/@ J /.

RNAE No. 322
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Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

Estado del Resultado Integral

Por el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diclembre de 2017,

con cifras correspondientes al periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre del 2016

{Expresados en dblares de los EU.A) -

. Reexpresado
Nota 2017 2016

Ingresos ordinarios 10 5.084.344 6.658.883
Cosfo de construccion de viviendas 11 (4.149.367) {5.593.348)
Margen bruto ' 934,977 1.065.535
Otros ingresos 13,657 6..503
Gastns de operacion:

Gastes de administraclon 12 {1.402.340) {1.231.483)

Gastos de ventas 12 (399.312) (1.127.264}
Gastos financieros {279.101) {108.462)
Resultado anfes de impuesto a la renta (1.132.119) {1.385.171)
Impuesto a |a renta 23(a) _(178.670) (178.784)
Resultado neto del eiercicio {1.310.789) _(1.573.9685)
Otro resultado integral:
Que se clasificara a resultados:

Ganancia por avallo de propiedades de inversidn 19 14.118.830
Que no se clasificard a resultados:

Ganancias actuanales no realizadas 24 5.938 {18.890)
Resultado integral total {1.304.351) 12,526.875

" -
012& aclas Alcivar Pola Sandova
ergnie General Contador General

Las notas adjuntas de la No. 1 a la 31 forman parte integral de los estados financieros



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

Estado de situacion financiera

Por el afio ferminado al 31 de diciembre del 2017,

con cifras correspondientes al 31 de diciembre del 2016
{Expresados en délares de los E.U.A.}

Reexpresado Reexpresado
Notas 217 2016 2015

Activos
Corrienta

Efactivo y equivajentes de efectivo 13 693.493 1.238.365 35.538

Aclivos Enancleras mantenidos hasta el vencimisnto 14 115,000

Cuentas par cabrar comerciales y olras cuentas por cobrar, nete 15y 16 188282 297.260 275518

Inventarios 17 20.696.898 14.528.871 22038379

Otras activos corrientes 21.824 11.2e0 298
Total activo cammiente 21.802.497 16.1B8.786 22.349.731
No cormiente

Musbles y equipas, nelo 18 55,900 60,895 71.858

Propjedades de Inversion, neto 19 19.536.883 49.636 883

Aclive por impussto diferide 22 6.257

Otros activos ne comientes 84.571 85,693 81.623
Total activo no comiente 19.767.511 19.783.471 133181
Total actlves 41.570.108 35.972.257 22482912
Pasivos y patrimonio
Corrlente

Obligaciones financieras 20 16.459.492 8.507.762 7.242.313

Cuenias por pagar comerctaies y olras cuentas par pagar 16y 21 15.443.708 14.784.831 15.815.16%

Paslivos por impuestos comientes 22y23 153.342 140.698 69.928

Beneficlos laberales a corte plazo 29 46.454 67.465 72,274
Total pasivo corriante 32.102.996 23.500.754 23.299.684
No corrlente

Obligaciones financieras 20 54.188 1.791 966 2229 91@

Obligaclones per beneaficios post-emplea 25 51.742 40.150 6012

Otros paslvos no corrientes 18 9.152,820 9.126.178 7.980.869
Total pasivo_no corriente 9.258.751 10.958.291 10.196.891
Patrimonia 26 208,361 1.513.212 (11.013.663}
Total paslvos y patrimenio 41.570.108 35.972.257 22.482.912

[y
%

Gerente Gfneral

CarluWaci;iAlnivar

Las netas adjuntas de [a No. 1 a la 31 forman parte integral de los estados financieras

Pola Sandoval

Contader Genaral



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

Estado de cambios en &l patrimonio
Paor el afio que termino &l 31 de diciembre de 2017,
con cifras somespondienies el afio qua vermind el 31 de didembre del 2016

{Expresados en dolares de los E,U.A}

Otro resuitado integral Resuliados acumulados
(T 0S5
[Pérdidas) las por dos por
[Pirdidas) Ganancias uvaltios aplicacién de NIIF por | Resulados Resultado Nelo
Nota Capital Reserva legal  actusrales no reslicadas 1am vaz acumulados dalafip Total
Sakies al 1 de enero de 2016, pi 500,000 754 627) 27.230 1.645 520.103
Correccion de eores (11.542.786) {11.542.7686)
Saldes &l 1 de smere de 2016, esxpresados 26 500,000 754 - - {621} {11.615.438) 1.645 {11.013.663} e
Reaerya [egal 195 ’ {165)
T 1491 {1.481)
Resuftndo infegrel del alarciclo {18.990) 14.119.4830 {1.573.965) 12.526.875
: ‘
Sakios al 31 de del 2016, eeap Z6 500,000 348 {18,920} 14.115.330 (62T} 111,513,955} 11,573,585) 1,613.212
Reserva logal 133 (133
(1.574.088) 1.574.098
Resutado lntagral del efsiciclo \ 5,928 \ (1.310.783) {1,304,951)
Saidos al 31 du dislembre del 2017 28 - “500.000 1.062 7 ‘._u.umw 14.119.830 (627} [13.088.063) {1.310.789) 208,361
— — —

Caglos Maclgh Alcivar
erghie Eeneral

Las notas adjuntas de la No. 1 & |a 31 forman patte integral d les estados financiaros

Pola Sandoval

Contador General



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

Estado de flujos de efectivo

Por el aio terminado al 31 de diciernbre del 2017, con cifras correspondientes al 31 de diciembre del 2016

{Expresados en délares de los E.U.A.)

Reexpresado
2017 2016

Flujo originado por actividades de operaclén

Efeclivo proviste por clientes 5.028.310 6.464.849

Efecliva utilizado en proveedores (11.711.911) (7.134.100)

Efectivo (utillzado) provisio por empleados y otros 22.612 24,614
Efeclivo neto provisto por aclividades de operacién (6.560.989) (644.837)
Flujo originado por actividades de inverslén

Efectivo ulilizado en [a compra de propledades y equipo, nelo (12.833) (2.772)

Efectivo provisto (utilizado) en laversiones 115.000 {115.000)
Etectivo neio utilizado en acilvidades de inversion 102187 [117.772)
Flu)s eriginade por actividades de financlacién

Efectivo neto provisto en pago de obligaciones fnancieras 5,213,950 B27.505

Efectivo neto proviste por paries relacfonadas 1.137.733
Efectivo neto utilizado en actividades de financlamiento 5.213.950 1.965.238
Variacldn neta del efectivo y equivalentes de efectivo (344.872) 1.202.829
Saldo Iniclal de efectivo y equivalentes de efectivo 1.238.365 35.536
Saldo final de efectivo y equlvalentes de efectivo 893.492 1.238.365

Cafgé Maglias Alcivar
Gerentg General

Las notas adjuntas de Ja No- 1 a la 31 forman parte integral de los estados financleros

o )

o 3.

Pola Sandoval |
Contader General



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2017

Con cifras correspondientes para el 2016
(Expresadas en ddlares de EUA)

1. Identificacién de la Compaiiia

La Compania fue constituida en Ia ciudad de Guayaquil de acuerdo con escritura
publica el 17 de enero de 2006 bajo la denominacion de Acoltisa S.A. y
posteriormente, el 14 de junio de 2010 inscribe en el Registro Mercantil |a reforma
de los estatutos de la entidad y se procede al cambio de razén social a Desarrollo
de Viviendas Sociales S A. Deviso.

2. Operaciones

La Compania tiene por objeto la compra, venta, alquiler y explotacion de bienes
inmuebles. Actualmente se encuentra desarroliando el proyecto inmobiliario
denominado Urbanizacién Villa ltalia, la cual se conforma de las sigufentes etapas
habitacionales: Florencia (entregada en un 99,98%)}, Bari (en construccion y
entrega), Génova (en construccion), Turin (entregada a Fideicomiso Bay Park),
Palermo, Perugia, Padova, Napoles y Verona, esta Gltimas ain sin desarrollar.

3. Declaracién de cumplimiento con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF)

Los estados financieros de |a Compania han sido preparados de acuerdo a las
Normas Internacionales de Infoermacion Financiera (NIIF) vigentes y fraducidas al
espafiol de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS por sus
siglas en inglés) y emitidas por el Consejo Normas [niernacionales de Contabilidad
{IASB por sus siglas en inglés}), las que han sido adoptadas por la
Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros del Ecuador y representa la
adopcién integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017 seran
aprobados por la junta de accionistas luego de la emision del informe de auditoria,
sin embargo, de acuerdo a las normas de guditoria vigentes se prevé que en caso
de que los estados financieros auditados sean modificados por falta de aprobacion
requerira que sean reemitidos. No obstante, de acuerdo con lo mencionado por la
administracion de la Compaiiia se prevé que no habra cambios en dichos estados
financieros.

4. Cambios en politicas contables

a) Normas nuevas y revisadas vigentes para periodos anuales a partir del 1
de enero 2017 y relevantes para la Compaiiia '

A partir del 1ero. de enero 2017 existen normas nuevas y revisadas vigentes

para el periodo anual comenzado en dicha fecha. Un detalle de la informacion
scobre estas normas se presenta a continuacion:

1



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

L3

- Iniciativa sobre iriformacién a revelar (modificaciones a la NIC 7) (1)
- Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no realizadas
- (modificaciones ala NIC 12) (1)
- Mejoras anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 (modificacion refefida a
la clarificacién del alcance de la NIIF 12Y (1)

{1) Pronunciamientos que, por fa na:uraleza de fas gperaciones la Compaiiia o
las politicas adoptadas no han generado :mpa‘cfo sobre los estados
financieros adjunfos.. 4"

A continuacion, un detalie de los pronunciamientos aprobados y vigentes para el
afio que comenzd el.1 de enero de 2017 y que han tenido efecto en los estados
financieros la Compaiiia fue coma sigue:

- [Iniciativa sobre informacion a revelar (modificaciones a ia NIC 7)

En el documento “Iniciativa sobre informacion a revelar (modificaciones a la NIC
7)" se requiere que una entidad revele la informacién que permita a los usuarios
de los estados financieros evaluar los cambios en pasivos producidos por
actividades de financiacion, incluyendo tanto los que proceden de flujos de
efectivo como les que no implican flujos de efective. Una forma de satisfacer este
requerimiento es proporcionar una conciliacién entre los saldos iniciales y finales
del estado de situacion financiera para pasivos que surgen de actividades de
financiacién. Los cambios sobre los que se debe informar son los siguientes:

- cambios derivados de flujos de efectivo por financiacion;

» cambios que surgen de la obtencién o pérdida del control de subsidiarias u otros
negocios;

» efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda extranjera;

« cambios en los valores razonables; y

= otros cambios. ‘

Cuando una entidad revela esta congiliacion, proporcionara informagién suficiente
que les permita a los usuarios de los estados financieros vincular [as partidas
incluidas en la conciliacion con el estado de situacion financiera y el estado de
flujos de efectivo.

Cuando una entidad aplique par primera vez esas modiﬁcacibnes. No se requiere
que proporcione informacion comparativa sobre periodos anteriores. En la nota 27
se proporciona [a informacién requerida por esta modificacion a la NIC 7.

- Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdiglas no reaiizadas
{modificaciones a la NIC 12} :

En este documento, se establece en qué circunstancias los activos financieros que
se miden a valor razonable, pero cuya base fiscal es su costo original, dan lugar a
diferencias temporarias que conllevan el reconocimiento de activos o pasives por
impuestos diferidos.

—2.
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Debido a la legislacion fiscal ecuatoriana toda pérdida no realizada por activos
financieros medidos al valor razonable generan un activo por impuesto diferido
que debera ser cancelado al momento de su liguidacion o venta.

Por su parte, la estimacién de la ganancia fiscal futura probable podria incluir la
recuperacion de algunos de los activos de una entidad por un importe superior a
su importe en libros si existe evidencia suficiente de que es probable que la
entidad logre esto. h .

- Mejoras anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 {modificacion referida a la
clarificacion del alcance de Ia NIIF 12).

Las mejoras anuales a las Normas NIIF Ciclo 2014-2016 incluyen enmiendas que
abordan el alcance de la NIIF 12, Estas modificaciones aclaran que, a excepcion

de las requisitos para revelar informacién financiera resumida, los requisitos de la
NIIF 12 se aplican a participaciones en otras entidades dentro del alcance de NIIF
5. :

Estas modificaciones a las NIIF que fueron de cumplimiento obligatorio y efectivo
en el 2017 no han tenido ninguna incidencia significativa en los resultados
financleros o posicion la Compania.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
adn no entran en vigor y que no han sido adoptadas anticipadamente
por la Compaiiia

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el IASB ha publicado
nuevas normas, modificaciones e interpretaciones realizadas a ias normas ya

. existentes, las cuales aln no entran en viger y no han sido adoptadas
anticipadamente por la Compaia.

La Administracién-anticipa que todos los pronunciamientos pertinentes seran
adoptados en las politicas contables la Compaiiia para el primer periodo que inicia
a partir de la fecha de vigencia de dicho pronunciamiento.

Un listado de los pronunciamientos aprobados por el JASB que alin no entran en
vigor, y que la Compaiiia no ha aplicado anticipadamente para el cierre terminado
el 31 de diciembre de 2017, son los siguientes:

- NIIF 8 Instrumentos financieros.

- Caracteristicas de cancelacion anticipada con compensacidn negativa
{modificaciones a la NIIF 9).

- Aplicacién de la NIIF 9 instrumentos Financieros con la NIIF 4 Contratos de
Seguro (modificaciones a la NIIF 4).

- NIIF 15 Ingresos de aclividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes.

- NIIF 16 Arrendamientos.

- NIIF 17 Contratos de seguros (7).

-
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- Clasificacién y medicion de transacciones con pagos basados en acciones
{modificaciones ala NIIF 2} (1).

- Venta o aportacion de un activo entre un inversor y una asociada o un
negocio conjunto (modificaciones a la NIIF 10 y a la NIC 28) (1)

- CINIIF 22 Transacciones en moneda exfranjera y contraprestaciones

- anticipadas (7}

- CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto alas
Ganancias

- Participaciones de largo plazo en asociadas y negocios conjuntos
{modificaciones ala NIC 28). (1)

- Mejoras Anuales a las Normas NIIF® Ciclo 2014-2016 (excepto |a referida a la
clarficacion del alcance de la NIIF 12).

- Annual Improvements to IFRS® Standards 2015-2017 Cycle (2).

(1) Pronunciamientos que, por la naturaleza de las operaciones dla Compaiifa o
las politicas adoptadas, se estima no tendrén impacto sobre los esfados
financieros.

(2} A lafecha de la fecha de autorizacién de fos presentes estados financieros
para su publicacion, no existia una traduccion al espaiiol oficial de este
documento

A continuacion, un detalle de los pronunciamientos aprobados pero que todavia no

entran en vigor, que se estima tendran efecto en la Compania pero que no han sido
- aplicados anticipadamente:

- NHNF 9 Instrumenftos financieros

La NIIF 9 Instrumentos financieros establece los requerimientos para reconocer y
medir activos financieros, pasivos financieros y algunos contratos para comprar o
vender partidas no financieras. A pesar de que el IASB siempre habia pensado
que la NIIF 9 reemplazaria a la NIC 39 en su fotalidad, en respuesta a las
solicitudes de las partes interesadas de que la contabilidad de los instrumentos
financieros debla mejorarse rapidamente, el IASB dividid su proyecto en
sustitucién de la NIC 39 en tres fases principales. A medida que el IASB finalizé
cada fase, emitié capitulos de la NI{F 8 que reemplazaron los requisitos
correspondientes de la NIC 39.

Finalmente, en julio de 2014, el 1ASB aprobd el texto completo de la NIIF 9
Instrumentos financieros, que reemplazarg a la NIC 39 en los periodos anuales que
se inicien a partir del 1 de enero de 2018. Se admite su aplicacién anticipada.

Los principales cambios que incorpora _esta norma son los siguientes:

- un modelo para dasificar activos financieros basado en (1) las caracteristicas
contractuales de los flujos de efectivo de un activo financiero, y (2) el modelo
de negocio en el que la entidad lo mantiene;

- un modelo para designar pasivos financieros a valor razonable con cambios
en resultados, que requiere, salvo limitadas excepciones, el reconocimiento
en ¢l otro resultade integral —en lugar de incluirlas en resultados— de aquellas
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ganancias o pérdidas que procedan de los cambios en el riesgo de crédito
propio de |a entidad y que integran los cambios en el importe asignado a tales
pasivos financieros;

- ununico modelo de deterioro para activos financieros —distinto de aquellos
medidos a valor razonable con cambios en resultados— basado en pérdidas

- crediticias esperadas, que requiere que una entidad contabilice las pérdidas

crediticias esperadas cuando el activo financiero es reconocido inicialmente, y
que reconozca las pérdidas esperadas para toda la vida del active financiero
cuande el riesgo de crédito se haya incrementado significativamente desde su
reconocimiento inicial; y

- un modelo de contabilidad de coberturas que alinea mas estrechamente el
tratamiento contable con las actividades de gestién de riesgos de la entidad, y
(en la NIIF 7 Instrumentos financieros: informacién a revelar) revelaciones
mejoradas sobre la actividad de gestion de riesgos.

Se debe destacar que:

- los requisitos de la NIIF 9 sobre el riesgo de crédito propic en relacidn con
pasivos financieros pueden aplicarse anficipadamente sin que se aplique
ninguna otra parte de la NIIF 9; y

- una entidad que aplica la NIIF € puede elegir (como opcion de politica
contable) continuar aplicando los requisitos de contabilidad de cobertura en la
NIC 39 para todas las relaciones de coberiura,

- Caracteristicas de cancelacitn anticipada con compensacion neqgativa
(modificaciones a la NilF 9)

El documento “Caracteristicas de cancelacion anticipada con compensacion
negativa (modificaciones a la NIIF 9)” fue aprobado por el IASB en octubre de
2017. Por medio de este documento, se afiadieron algunos parmrafos a la NIIF 9, y
se modificaron otros . Una entidad aplicara estos requerimientos a periodos
anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019. Se permite su aplicacion
anticipada. Si una entidad aplica esas modificaciones en un periodo que comience
con anterioridad, revelara este hecho.

Al aplicar los requerimientos incorporados por esta modificacion a la NiIF 8, clettos
activos financieros en particular —aquellos que incluyan caracteristicas de
cancelacién anticipada que puedan resultar en una compensacién negativa
razonable por la terminacion anticipada del contrato— seran susceptibles de ser
medidos al costo amortizado o al valor razonable con cambios en el otro resultado
integral, en lugar de a valor razonable con cambios en resultados.

- MNIIF 15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes

En mayo de 2015, el IASB aprob6 esta nueva noma, cuya vigencia es obligatoria
para los gjercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2017 y
admite su aplicacion anticipada. La NIIF 15 reemplaza a la NIC 11, NIC 18, CINIIF
13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31.
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Esta norma incorpora una metodologia para reconocer los ingresos provenientes
de contratos con clientes basada en cinco pasos:

1) identificar el contrato (o contratos) con el cliente;

2) identificar las obligaciones de desempefio en el contrato;

3) determinar el precio de la transaccion,

4) asignar el precio de la transaccién entre las obligaciones de desempefio del
contrato; vy

5) reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que} la
entidad satisface una obligacién de desempefio.

El 12 de abril de 2015, el IASB publicd una enmienda a la NIIF 15 clarificando
algunos requerimientos y proporcionando una facilidad adicional en la transicion
para las empresas que estan implementando el nuevo estdndar. Estas enmiendas
no cambian los principios subyacentes de la norma, pero aclaran como deben
aplicarse estos principios. Las clarificaciones de este documento se refieren a los
siguientes aspectos: '

- identificacion de una obligacidn de desempefio (el compromiso de transferr
un bien ¢ un servicio a un cliente) en un contrato;

" - determinacion de si una empresa es un principal (el proveedor de un bien ¢
servicio) o un agente (responsable de la organizacidén para que e bien o
SENVICio sea proporcionado); v,

- - determinacion de si el ingreso de |la concesion de una licencia debe ser
reconocido en un punto en el tiempo o a lo largo del tiempo.

Ademds de las aclaraciones, las modificaciones incluyen dos facilidades
adicionales para reducir el costo y la complejidad de una empresa cuando se
aplica por primera vez la NIIF 15. Las modificaciones tienen la misma fecha de
aplicacion obligatoria que la Norma (1 de enero de 2018). '

- NIIF 18 Arendamientos

En enero de 2016, el IASB publicé la NIIF 16 Arrendamientos, que establece los
principios para el reconocimiento, medicion, presentacion y revelacién de los
arrendamientos. Esta norma aplica para |os ejercicios que comiencen a partir del 1
de enero de 2019,

El principal cambfo que incorpora esta norma es la consideracion de todos los
contratos de arrendamientos (salvo limitadas excepciones) dentro del estado de
situacion financiera de la arrendataria. Esto implicara que:

= en &l reconocimiento inicial del contrato, |a arrendataria:
- reconocera un activo por el derecho de uso del activo bajo arrendamiento
(el activo subyacente del arrendamiento); y

- receonocera una obligacidn por el valor descontado de las cuotas del
arrendamiento; y

= en momentos posteriores, la arrendataria:

-5--



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

- recbnoceréa el gasto por amortizacion del activo; y
- reconocera el costo financiero del pasivo.

Un arrendador continua clasificando sus arrendamientos como arrendamientos
operativos o arrendamientos financieros, y contabilizando estos dos tipos de
arrendamientos de diferentes maneras. Se incorporan nuevos requermientos de
informacién a revelar sobre os contratos de arrendamiento.

- CINIF 23 [ a incedidumbre frenle a los fratamienfos del impuesto a las
Ganancias

La CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del Impuesto a las
Ganancias fue emitida por el IASB en junio de 2017. Esta interpretacidn fue
desarrollada por el Comité de Interpretaciones de las NIIF (CINIIF). Una entidad
aplicara esta Interpretacion para los periodos anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2019. Se permite su aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esta
Interpretacion a periodos anteriores, revelara este hecho.

Esta Interpretacidn aclara cémo aplicar los requerimientos de reconocimiento y
medicién de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del
impuesto a las ganancias. En esta circunstancia, una entidad reconocera y medira
su activo o pasivo por impuestos diferidos o comientes aplicando los :
requerimientos de la NIC 12 sobre la base de la ganancia fiscal (pérdida fiscal),
bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y
tasas fiscales determinadas aplicando esta Interpretacién.

Concretamente, esta Interpretacion aborda las siguientes cuestiones:

= si una entidad considerara por separado el tratamiento impositivo incierto;

* los supuestos que una entidad realiza sobre la revision de los tratamientos
impositivos por las autoridades fiscales;

» como determinara una entidad la ganancia fiscal {pérdida fiscal), las bases
fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no ttilizados y tasas
fiscales; y

« como considerara una entidad los cambios en hechas y circunstancias.

- Mejoras Anuales-a las Normas NIIF® Ciclo 2014-2016 (excepfo la referida a lg
clarficacion def alcance de la NIIF 12}

Estas modificaciones incluyen:

« Eliminacién de las exenciones a corto plazo para los que adoptan por primera

vez, s eliminan algunas exenciones a corto plazo y 1os parrafos relacionados
-con la fecha de vigencia de la NIIF 1 porque estas exenciones ya no son
aplicables.

« Medicion de una asociada o negocio conjunta a valor razonable: se aclara que
las entidades que pueden optar por medir las inversiones en negocios
conjunios y asociadas a valor razonable con cambios en resultados haran esta
eleccién por separado, para cada asociada o negocio conjunio
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- Annual Improvemenis fo IFRS Standards 2015-2017 Cycle

‘Este documento establece modificaciones a distintas Normas NIIF. Las “mejoras
anuales” proporcionan un mecanismo para tratar eficientemente una coleccion de
maodificaciones menores a las Normas NIIF.

Una enﬁdad'aplicaré cada una de las modificaciones para los periodos anuales
que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, permitiéndose la aplicacion
anticipada.

. Este documento introduce modificaciones de acuerdo con la éiguiénte tabla:

Norma Tema de la modificacién
NIIF 3 Combinaciones de negocios Participaciones previamente mantenidas
NIIF 11 Acuerdos conjuntos en una operacién conjunta.
NIC 12 Impuesto a las Ganancias | Consecuencias en el impuesto a las

ganancias de los pagos realizados sobre
instrumentos financieros clasificados
como patrimonio (a).

NIC 23 Costos por Préstamos Costos de préstamos susceptibles de
capitalizacion,

(a)Las modificaciones a la NIC 12 Impuesto a las Ganancias resultaron en
modificaciones a los Fundamentos de las Conclusiones sobre la NIC 32
Instrumentos Financieros: Presentacion. Estas enmiendas se establecen en la
misma seccitn de este documento que las enmiendas a la NIC 12,

La administracion de la Compafiia adoptara las nuevas normas y modificaciones
en ias fechas establecidas como de adopcion obligatoria para cada una de ellas
segun corresponda. La Compafila se encuentra analizando los efectos y el
alcance de las nuevas normas contables que seran de aplicacion obligatoria a
partir dal 1 de enero de 2018, para lo cual su administracion esta definiendo los
juicios significativos y métodos que utilizara para la transicion y aplicacion de
dichas normas, debido a su complejidad hasta el momento no ha definido &l
impacto futuro dentro de sus estados financieros derivados de su adopcion.

c) Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que
alin no entran en vigor y que han sido adoptadas anticipadamente porla
Compafifa :

A la fecha de autorizacién de estos estados financieros, el IASB ha publicado
nuevas normas, modificaciones e interpretacienes realizadas a [as narmas ya
existentes, las cuales aun no entran en vigor y que han sido adoptadas
anticipadamente por fa Compaiiia, tal como se describe a continuacién:
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- ' Transferencias de propiedades de inversion (modificaciones a la NIC 40}

En diciembre de 2016 el |ASB aprobé el documento “Transferencias de
propiedades de inversion {modificaciones a {a NIC 40)". Una entidad aplicara
dichas miodificaciones a los gjercicios anuales que comiencen a partir del 1 de
enero de 2018. Se permite la aplicacion anticipada. Si una entidad aplica esas
modificaciones para un periodo anterior, debera revelar ese hecho.

De acuerdo con esta modificacion ala NIC 40, una entidad transferira una
propiedad a, o desde, propiedad de inversidn cuando, y sélo cuando, hay un
“cambio de uso”. Un “cambio de usc” ocurre cuando la propiedad cumple, o deja
de cumplir, la definicién de propiedad de inversidn y hay evidencia del cambio de
uso.,

Una entidad aplicara las modificaciones a los “cambios de uso” que se produzcan
en o después del comienzo del periodo anual en el que la entidad aplique por
primera vez estas modificaciones (la fecha de la aplicacién inicial). En la fecha de
aplicacidn iniciat, la entidad reevaluara la clasificacién de los bienes que se
mantengan en esa fecha y, si procede, reclasificara la propiedad aplicando la NIC
40 para reflejar las condiciones existentes en esa fecha. 5in embargo, existen
limitaciones a la aplicacion retroactiva de estas modificaciones.

La administracién de la Compariia considerando que desde afios anteriores
existen terrenos sobre los cuales no se tiene un uso futuro determinado pues no
seran utilizados como propiedad ocupada por la Compaiiia, ni para venderse en
el corto plazo, ni dentro del curso ardinario de las actividades del negocio, la
administracion basada en lo dispuesto en la NIC 40 — Propiedades de Inversion
ha determinado que los mismos se mantienen para obtener apreciacion del
capital, por lo cual ha decidide la adopcion anticipada de las modificaciones de
esta norma referente a las transferencias de propiedades de inversion a partir del
31 de diciembre de 20186, basados en la correccidn de error que se presenta en
los estados financieros adjuntos y cuyos efectos se detallan mas ampliamente en
la nota 18.

5. Paliticas Contables

A continuacidn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de los estados financieros, tal como lo requiere la NIC 1
*Presentacion de Estados Financieros”. Estas politicas han sido disefiadas en
funcién de las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2017 y se han aplicado de
manera uniforme para todos los afios presentados. '

a) Bases de medicion
Los estados financieros de la Compariia han sido preparados sobre la base del
costo histérico, modificado por las propiedades de inversion que se presentan a

su valor razonable y el pasivo por beneficios post empleo de jubilacién patronal
y bonificacién por desahucic que se encuentra registrado al valor presente de
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.b)

c

—

los pagos futuros estimados de acuerdo al estudio actuarial practicado por un
perito independiente.

Moneda funcional y de presentacion

Las cifras presentadas en I'os estados financieros de la Compaiiia y sus notas
estan expresadas en ddlares de los Estados Unidos de América (EUA), la cual
es la moneda funcional.

El ddlar de los Estados Unidos fue adoptado por el Ecuador como su moneda
oficial en marzo del afio 2000, por lo cual ef délar de los Estados Unidos es
utilizado desde esa fecha para todas las transacciones realizadas en el pais y
los registros contables s& realizan en dicha monedsa. La economia ecuatoriana
depende de la capacidad del pais para obtener un flujo permanente de délares
de los EE.UU. para permitir la continuacion del esquema monetario actual.

Uso de estimaciones y juicios de los Administradores

La preparacion de estados financieros de acuerde con Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF) requieren que la Administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y
los montos de los activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Las
estimaciones y supuestos relevantes son revisados por ia Administracion de
manera regular, sin embargo, debido a la subjetividad inherente en este
proceso confable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados
por la Administracion. :

Cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a
modificar dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registra sobre una
base prospectiva en el momento de conocida la variacion. .

En la preparacién de los estados financieros se han utilizado estimaciones
tales como:;

- Vida dtil v valor residual de los muebles v equipo E‘ de las propiedades de
inversidn

La determinacién del valor residual y de los componentes de vida dtil definida
involucra juicios y supuestos gue podrian ser afectados si cambian las

- circunstandias. La administracion revisa estos supuestos en forma periodica y

los ajusta en base prospectiva en el caso de identificarse algun cambio.

Sin embargo, los resultados reales en el futuro pueden variar debido a
obsolescencia técnica, en especial en lo que se refiere a muebles y equipos.

La vida til de los activos se revisa, como minimo, al término de cada periodo

anual y, si las expectativas difiieren de las estimaciones previas, los cambios
se contabilizaran como un cambio en una estimacién contable de modo
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prospectivo. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no han existido cambios en las
estimaciones de vidas Utiles de fos muebles y equipos.

- Pérdidas por deterioro de aclivos no financieros

Una pérdida por deterioro se reconoce por {a cantidad por la cuai el monta en
libros del activo o de la unidad generadora de efectivo excede su monto
recuperable.

Los activos no financiercs como muebles y equipos, se someten a prugbas de
deterioro siempre que algin suceso o cambio en las circunstancias indique que
el valor en libros puede no ser recuperable.

Para revisar si los activos han sufrido una pérdida por deterioro de valor, la
Compaiifa primero analiza si los activos sujetos a andélisis de deterioro
presentan indicios de deterioro para lo cual se establece los siguientes
parametros que deben considerarse:

a) Disminucién significativa del valor de mercado del activo;

b) Cambios significativos adversos para la empresa en el entorno tecnologico,
comercial, econdémico o legal en gue opera o en el mercado al cual esta
dirigido el activo;

¢) Evidencia sobre la obsolescencia o dafio fisico del activo;

d) Cambios significativos con efecto adverso en refacién con el grado o con la
forma en que el activo se usa o se espera usar; y

e) Evidencia, que indica que el rendimiento econdmico del activo es o sera
peor que lo esperado.

- Suposiciones e hipdtesis acluariales ufilizadas en el calculo de los beneficios
a empleados

La estimacidn de la Administracion para el calculo de la Obligacion por
Beneficios Definidos (OBD), se basa en un niimero de supuestos criticos tales
como tasas de inflacién, mortalidad, tasa de descuento y }a consideracién de
incrementos futuros en salarios. Las variaciones de estos supuestos pueden
impactar el monto de la OBD y el correspondiente gasto anual por beneficios
definidos (el anélisis se proporciona en la nota 25).

- Inveniarios

La Administracién de la Compafiia estima los valores netos realizables de los
inventarios tomando en consideracion la evidencia mas confiable que esta
disponible a la fecha de reporte y considerando la alta rotacién del mayor
porcentaje de estos debido a las caracteristicas propias del inventario. La
futura realizacién de estos inventarios puede verse afectada por cambios de
precios de los insumos en el mercado que pueden reducir los precios de venta
de los servicios o productos.

Estas estimaciones y juicios se realizaron en funcién a la mejor informacién

disponible sobre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2017 y 2016,
cualquier acontecimiento que pueda ocurrir en el futuro y que obligue a
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modificar dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registraria en el
momento de conocida la variacion, reconociendo Jos efectos de dichos cambios
en los comespondientes estados financieros en las cuentas de resultados o
patrimonio segin sea el caso.

d) Negocio en marcha

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen incertidumbres
respecto a sucesos 0 condiciones que puedan generar dudas sobre la
posibilidad de que la Compafifa siga cperando normalmente como empresa-en
marcha.

e) Ingresos por actividades ordinarias

Los ingresos de actividades ordinarias se reconocen en la medida que sea
probable gue los beneficios econdmicos fluyan a la Compaiila y que los
ingresos se puedan medir de manera fiable, independientemente del momenta
en el que el cobro es realizado. Los ingrésos s& miden por el valor razonable
de la contraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta las condiciones
de pago definidas contractualmente y sin incluir los impuestos sobre ventas y
disminuyendo cualquier rebaja o descuentos comerciales considerados.

La Compaiila por sus operaciones genera principalmente ingresos por ventas
de viviendas, en tal virtud los siguientes criterios especificos de reconocimiento
se deben cumplir para que 1os ingresos sean reconocidos:

i) Ingresos por venta de viviendas

Los ingrescs por venta de viviendas se registran cuando el ingreso puede ser
estimado con fiabilidad; los ingresos de actividades ordinarias asociados con la
operacion se reconocen cuando [a Compariia transfiere a los clientes el riesgo
y los beneficios significativos de la propiedad vendida. Los riesgos y beneficios
por lo general se consideran transferidos al comprador cuando el cliente ha
tomado la propiedad del bien inmueble.

f) Costos de venta

Los costos de venta representan todos los costos relacionados con la
construccion de las viviendas como: costos de mano de obra y supenvision,
costos de materiales usados en la construccion, costos de disefio y asistencia
téenica directa, entre otros.

g) Gastos
Los gastos se registran al valor de la contraprestacion recibida en los periodos

con los cuales se relacionan. Los gastos se imputan a la cuenta
correspondiente dentro de |os resuitados en funcién del criterio del devengado,
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es decir, al momento de utilizar el servicio o producto, o conforme se incurren,
independientemente de la fecha en la que se realiza el pago.

h} Muebles y equipos, neto

Son reconocidos como mue'blgs y equipos aquellos bienes que se usan para
propdsitos administrativos y que tienen una vida Gtil mayor a un pericdo.

Muebles y equipos

Los muebles y equipos (incluyendo accesorios y mobiliario) se registran al
costo de adquisicion o al costo de fabricacion incluyendo cualquier costo
atribuible directamente para trasladar los aclivos en [a localizacion y
condiciones necesarias para operar de la forma prevista por la Administracién
de la Comparniia. Estos activos se miden al costo menos depreciacién
acumulada y menos las pérdidas por deterioro.

La depreciacion se reconoce sobre la base de linea recta considerando el costo
menos el valor residual estimado de los muebles y equipos. La depreciacion
de cada periodo se registra con cargo al resultado de cada periodo y se calcula
en funcién de los afios de la vida dtil estimada de los diferentes bienes.

Las vidas (liles estimadas son:

Vida util

Clase de activo en afios
Muebles y enseres 10
Equipos de oficina 10
Equipos de computacion 3
Maquinarias y equipos 10
Otros activos 10

Cuando el valor segun libros de un activo es mayor que su monto recuperable
estimado, dicho valor en libros es ajustado a su monto recuperable. Las
pérdidas por deterioro de los activos se registran como gasto en los resultados
dela Compaiila (véase nota 44).

Una partida del rubro muebles y equipo se da de baja al momento de su venta
0 cuando no se espera obtener beneficios econdmicos futuros por su uso o
venta. Las ganancias o pérdidas que se deriven de la disposicién de los
muebles y equipos se determinan como la diferencia entre el ingreso de la
disposicidn y el valor registrado de los activos y se reconocen en resultados
como parte de “otros ingresos u otros gastos”, segin corresponda.
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i)

)

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion corresponden a inmuebles mantenidos por la
Comparila para ganar plusvalia y no para ser utilizados en ¢l curso normal de
sus negocios.

Las propiedades de inversién son registradas a su valor razonable con cargo a
los resultados del ejercicio, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse.

Deterioro de activos de larga duracién

Cuando existen acontecimientos o cambios econémicos circunstanciales que
indiquen que el valor de un activo pueda no ser recuperable, la Compania a la
fecha de cierre de los estados financieros analiza el valor de los activos sujetos
a depreciacion y amortizacién para determinar que no existe ningtin deterioro.
Cuando el valor en libros del activo excede su importe recuperable, se
considera que el activo presenta deterioro y se ajusta a dicho importe e
inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro en los resultados del
periodo,

El importe recuperable esta definido como la cifra mayor entre el precio de
venta neto y su valor de uso. El precio de venta neto es el monto que s& puede
obtener en la venta de un activo en un mercado ltbre, mientras que el valor de
uso es el valor presente de los flujos futuros estimados del continuo del activo y
de su disposicion al final de su vida util.

Para efectos de evaluar el deterioro, los aclivos se agrupan en los niveies mas
bajos para los cuales existe un ingreso de efective adecuado independiente
(unidades generadoras de efectivo). Como resultado, los importes
recuperables se estiman para cada activo, si no es posible, para unidad
generadora de efeclivo al menos una vez al afio.

Para determinar el valor en uso, la Administracion estima los flujos de efectivo
futuros esperados de cada unidad generadora de efectivo y determina una tasa
de interés adecuada para poder calcular el valor presente de dichos flujos de
efectivo. Los datos utilizados para los procedimientos de prueba por deterioro
estan vinculados directamente con el presupuesto mas reciente aprobado por
la Compaiiia, ajustado segin sea necesario para excluir los efectos de futuras
mejoras de activos. Los factores de descuento se determinan individualmente
para cada unidad generadora de efectivo y refiejan la evaluacion actual de las
condiciones del mercado sobre el valor del dinero en el tiempo vy factores de
riesgo especificos de los activos.

El juicio de la gerencia es requerido para estimar los flujos descontados de caja
futuros. Los flujos de caja reales y los valores pueden variar significativamente
de los flujos de caja futuros proyectados y los valores relacionados derivados
usando técnicas de descuento.
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k)

Los activos no financieros sujeios a depreciacion y amortizacién que sufran
una desvalorizacion son revisados para su posible reversion a cada periodo de
reporte. Un valor por deterioro se revierte con cargo a los resultados del
periode, cuando el valor recuperable de Ja unidad generadora de efectivo

exceda el valor registrado en libros.

Al 31 de diciembre de 2017 y 20186, ninguno de los activos de vida ttil
prolongada con vida til definida, fueron testeados por desvalorizacion dado
que no se identificarcn indicadores,

Instrumentos financieros
Reconocimiento, medicidn inicial y des-reconocimiento

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Compaiifa forma
parte de las provisiones contractuales de un instrumento financiero y se miden
inicialmente al valor razonable ajustado por los costos de transaccién, excepto
los activos y pasivos financieros que se miden a valor razanable a través de
utilidades o pérdidas, que se miden inicialmente al valor razonable. La medicién
posterior de un activo o pasivo financiero se realiza como se describe
postericrmente.

Los activos financieros se des-reconocen cuando los derechos contractuales a
los flujos de efectivo de un active financiero expiran, o cuando el activo
financiero y todos los riesgos y beneficios han sido transferidos
sustancialmente. Un pasivo financiero se des-reconoce cuando se extingue, se
descarga la obligacién, se cancela o vence.

Clasificacién y medicién posterior de los activos financieros

Para efectos de su medicidn posterior los instrumentos financieras se clasifican
en las siguientes categorias al momento de su reconocimiento inicial:

- Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar
- Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento

- QObligaciones financieras

- Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

La clasificacion depende del propésito para el cual se adquirieron los activos y
pasivos financieros. La gerencia determina la clasificacién de sus instrumenios
financiercs en el momento del reconocimiento inicial.

Los activos y pasivos financieros son reconocidos y des-reconocidos a la fecha
de la transaccién.
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Reconocimiento de los instrumentos financieros

Los activos financieros y pasivos financieros se reconocen como se describe a
continuacion:

i) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento son activos financieros no
derivados con pagos fijos o determinables y vencimientos fijos diferentes a los
préstamos y cuentas por cobrar. Las inversiones se clasifican como
mantenidas hasta el vencimiento si la Compainiia tiene la intencién y la
capacidad de mantenerias hasta el vencimiento. La Compafiia tiene
clasificadas dentro de este grupo a cerlificados de depdsito a plazo en
instituciones financieras.

L.as inversiones mantenidas hasta su vencimiento se miden posteriormente al
costo amortizado utilizando el méfodo de interés efectivo. En caso de que
exista evidencia objetiva de que la inversion esta deteriorada, determinado
mediante referencia a clasificaciones crediticias externas, el activo financiero se
mide al valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados. Cualquier
cambio en el monio en libros de la inversidn, incluyendo pérdidas por deterioro,
se reconoce en ufilidades o pérdidas del ejercicio en el cual ocurren.

ii) Cuentas por cobrar comerciales y olras cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar comerdiales y otras cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no se cotizan en
un mercado activo. Las cuentas por cobrar representan principatmente los
saldos pendientes de cobro por créditos a clientes y otras cuentas por cobrar.

Las cuentas por cobrar comerciales son a corto plazo y no se descuentan, ya
que ta administracion de la Compaiiia ha determinado que el calculo del costo
amortizado no presenta diferencias significativas con respecto al monto
facturado, ya que las transaccicnes bajo estas condiciones no tienen costos
significativos asociados y se encuentran bajo téminos normales de crédito.

i) Pasivos financiergs

Los pasivos financieros de la Compaiiia representan obligaciones financieras y
cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.

Obligaciones financieras

Las obligaciones financieras se reconocen inictalmente por su valor razonable
menos los cosfos de la transaccion en Jos que haya incurrido. Posterior al
reconocimiento inicial, se contabilizan por su costo amortizado; cualquier
diferencia entre los fondos obtenidos (netes de los costos necesarios para su
obtencidn) y el valor de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados
durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.
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La tasa efectiva, es la tasa que iguala exactamente los pagos futuros de caja
con el valor neto inicial del pasivo. Los intereses pagados y devengados que
corresponden a préstamos y cbligaciones utilizadas en el financiamiento de sus
operaciones se presentan como gastos financieros, a menos que sean
capitalizados como parte de un activo apto.

Cuentas por pagar comercié]egs y otras cuentas por pagar

Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado utilizando
el método de interés efectivo, para las cuentas por pagar comerciales y otras
cuentas por pagar se omite el interés debido a que el efecte no es importante
debido a que son obligaciones pagaderas a plazos menores y no contienen
condiciones de financiamiento.

Deterioro de los activos financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, la Compahia evalda si existe
alguna evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de activos
financieros se encuentran deteriorados en su valor. Un activo financiero o un
grupo de activos financieros se considera deteriorado en su valor solamente si
existe evidencia objetiva como consecuencia de uno o mas acentecimientos
que hayan ocurrido después del reconocimiente inicial del activo (un "evento de
pérdida"), y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efectivo fufuros
estimados del activo financiere o de un grupo de activos financieros, que se
puede estimar de manera fiable. ‘

Debido a que todos los activos financieros sujetos a evaluacién de deterioro
estan contabilizados al costo amortizado, la Compafiia evalda primero si existe
evidencia objetiva de deterioro del valor para los activos financieros que son
individualmente significativos, o de manera colectiva para los activos
financieros que no son individualmente significatives. Si la Companiia determina
que no exisle evidencia objetiva de deterioro del valor para un activo financiero
evaluado de manera individual, independientemente de su importancia, incluye
a ese activo en un grupo de activos financieros con caracteristicas de riesgo de
crédito similares, y los evallla de manera colectiva para determinar si existe
deterioro de su valor. Los activos que se eval(an de manera individual para
determinar si existe deterioro de su valor, y para los cuales una pérdida por
deterioro se reconoce o se sigue reconociendo, no son incluidos en la
evaluacién de deterioro del valor de manera colectiva.

Si existe evidencia objetiva de que ha habide una pérdida por deterioro del
valor, el importe de la pérdida se mide como la diferencia entre el importe en
libros del activo y el valor presente de los fiujos de efectivo futuros estimados
(excluyendo las pérdidas de crédito futuras esperadas y que adn no se hayan
producido). El valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados se
descuenta a la tasa de interés efecliva original de los activos financieros. Si un
préstamo devenga una tasa de interés variable, la tasa de descuento para
medir cualguier pérdida por deterioro del valor es la tasa de interés efectiva
acfual.
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El importe en libros del activo se reduce a través del uso de una cuenta de
estimacién y el importe de la pérdida se reconoce en el estado de resultados
integrales. Si en un gjercicio posterior, el importe estimado de la pérdida por
deterioro del valor aumenta o disminuye debide a un evento que ocurre
después de haberse reconocido el deterioro, la pérdida por deterioro del valor
reconocida anteriormente se aumenta o disminuye ajustando la cuenta de
estimacion.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan de manera que
se informa el importe neto en el estado de situacion financiera, solamente si
existe un derecho actual legalmente exigible de compensar los importes
reconocidos, y existe la intencién de liquidarlos por el importe neto, 0 de
realizar los activos y cancelar los pasivos en forma simultanea.

1) Inventarios

Los inventarios se registran al costo o valor neto de realizacién, el menor. El
costo incluye todos los costos directamente atribuibles af proceso de
construccion, al igual que las porciones adecuadas de los gastos fijos
relacionados, con base en la capacidad operativa normal.

El valor neto de realizacién es el precio de venta estimado en el curso normal
de negocios menos cualquier gasto de venta aplicable.

La Compariia al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no ha constfituido provision
por vator neto de realizacién de los inventarios.

m}Impuesto a la renta

La Compairiia registra el impuesto a la Renta sobre |a base de [a renta liguida
imponible determinada segun las normas establecidas en la Ley de Régimen

- Trbuiario Intemo y su Reglamento. El gasto por impuesto a la renta
reconocide en los resultados del periodo incluye fa suma del impuesto diferido
y el impuesto corriente, que no se ha reconocido en otras partidas de utilidad
integral o directamente en el patrimonio neto.

Impuesto Corriente

Et célculo del impuesto corriente se basa en las tasas fiscates y las leyes
fiscales que hayan sido promulgadas a la fecha del estado de situacion
financiera o que estén sustancialmente promulgadas al cierre dei periodo de
reporte. .
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n) Provisiones, activos contingentes y pasivos contingentes

Las provisiones scn reconocidas cuando existen obligaciones presentes como
resultado de un evento pasado y probabiemente lleven a una salida de
recursos econdmicos por parte de la Compariia y los montos se pueden
estimar con cierta fiabilidad, y el tiempo o el monto de esa salida pueden adn
ser inclertos.

Las provisiones se miden con base en el gasto estimado requerido para liquidar
la obligacion presente, a la luz de la evidencia mas confiable disponible a la
fecha de reporte, incluyendo los riesgos e incertidumbres asociados con la
obligacion actual.

Las provisiones son descontadas al valor presente solo si se estima que el
efecto del descuento es significative. Todas las provisiones se revisan en cada
fecha de reporte y se ajustan para reflejar el mejor estimado actual.

En aquellos casos en los que se considere poco probabie o remota una posible
salida de recursos econdmicos como resultado de las obligaciones presentes,
no se reconoce ningun pasivo.

La posible entrada de beneficios econdmicos a la Compadia que aln no
cumpla con los criterios de reconocimiento de activo se considera como activos
contingentes.

0) Beneficios a los empleados
Beneficios a los empleados a corto plazo
La Compafiia otorga beneficios a corto plazo a sus empleados como parte de
sus politicas de compensacién y retencion del personal. Estan medidos a una

base no descontada y reconocidos como gastos a medida que el servicio es
recibido.

_Participacién a trabajadores
De conformidad con disposiciones legales, la Compafifa reconoce a favor de
sus trabajadores una participacion del 15% scbre las utilidades del ejercicio; se
contabiliza al gasto en el periodo en el cual se devenga.

Gratificacion por beneficios sociales

La Compariia reconoce el gasto por beneficios sociales y su correspondiente
pasivo sobre las bases de las respectivas disposiciones legaies vigentes en el
Ecuador. Las gratificaciones corresponden a lo siguiente:

- Décimo tercer sueldo. - O bono navidefio, es un beneficio que reciben los
trabajadores bajo relacién de dependencia y corresponde a una
remuneracion equivalente a la doceava parte de las remuneraciones que
hubieren percibido durante el afio calendario. Los trabajadores tienen
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derecho a que sus empleadores les paguen mensualmente, |a parte
proporcional a la doceava parte de las remuneraciones que perciban
durante el afio calendario.

- Décimo cuarfo suefdo. - O bono escolar es un beneficio y {o deben percibir
todos los trabajadores bajo relacidn de dependencia, indistintamente de su
cargo o remuneracion. Solo se encuentran excluidos las operarios y
aprendices de artesanos de acuerdo con el articulo 115 del Cédigo del
Trabajo. Consiste en un suéldo bésico unificado vigente a la fecha de

pago.

- Fondo de reserva. - Beneficio para el trabajador que preste servicios por
mas de un afio que corresponde al sueldo mensual o salario por cada afio
completo posterior al primerc de sus servicios.

- Aporte patronal al IESS. - es el valor mensual que el empleador debe
cumplir por sus trabajadores afiliados al IESS, que corresponde al 12,15%
del sueldo recibido en el mes.

Vacaciones de personal

La Compafiia reconoce un gasto y un pasivo por vacaciones en el periodo en &l
que se generan, de acuerdo a lo dispuesio por &) Codigo del Trabajo segin el
cual todo empleado tendra derecho a gozar anualmente de un periodo
ininterrumpido de quince dias de descanso, incluidos los dias no laborables; y
aquellos que hubieren prestado servicios por mas de cinco arios en la
Compafiia, tendran derecho a gozar adicionaimente de un dia de vacaciones
por cada uno de los afios excedentes o recibirdn en dinero la remuneracién
correspondiente a los dias excedentes, sin embargo, los dias excedentes no
podran superar de quince,

Beneficios Post - emplec y por terminacidén

La Compafiia proporciona beneficios posteriores al empleo mediante planes de
beneficios definidos establecidos de acuerdo con las leyes laborales del
Ecuador. La obligacion iegal de los beneficios permanece con la Compaiiia.

La Compaififa tiene los siguientes planes por beneficios definidos;

Planes de Beneficios Definidos ~ Jubilacién Patronal v Bonificacién por
Desahucio

En los planes de prestacién definida de 1a Compafiia, el imparte de la pension
que recibird un empleado al jubilarse se define por referencia a factores como:
Indice de expectativa de vida, el tiempo de servicio del empleado y el salario,
considerando que el beneficio se entrega a los trabajadores que hayan
laborado entre veinte o veinticinco afios 6 mas afios dentre de la Compania de
manera continuada o ininterrumpida, de conformidad con las disposiciones del
Coédigo de Trabajo.
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Ademas, el Codigo del Trabajo también establece que, en los casos de
terminacion de la relacion laboral por desahucio, 1a Comparila bonificara al
trabajador con el veinticinco par ciento del equivalente a la dltima remuneracidn
mensual por cada uno de los afios de servicio prestados a la misma empresa o
empleador. {gual bonificacion se pagara en los casos en que {a relacion laboral
termine por acuerdo entre las partes.

El pasivo por jubilacién patronal y bonificacién por desahucio reconocido en el
estado de situacién financiera es el valor presente de las obligaciones por
beneficios definidos (OBD) en la fecha de reporte sin considerar el valor
razonable de los activos del plan, ya que la Compafiia no mantiene activos
relacionados con el plan existente.

La administracion de la Companiia estima la OBD anualmente con la ayuda de
actuarios independientes calificados localmente para el efecto, los cuales se
basan en las tasas estandar de inflacion, las tasas de rotacidn del personal, la
tasa de crecimiento de los salarios y 1a mortalidad. Los factores de descuento
a partir del 1 de enero de 2016 y conforme a lo establecido en las
Modificaciones a la NIC 19, se determinan al cierre del afio con referencia a la
tasa de rendimiento para los bonos corporativos de alta calidad emitidos en
ddlares americanos, debido a que la moneda y el plazo de los bonos
empresariales son congruentes con la moneda y el plazo estimado de pago de
las obligaciones por beneficios post-empleo que mantiene la Compaiia.

El efecto de las nuevas mediciones (incluyendo las ganancias y pérdidas
actuariales) que surgen en el periodo se reconocen en €l patrimaenio - otro
resultado integral y no son reclasificadas a la utilidad o pérdida del periodo. El
efecto del costo laboral del servicio actual por beneficios definidos se incluye en
gastos de personal, mientras que el gasto financiero neto en €l pasivo por
beneficios definidos se incluye dentro de los gastos financieros.

Beneficigs por terminacion

Son los beneficios a l0s empleados a pagar comeo consecuencia de la decision
de la Comparifa de resolver el contrato de un empleado antes de la fecha
normal de retiro. De acuerdo con la legislacién laboral, el beneficio por
terminacién que la Compaiiia paga cuando da por terminada unilateralmente la
refacién laboral con un empleado, es el despido intempestivo.

La Compania reconoce los beneficios por terminacion como un pasivo y como
un gasto cuando, y $6lo cuando, se encuentre comprometida de forma
demostrable a rescindir el vinculo que le une con un empleado o grupoe de
empleados antes de la fecha normal de retiro.

p) Capital y reservas

El estado de cambios en el patrimonio incluye: el capital social, la reserva legal,
el otro resultado integral y los resuitados acumulados.

Otros componentes del patrimonio incluyen lo siguiente:
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Otro Resultado Integral — Por Remediciones del pasivo por beneficios
definidos

Comprende las pérdidas actuariales por cambios en los supuestos
demograficos y financieros de los beneficios definidos (véase nota 25).

q) Estado de flujo de efectivo

Para efectos de preparacion del Estado de flujos de efectivo, la Compaiiia ha
definido las siguientes consideraciones:

Efectivo y equivalentes de efectivo: incluyen el efectivo en caja e
instituciones financieras, asi como aquellas inversiones en depositos a plazo
altamente liguidas (no mayores a 90 dias plazo).

En el estado de situactdn financiera los sobregiros bancarios, si hubisren, se
. clasifican como recursos ajenos en el pasivo corriente.

Para propositos del estado de flujos de efectivo, el efectivo en caja y bancos es
presentado por la Compafiia neto de sobregiros bancarios, si los hubiese.

Actividades de operacion: son las actividades que constituyen la principal
fuente de ingresos ordinarios de fa Compafiia como es la construccion y
comercializacién de viviendas, asl como otfras actividades que no puedan ser
calificadas como de inversion o financiamiento.

Actividades de inversion: corresponden a actividades de adquisicion,
enajenacion o disposicidn por otros medios de activos no corrientes y otras
inversiones no incluidas en el efectivo y equivalentes de efectivo.

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamario
y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter financiero.

r) Clasificacion de saldos en corriente y no corriente

En el estado de situacién financiera adjunto, los saldos se clasifican como
corrientes y no correntes.

La Compaiiia clasificd y presenté a un active como corriente cuando satisfizo
alguno de los siguientes criterios: :

i) se esperaba consumir, en el transcurso del ciclo normal de ta operacion de la
Compafig;
ii} se mantenia fundamentalmente con fines de negociacion;

iii} se esperaba realizar dentro del periodo de los doce meses posteriores a la
fecha de balance; o

iv) se trataba de efectivo u otro medioc equivalente al efectivo (tal como se define
en la NIC 7), cuya utilizacion no estaba restringida, para ser intercambiado o
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usado para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doce meses siguientes
a |a fecha de balance.

Todos los demas activos se clasificaron como no corrientes.

Adicionaimente, los pasivos se clasificaron y presentaron como corrientes,
cuando satisficieron alguno de los siguientes criterios:

i} se esperaban liquidar en el ciclo normal de a operacion de la Comparila;

ii) se mantenian fundamentalmente para negociacion;

iii) deblan liquidarse dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
balance; o

iv) la Compaifila no tenia un derecho incondicional para aplazar Ia cancelacion
del pasivo durante, al menos, los doce meses siguientes a la fecha de los
estados financieros.

Todos los demas pasivos fueron clasificados como no corrientes.

De acuerdo con lo establecido en la NIC 1, el ciclo normal de la operacién de
una entidad es el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicion de los
activos materiales, que entran en el proceso productivo, y la realizacion de los
productos en forma de efecfivo o equivalentes al efectivo. En el caso de la
Compadia se ha considerado un ciclo operativo de 12 meses.

s) Estado del resultado integral

El estado del resultado integral del periodo fue preparado presentando todas
las partidas de ingresos, gastos y ofro resultado integral en un Unico estado
financiero.

Se presenta por separado los ingresos operacionales de los otros ingresos del
periodo. Las partidas de gastos han sido expuestas teniendo en cuenta su
funcién.

6.- Correccion de error

La administracidn de la Compaiiia ha procedido a la revisién de los estados
financieros y luego de un analisis detallado se concluy® que existieron ciertas
cuentas que no presentado fielmente la realidad financiera de la Compariia de
acuerdo con |la normativa contable vigente para la entidad, esto es las Normas
Internacionales de Informacién Financiera.

Debido a que los errores identificados son materales, corresponden a periodos
anteriores y no permiten expresar fielmente la informacién de la Compafiia,
conforme lo requiere la NIC 8 - Politicas Contables, Cambios en las
Estimaciones Contables y Errores, la administracién decidid la correccion de
forma retroactiva re-expresando los saldos iniciales de activos, pasivos y
patrimonio del afio 2018 afio comparativo para el que se presenta informacién,
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asi como la re-expresién de los saldos de activos, pasivos, patrimonio y
resultados del afio 2016. ‘

La correccion de error se origind principalmente en los siguientes conceptos:

(a)

(b)

(c)
(d)

(e)

U]

(@)
(h)

Corresponde al reconocimiento de anticipos entregados a proveedores y
gue, de acuerdo con el andlisis de la entidad en dicho periodo no eran
recuperables, '

Baja de valores activados que no correspondian al costo de construccion
de las viviendas y que debieron ser regisirados al gasto con cargo al
resultado de cada ejercicio en &l cual se ejecutaron.

Ajuste de ta depreciacién acumutada de los muebles y enseres.
Reclasificacidon de terrenos como parte de propiedades de inversidn y
registro a valor razonable de los mismos por la adopcion anticipada de las
modificaciones a la NIC 40 de acuerdo con lo detallado en la nota 4 (c).
Reclasificacidon de terrenos de la etapa Turin como parte de ios inventarios
de la Companiia.

Ajuste de cuentas por pagar por: a) cuentas pendientes de pago a
proveedores que de acuerdo con el andlisis de la Administracion no
representan una abligacién de pago por lo que fueron dadas de baja; y b)
la reclasificacidon de cuentas por pagar con paries relacionadas.
Reclasificacion de la porcion corriente de deuda con el ente de control
tributario para una presentacion adecuada.

Registro de la jubilacién patronal de acuerdo con los parametros
dispuestos por la NIC 19, Beneficios a empleados.

De la regularizacion y cotreccion de errores identificados y detallados
previamente se generaron los siguientes efectos dentro de los estados
financieros:
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Efectos en el estado de situacion financiera al 1 de enero de 2016:

Previamente

informado Reexpresado
Cuentas 2015 - Ajustes 2018
Activos
Corriente
Efectivo y equivalentes de efectivo 35.536 [ 35.536
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, neto 433.883 (158.365) (a) 275.518
Inventarios 33.457.561 | (11.419.181) - (b) 22.038.379
Otros activos comentes 298 298
Total activo cormrriente 33.927.277 | (11.577.546) 22.348.730
No corriente
Muebles y equipos, neto 61.587 10.071 (c) 71.658
Otros activos no corrientes 61.523 61.523
Total activo no corriente 123.110 10.071 133.181
Total activos 34.050.386 | (11.567.475) 22.482.911
Pasivos y patrimonio
Corriente
Chligaciones financieras 7.242.313 7.242.313
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 15.939.878 (24.7089) é) 15.915.169
Pasives por impuestos corrientes 69.928 69.928
Beneficios laborales a corto plazo 72.274 72.274
Total pasivo corriente 23.324.393 {24.709) 23.299.684
No corriente
Obligaciones financieras 2.229.910 2,229.910
- Obligaciones por beneficios post-empleo 6.012 6.012
Otros pasives no cormientes 7.960.969 7.960.968
Total pasive no corriente 10.196.891 10,196.891
Patrimonio 529.102 | {11.542.766) {11.013.664)
Total pasivos y patrimonio 34.050.386 | (11.567.475) 22.482.911
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Efectos por el afio que terming al 31 de diciembre de 2016:

1. Estado de situacion financiera

Previamente

infarmado Ajustes Re-expresado
Activos
Corriente
Efectivo y equivalentes de efectivo 1.238.365 1.238.3685
Activos financieros mantenidos hasta el vencimignto 115.000 115.000
Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas. por cobrar, neto 775.069 (477.808) (a) 287.260
Inventarios 25.769.126 ( (11.242.255) (b} 14.526.871
Otros activos cormientes 11.290 11.299
Total activo corriente 27.908.850 [ {11.720.063) 16.188.786
No corriente
Muebles y equipos, neto 50.825 10.071 (c}) 60.895
Propiedades de Inversion, neto 2.257.031| 17.379.852 {(d) 19.636.883
Otros activos no corrientes 1.709.199| (1.623.505) (e) B5.693
Total activo _no corriente 4.017.055| 15.766.418 19.783.471
Activos no corrientes disponibles para la venta 3.347.780( (3.347.781} {d)
Total activos 35.273.685 698.575 35.972.257
Pasivos y patrimonio
Corriente
Obligaciones financieras 8.507.762 8.507.762
Cuentas por pagar comerciales y oiras cuentas por pagar 15.093.112 (308.283) () 14.784.831
Pasives por impuestos comientes 168.169 (27.473) (g) 140696
Beneficios laborales a corlo plaze 67.470 57.465
Total pasivo corriente 23.836.513 23.500.754
Mo corriente
Obligaciones financieras 1.791.966 1.791.965
Obligaciones por beneficios post-empleo 17.937 22.213 (h) 40.150
Otros pasivos no cormientes 9.098.702 27.473 {i} 9.126.175
Total pasive no corriente 10.908.605 10.958.291
Patrimonio 528.567 984.645 1.513.212
Total pasivos y patrimonio 35.273.685 35.872.257

—26—




Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

2. Estado del Resultado Integral

Previamente

ir_|formado Reexpresado
Cuentas 2016 Ajustes 2016

Ingresos ordinarios 6.658.883 6.658.883
Costo de construccién de viviendas (5.593.348) (5.593.348)
Margen bruto 1.065.535 1.065.535
Otros ingresos 6.503 6.503
Gastos de operacion:

Gastos de administracién (707.227) (524.256)  (b) {1.231.483)

Gastos de ventas (76.223) (1.051.042)  (b) (1.127.264)
Gastos financieros (108.462) (108.462)
Resultado antes de impuesto a la renta 180.126 (1.385.171)
Impuesto a la renta (178.794) {178.794)
Resultado neto del ejercicio 1.332 {1.573.965)
Otro resultado integral:
Que se clasificara a resultados:

Ganancia por avalio de propiedades de inversidn 14.119.830 {d) 14.119.830
Que no se clasificara a resultados:

Ganancias actuariales no realizadas (18.980) (i} (18.990)
Resultado integral total 1.332

12.526.875

7. Riesgos de instrumentos financieros
a) Objetivos y politicas de administracién del riesgo

La Compaiia esta expuesto a varios riesgos relacionados con instrumentos

financieros. Los activos y pasivos financieros de la Compafiia por categoria se
resumen en la Nota 8. Los principales tipos de riesgos son riesgo de mercado,

riesgo crediticio y riesgo de liguidez.

La Administracion de riesgos de la Compariia se coordina con la junta de

accionistas, y activamente se enfoca en asegurar los flujos de efectivo de la

Companiia a corto y a mediano plazo al minimizar la exposicidn a los mercados

financieros. Las inversiones se gestionan para generar retomos duraderos.
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La Compafiia no se involucra en la comercializacion de activos financieros para
fines especulativos y tampoco suscribe opciones. Los riesgos financieros mas
significativos a los cuales se expone la Compaiiia se describen méas adelante.

b) Andlisis del riesgo de mercado

Comercialmente, la Compariia tiene como riesgo la existencia de otras
inmobiliarias de similar o menor categorla que disputan niveles de ocupacion
habitacional en el mercado, sin embargo, los mismos son mitigados con trabajos
de servicio al cliente a través de politicas y guia a clientes en la consecucién de
financiamiento realizadas por el 4rea de crédito.

La administracién de estos riesgos es establecida por la Administracion y la junta
de accionistas, quienes analizan y definen estrategias especificas para garantizar
las operaciones de la Compaiiia. '

c) Analisis del riesgo de crédito

El riesge crediticio es el riesgo de que una contraparte falle en liberar una
obligacidn con la Compafifa. La Comparifa esta expuesta minimamente a este
riesgo por varios instrumentos financieros, ya que cobra por adelantado las
viviendas a clientes, pero si es susceptible en la colocacién ccasional de depdsitos
en instituciones financieras. La maxima exposicion de riesgo crediticio por parte de .
la Compafiia se limita al monto registrado de los activos financieros reconocidos a
la fecha de reporte, como se resume a continuacion:

2017 2016
Efectivo y equivalentes de efectivo 893.493 1.238.365
Activos financieros mantenidos hasta el ‘ 115.000
vencimiento 7 ’
Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas
por cobrar 188.282 297.261

La Compariia monitorea continuamente los incumplimientos y retrasos de otras
contrapartes como compafias relacionadas y terceros, e incorpora esta
informacidn a sus controles de riesgo crediticic. Dado que la politica de la
Compafiia es cobrar por anticipado a sus dientes, la Administracién de la
Compaiiia considera que no existe riesgo crediticio relevante, ademas que todos
los acfivos financieros previamente mengionados, que no estan deteriorados, ni
vencidos, para cada una de las fechas de reporte bajo revision, tienen una buena
calidad de crédito. . w :

La Compania mantiene ciertas cuentas por cobrar que no han sido liguidadas en
la fecha contractual de vencimiento pero que no se consideran irmecuperables.

En relacién con las cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por cobrar, la
Compafiia no estd expuesta a ningdn probfema de riesgo crediticio significativo
con alguna contraparte, ya sea individual o con un grupo de contrapartes, que
tengan caracteristicas similares.
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El riesgo crediticio para efective y equivalentes de efeclivo se considera como
insignificante, ya gue las contrapartes son instituciones financieras de reputacién
con altas calificaciones por parte de empresas calificadoras independientes como
se detalla a continuacion:

[a8]
o -
w—h
-]
TNy

016
Banco de Guayaquil (1) AAA AAA-
Banco del Pichicha C. A. (2} AAA- AAA-
Banco Bolivariano {2) AAA- AAA-
Banco de la Produccidn (2) AAA- AAA-
Banco del Pacifico (2) AAA- AAA-
Banco del Austro (3) AA- AA-

{1} Calificacion de riesgo emitida por SCRIla
(2} Calificacién de riesgo emitida por Bank Watch Ratings.
{3) Class International Ratings.

d) Analisis del riesgo de liquidez

El riesgo de liguidez consiste en que la Compania pugda no ser capaz de cumplir
con sus obligaciones. La Compaiiia gestiona sus necesidades de liquidez al
monitorear los pagos de servicio de obligaciones con proveedores programados a
corto y largo plazo, asi como presupuestando las entradas y salidas de efectivo
requeridas en ef negocio de agenciamiento aduanero. Las necesidades de
liquidez se monitorean en distintos rangos de tiempo, en una base de proyeccidn
anual. Los requerimientos de efectivo neto se comparan con el efectivo disponible
para poder determinar el alcance maximo o cualquier déficit, lo cual muestra que
la administracién espera tener los recursos suficientes durante todo el pericdo
analizado,

Para el financiamlento para las necesidades de liquidez se sirve de lineas de
crédito con instituciones financieras de alta calidad y con partes relacionadas con
las cuales se negocian tasas apropiadas de interés.

La Compafiia considera los flujos de efectivo esperados de los activos financieros
al evaluar y administrar el riesgo de liquidez, en particular sus recursos de efectivo
Y sus cuentas por cobrar.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los pasivos financieros no derivados de la
Compafiia tienen vencimientos tal y como se resume a continuacion:
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2017
Detresa Deseisa Denueve .
H;si:;es seis nueve a doce Mas Ele un Total
© meses meses meses a"f‘"
Obligaciones financieras 3.412.726 5.740.861 6.043.215 1.262.690 54,188 16.513.680
Cuentas por pagar comerciales y otras 15.443.700 15.443.709
cuentas por pagar ’ ) T
Pasivos por impuestos corientes 153.342 153.342
Obligaciones laborales 46.454 46.454
Otros pasivos de largo plazo 9152820 9.152.820
19.056.231 5.740.861 6.043.215 1.262.690 9.207.006 41.210.005
2016
Detresa Deseisa De nueve
Har::;;es seis nueve a doce Mésag: un Total
meses meses meses.
Obligaciones financieras 291.641 318.212 427194 7470716 1.791.965 10.299.728
Cuenias por pagar comerciales y otras
cuentas por pagar 14.784.831 14.784.831
Pasivos por impuestos comientes 140.696 140.696
Cbligaciones laborales 67.465 : 67.465
Ctros pasivos de largo plazo 9.126.175, 9.126.175
‘ 15.284.633  318.212 427194 7.470.716 10.918.140 34.418.895

e) Analisis del riesgo operacional

El riesgo operacional comprende la posibilidad de incurrir en pérdidas por

deficiencias o fallas o inadecuaciones de los siguientes aspectos o factores de

riesgos:

- Recurso Humano, que es el personal vinculado directa o indirectamente con la
ejecucion de los procesos de la Compaifiia.
- Procesos, que son las acciones de calidad que interactilan para la operacién

de [a Compaiiia.

- Tecnologia, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y
comunicaciones, que soportan los procesos de la Compafiia,
- Infraestructura, que son elementos de apoyo para la realizacion de las

actividades.

L.a Compaiiia tiene definidos procedimientos tendientes a que ia entidad
administre efectivamente su riesgo operativo en concordancia con los
lineamientos de los organismos de control, basados en sistemas de reportes

internos y externos.

—~ 30—



Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso

8. Instrumentos Financieros

Instrumentos financieros por categoria

Los activos y pasivos financieros de la Compania son todos a corio plaze por lo

que tos valores razonahbles de los activos y pasivos financieros reconocidos en los
estados financieros eran los mismos que los registrados contablemente; un detalle
por tipo y antigiiedad de los instrumentos financieros por categoria fueron como

sigue:
Activos
.- financieros Al costo
Al 31 de diciembre de 2017 al valor amortizado Total
razonable

Activo segln estado de situacioén financiera:

Efectivo y equivalentes de efectivo 893.493 893.493

Cuentas por cobrar - comerciales y otras cuentas por cobrar, neto 188.282 188.282
Total 893.493 188.282 1.081.775
Pasivo segdn estado de situacién financiera:

Obligaciones financieras 16.513.680 16.513.680

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 15.443.709 15443709

Pasivos por impuestos corrientes 153.342 153.342

Obligaciones laborales 46.454 46.454

Otros pasivos de largo plazo 9.152.820 9.152.820
Total 41.310.005 41.310.005

Activos
- financieros Al costo
Al 31 de diciembre de 2016 al valor amaortizado Total
razonable

Activo segun estado de situacién financiera:

Efectivo y equivalentes de efectivo 1.238.365 1.23B.365

Activos financieros manlenidos hasta el vencimiento 115.000 115,000

Cuentas por cobrar - comerciales y otras cuentas por cobrar, neto 297.260 297.260
Total 1.353.365 297.260 1.650.625
Pasivo segiin estado de situacion financiera:

Obligaciones financieras 10.299.728 10.299.728

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 14.784.831  14.784.831

Pasivos porimpuestos comientes 140.696 140.696

Obligaciones laborales 67.465 67.465

Qiros pasivos de largo plazo 9.126.175 9.126.175
Total 34.418.895 34.418.895
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Mediciones a Valor razonable de los instrumentos financieros

La Compafiia mide sus instrumentos financieros al valor razonable en cada fecha
que se genera el estado de situacion financiera para su revelacion en notas.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria al transferir un pasivo en una transaccién acordada entre participantes de
un mercado a la fecha de medicién.

El valor razonable de un activo o pasivo se mide utilizando los supuestos que los
participantes en el mercado usarian al penerle valor al activo o pasivo, asumiendo
que los participantes en el mercado actian en su mejor interés econdmico. La
Compafila utiliza técnicas de valuacién que son apropiadas en las circunstancias y
por las cuales tiene suficiente informacién disponible para medir ai valor
razonabie, maximizando el uso de datos cbservables relevanies y minimizando el
uso de datos no cbservables.

Todos los activos y pasivos por los cuales se determinan o revelan valores
razonables en los estados financieros son clasificados dentro de |a jerargquia de
valor razonable, descritas a continuacién, en base al nivel mas bajo de los datos
usados que sean significativos para la medicion al valor razonable como un todo:

a) Nivel 1 - Precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

b) Nivel 2 — Partidas distintas a [os precios cotizados incluidos en el nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

¢} Nivel 3 - Técnicas de valuacion por las cuales el nivel mas baja de
informacién que es significativo para [a medicién al valor razonable no es
cbservable.

Para propositos de las revelaciones de valor razonable, la Compatiia ha
determinado las clases de aclivos y pasivos sobre la base de su naturaleza,
caracterfsticas y riesgos y el nivel de la jerarquia de valor razonable tal como se
explicd anteriormente.

Valor razonable de activos no financieros

La Compafiia no posee activos no financieros med|dos al valor razonable ya gue
los mismos se miden al costo.
9. Politicas y procedimientos de administracion de capital
Los objetivos sobre la administracion de capital de la Compaiiia son:
- garantizar la habilidad de ia Compariia para continuar como negocio en
marcha y cumplir con el objetivo dispuesto en el contrato de constitucion, y

las disposiciones legales vigentes.
- praporcionar un retomo adecuado a los inversionistas.
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10.

1.

Esto lo realiza a traves de fijar precios a sus servicios y praductos de manera
conmensurada con el nivel de riesgo.

El objetivo de la Companiia en la administracion de capital es mantener una
proporcion financiera de capital a financiamiento adecuada para sus operaciones.

La Compania determina sus fequerimientos de capital con el fin de mantener una
estructura general de financiamiento eficiente, mientras evita un apalancamiento
excesivo, ratic que se presenta a continuacion:

2017 2016
Total de recursos ajenos (1) 41.110.205 34.210.732
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (893.493) (1.238.365)
Deuda neta ' 40.216.712 32.972.367
Total de patrimonic neto 208.361 1.513.212
Capital total {2) 40.425.073 34.485.579
Ratio de apalancamiento (3) 99% . 96%

(1) Comprenden los pasivos con instituciones financieras y partes relacionadas,
proveedores y otras cuentas por pagar.

(2} Se calcula sumando el patrimonio neto mas la deuda neta.

(3) Esigual a la deuda neta dividida para el capital total.

Ingresos de actividades ordinarias

El detalle de los ingresos de actividades ordinarias por los periodos terminados al
31 de diciembre del 2017 y 2016 era como sigue:

2017 2016
Venta de villas (1) 5.046.002 6.578.243
Servicios generales en venta de villas 20.959 24.660
QOtros ingresos por venta de villas 17.383 55.980
~ Total 5.084.344 6.658.883

{1} Corresponde a la venta de 16 viviendas de la etapa Florencia y 69 de la etapa
Bari, para el 2017; y, 119 viviendas de la etapa Florencia para el 2016.

Costo de construccion de viviendas

El detalle de la composicién de los costos de construccién de viviendas, por los
afios terminados al 31 de diciembre del 2017 y 2016, fue como sigue:
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2017 2016
Costo de construccion de viviendas etapa
Flarencia 825207 5.533.348
Costo de construccion de viviendas etapa Bari 3.324.160
Total 4.149.367 5.593.348

El costo de construccion de las villas incluye: costos por infraestructura, plan
maestro, constiuccion de villas, terreno y otros costos indirectos.
12. Gastos por su naturaleza

El detalle de los gastos por su naturaleza de los periodos terminados al 31 de
diciembre del 2017 y 2016, fue como sigue:

Reexpresado

2017 2016
Gastos de administracion
Arriendos 39.483 36.666
Depreciacién y amortizacion 34.138 33.905
' Gastos de personal 403.959 421,683
Honorarios profesionales 286.027 45,947
Impuestos y contribuciones 44,092 81.122
ilantenimienta y reparaciones 5468 4783
Seguridad y vigilancia 92 519 476
Seguros 43.287 6.067
Servicios basicos 26115 30.887
Costos indirectos de construccion ' 350.536 519.013
Otros gasios 77.716 £0.934
Total 1,402.340 1.231.483
Gastos de venta
Costos indirectos de construccion y venta (1) 220.665 1.051.044
Gastos de personal 98.327 69.425
Mantenimiento y reparaciones 17.179 238
Publicidad 56.768 1.202
Qtros gastos 6.373 5.355
Total 399.312 1,127.264

(1) Corresponde a gastos incurridos por la construccion y venta de viviendas de las
etapas Florencia y Bari.
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13. Efectivo y equivalentes de efectivo

La composicion dei efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre del 2017
y 20186, fue como sigue:

017 2016

Caja 450 400
Instituciones financieras (1):

Banco de Guayaquil 8.594 21.924

Banco del Pacifico 339.946 8.686

Produbanco 482 878 198.330

Banco Belivariano 32.459 9.093

Banco del Pichincha 29.166 (1.135)

Banco del Austro 67
Activos financieros mantenidos hasta el

vencimiento (2) 1.000.000
Total 8§93.493 1.238.365

(1) La Compafiia mantiene sus cuentas bancarias en déiares de los Estados
Unidos de América en diversas entidades financieras locales, los fondos son
de libre disponibilidad y no generan intereses.

(2) Correspondia a inversion mantenida en Produbanco a 30 dias plazo con una
tasa del 2% anual.

14. Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento

Al 31 de diciembre de 2016, la Compafia mantenia una operacion por
US$115.000 con vencimiento en marzo 2017, a una tasa del 8% anual.

Al 31 de diciembre de 2016 el valor razonable de los activos financieros
mantenidos hasta el vencimiento se acerca sustancialmente al valor en libros
debido a que su recuperacién es fundamentalmente al corto plazo.

15. Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, neto

Ei saldo de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar, neto al 31
de diciembre del 2017 y 2016, fue como sigue:
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2017 2018
Cuentas por cobrar comerciales:
Chedques protestados 17.133
17.133
Oftras cuentas por cobrar:
Partes relacionadas (nota 16) 14.406 19.404
Anticipos a proveedores (1) 166.943 259.418
Cuentas por cobrar empleados 6.809 1.305
188.158 280.127
Activos por impuestos corrientes 124
Total 188.282 297.260

(1) Corresponde a los valores desembolsados a proveedores por la Compafiia
principalmente para la construccion de viviendas.

16. Saldos y transacciones con entidades relacionadas

La Compaiila realiza transacciones con partes relacionadas, sin embargo, las
mismas se efectlan en iguales condiciones que las mantenidas con terceros. Un
resumen de los saldos y transacciones con eniidades relacionadas al 31 de
diciembre del 2017 y 2016 fueron como sigue:

2017 2016
Activos:
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas
por cobrar (nota 15):
Otras cuentas por cobrar;
Proadser S.A. 5.850 1.249
Fideicomiso Bay Park 8.157 18.155
Int Food Services Ecuador 399
Total ) 14.406 19.404
Pasivos:
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por
pagar {nota 21):
Proveedores:
Fideicomiso Bay Park (1) 25735 - 25.450
Megaobra S.A. (2) 70.044 224.588

95.779 250.038
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17.

2017 2016
Pasivos:
Ofras cuentas por pagar:
Proadser S.A. (3) 3.652.541 3.682.541
Int Food Services (3) 172.148 172.146
Gerensa S.A. (3) ' 116.458 116.459
Fideicomiso Bay Park ' 20.000 20,000
Fideicomiso de Flujos Genova 1 1.000 1.000
Fideicomiso de flujos Genova 2 g72 976
Total 3.963.118 3.993.122
Qtros pasivos a largo plazo (3):
Proadser S.A. 4.429.906 4.421.542
Int Food Services 1.609.881 1.800.881
Kevland S.A. 1.808.835 1.817.199
Renacent Cialtda 950.080 950.080
Tofal 9.098.702 9.098.702

(1) Corresponde a valores provenientes de los Fideicomisos.

{2) Correspende a los saldos por pagar por planillas de avance de construccion
de las etapas Bari y Génova del proyecto Villa Italia, cuyos montos facturados
por este concepto en el 2017 y 2016 fueron de US$5.623.736 y
US$1.654.682, respectivamente.

(3) Principalmente corresponde a préstamos recibidos de partes relacionadas y
sus correspondientes intereses.

Transacciones con parsonal clave de la Compafiia

Durante los afios terminados al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafiia
generd gastos por sueldo a personal clave de acuerdo con el siguienta detalle:

2017 2016
Sueldos y beneficios 89.453 89.453
Beneficios post empleo 12.871 10.839
Total 102.324 100.292

La Compaiiia considera como personal clave al Gerente de Operaciones.
Adicionalmente, el personal clave de la Compafia no ha realizado al 31 de
diciembre de 2017 y 2016 transacciones no habituales o relevantes que deban ser
reportadas.

Inventario

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 los inventarios se presentaban de ia siguiente
manera:
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2017 2016
Viviendas terminadas (1) 2.355.349 834.038
Costo de terrenos (2) 3.687.664 3.969.116
Costos de construccion de villa 5.859.801 1.460.737
Costos de infraestructura 4944 575 3.689.056
Costos de plan maesiro 1.816.794 1.809.218
Costos indirectos de obra 4,380.064 3.498.744
Total 20.698.898 14.526.871

(1) Al 31 de diciembre de 2017 y 20186, existieron 51 viviendas de la etapa Bari y
1 de la etapa Florencia, terminadas en el 99%. Al 31 de diciembre de 2016,
existieron 17 viviendas terminadas de la etapa Florencia terminadas en un

99%.

(2) Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 los inventarios de la Compaiila incluyen
terrenos de las etapas Florencia, Bari y Génova los cuales se encuentran
garantizando obligaciones, tal como se detalla en la nota 20.

18. Muebles y equipos, neto

El movimiento de los muebles y equipos, netos, neto al 31 de diciembre del 2017 y

2016, es como sigue:

2017
Saldo al inigio Saldo al final
del afig Adiciones de! afo

Muebles y enseres 9.197 770 9.967
Equipo de oficina 14.417 1.002 15.419
Equipos de computacién 15.265 3.260 18.525
Maquinarias y equipos 6.500 7.800 14.300
Otros activos 60.562 60.562
Total costo 105.941 12.832 118.773
Menos:

Depreciacion acumulada (45.045) (13.828) (58.873)
Total muebles y equipo, neto 60.896 (996) 59.900
2016

Saldo al inicio Saldo al final
del afio Adiciones del aiio

Muebles y enseres B.604 593 9.197
Equipo de oficina 14.417 14.417
Equipos de computacion 13.085 2.180 15.265
Maquinarias y equipos 6.500 6.500
Otros activos 60.562 60.562
Total costo 103.168 2.773 105941
Menos:

Depreciacion acumulada (31.510) (13.535) (45:045)
Total muebles y equipo, neto 71.658 (10.762) 60.896
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La depreciacion de los muebles y equipos se calcula linealmente a lo largo de su
correspondiente vida util. Esta vida Util se ha determinado en base al deterioro
natural esperado, la obsolescencia técnica o comercial derivada de los cambios
yfo mejoras en los activos. )

El cargo a resultados por concépto de depreciacion de muebles y equipos se
registra dentro de los gastos de administracion.

19. Propiedades de inversién, neto
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, las propiedades de inversion incluyen 338.440
metros cuadrados de terreno, que al momento no tienen una disposicién para su

uso y que se encuentran generando plusvalia ubicadas en la ciudad de Daule.

El movimiento de las propiedades de inversién, neto al 31 de diciembre de 2017
fue como sigue:

Saldo al 1 de Reclasificacién Sz_alt_io al 31 de Si?ltglo al 31 de
Terreno enero de 2016 desde_ Avallo (1) diciembre de  diciembre de

= inventarios 2016 2017
Palermo ‘ 877.159 2.267.810 3.144.969 3.144.969
Perugia 1.379.872 3.567.527 4.947.399 4.947.399
Padova 966.586 2.468.449 3.435.035 3.435.035
Napoles 818.466 2.090.183 2.908.649 2.908.649
Verona 1.474.970 3.725.861 5.200.831 5.200.831
Total terrencs 2.257.031 3.260.023 14.119.830 19.636.883 19.636.883

(1) Confecha 31 de diciembre de 2016, la Compaiiia procedi6 al registro de un
avallo correspondiente a los terrenes en los que al momento no se ha
determinado fecha especifica para su desarrollo. Este tratamiento responde
a la aplicacién anticipada de las modificaciones a la NIC 40, tal como se
describe en la Nota 4 (c).

Mediante documento emitido por el perite valuador independiente con fecha
18 de abril de 2018, el valor razonable de las propiedades al 31 de
diciembre de 2017 no presenta variaciones al avalio del afio 2016.

(2) Terrenos pignorados por obligaciones mantenidas con Produbanco (ver nota
20).

20. Obligaciones financieras

Al 31 de diciembre de 2017 y 20186, las obligaciones financieras fueron como
sigue:
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2017
Institucion (1) | Operacidin E_ Interés co-ll-':"itealite ﬁ; Tasa Vencimiento
Produbanco CAR10100417668000 1.000.000 7.792 1.007.792 8,25%  18/4/2018
Produbanco CAR10100370829001 3.325.000 50.291 3.375.291 8,25%  23/7/2018
Produbanco CAR10100371326001 3.000.000 45375 3.045375 8,25%  24/4/2018
Produbanco CAR10100422218000 1.000.000  1.375 1.001.375 8,25%  21/6/2018
Produbanco CAR10100441967000 1.500.000 23.375 1.523.375 8,25%  23/7/2018
Produbanco CAR10100452373000 1.500.000  3.094 1.503.094 8,25%  20/6/2017
Paclfico P40088857 131.532 131.532 8,95%  14/10/2018
Pacifico P40092084 261.143  1.948  263.091 8,95%  25/11/2018
Pacifico P40093230 308.747 176  308.923 54.188 8,95%  22/2/2019
Pacifico P40094135 329211 2219 331.430 8,95% 21412018
Pacifico P40101927 723.837 3158  726.99 8,95%  13/3/2013
Pacifico P40108678 652.191 827  652.818 8,05%  23/3/2018
Pacifico P40115750 1.179.345  7.380 1.188.725 8,95% 4/5/2018
Pacifico P40128158 1.400.000 1.580 1.401.680 8,97%  26/1/2018
Total 16.311.006 148.485 16.459.492 54.188
2016
Institucion (1) Operagion gﬁg Interés coTr:’E?,"! 9% Tasa Yencimiento
Produbanco CAR1010038767000 2.000.000 994 2.000.994 .. B,95%  30/10/2017
Produbanco CAR1010037082900 2,325.000 38.448 2.363.448 9,02%  23110/2017
Produbaneo CAR1010037132600 t.000.000 13.530 1.013.530 9,02%  30/110/2017
Produbanco CAR1010038100200 1.000.000 15.582 1.015.582 8,95%  13/10/2017
Pacifico P40088857 145.461 145461  131.532 8,95%  14/10/2018
Pacifico P40092084 259.741 3129 262870 240.259 895%  25/11/2018
Pacifico P40093230 237.065 3.177 240242 362.935 8,95% . 22122019
Pacifico P40094135 629.772 4.385 634157 329.212 8,95% 2/4/2018
Pacifico P40101927 711972 4506 716.478 728.028 8,95%  13/3/2018
Austro Aval 115.000 115.000 7.,49%
Total 8.424.011 83751 8.507.762 1.791.966
(1) Obligaciones garantizadas con terrencs de las etapas Florencia, Bax,

Génova, Palermo y Perugia (ver notas 17 y 19), segun el siguiente detalle:

Garantia Tipo Monio Detalle

STB10100E02766890  Efectivo 1.000.000
STB10100E02776822  Efectivo 2.000.000 Garantias ol_brgadas por partes relacionadas
STB10100E0286975  Efeclivo 1.000.000 L
TER10100E0148282  Terreno 5.488.302  Lote E-3 (etapa Palermo y Perugia)
TER10100E0262960  Terreno  3.973.717  Lole E-1 (etapa Génova)
TER10100E0280225  Terrano 3.857.573  Lote E4 (etapa Padova y Ndpoles)
TER10100E0280231__ Terreno 3.019.600 _ Lote E-5 (etapa Verona)

20.340.192
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21. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Las cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar al 31 de diciembre
del 2017 y 2016 se detallaban como sigue:

2017 2016
Proveedores (1):
Compafilas relacionadas (hota 16) 95.779 250.038
Instalasa S.A. 187.871 224 499
Provisiones por avances de obra no facturados 298.600
Otros proveedores 107.853 112.723

690.103 587.260
Oftras cuentas por pagar;

Comparilas relacionadas {nota 16) 3.963.118 3.993.122
Anticipos de clientes {2) 10.687.845 10.141.291
Otras cuentas por pagar - 102.644 63.156

) 14.753.606 14.197.569

Total 15.443.709 14.784.829

(1) La Compafiia considera que los valores razonables de los proveedores
comerciales corresponden a los mismos valores comerciales reflejados
contablemente en sus estados financieros, debido a que los proveedores le
otorgan a la Compaiiia un plazo de pago de hasta 30 dias por lo que las
operaciones no incluyen financiamiento.

(2) Corresponde a los montos recibidos de clientes por la adquisicion de
viviendas en los proyectos dencminados Florencia, Bari y Génova, asi como
clientes cuyos contratos han sido resciliados. Un detalle de su composicion
es como sigue:

2.017
Detalle No asignados _Florencia Bari Génova Turin Tatal
Cuotas de entrada - reservas 17.400 23.250 4.018.755 4.779.153 22,672 8.861.230
Desembolscs bancarios 57.750 1.311.494 65.760 12.500 1.447.504
Minutas y gastos notariales 180 6.301 180 6.661
Clientes resciliados 100.857 156.712 66.038 48.843 372.450
17.400 182.037 5453.262 4.911.111 84.015 10.687.845
2.016
Detalle No asignados _Florencia _Bari Génova Turin Jotal
Cuotas de entrada - reservas 17.900 417169 5324200  2.585.881 222213 8.567.462
Desembolsos bancarios 487.223 161,697 24,148 13.264 686,332
Minutas y gastos notariales 2.880 2.880
Clientes resciliados 168.215 442.716 178.840 94.845 884.617

17.900  1.075.487 §5.928.712 2.788.869 330.322 10.141.291
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22. Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, los pasivos por impuestos corrientes se

componian como sigue:

2017 2016
Impuesto a la renta personal 1.172 305
Retenciones a la en fuente por impuesto a la renta 12.763 15.166
Ilva por pagar 328 132
Retenciones a la en fuente por IVA 39.449 2085
Obligaciones financiadas por el SRI (1) 99.630 123.008
Total 153.342 140.696

{1) En esta cuenta se mantienen las obligaciones que la Compaiiia posee por el
pago de los anticipos de impuesto a la renta del afio 2017 y 2016, las cuales
han sido financiadas con el Servicio de Rentas Internas (SRi), mediante
acuerdos que se detallan a continuacién:

Acuerdo Fecha Vencimiento

1098627 251172015 25/11/2017
1525909 29/8/2016 1/9/2018
1612135 19/10/2016 19/10/2017
2223909 171812017 17/8/2019
2497916 27/10/2016 27/10/2019

Un movimiento de las obligaciones financiadas por el SRI por anticipo de
impuesto a la renta al 31 de diciembre del 2017 y 2016, era como sigue:

2017 2016
Saldo al comienzo del ano 123.008 61.028
Anticipos financiados (nota 23) 178,670 178.794
Pagos efectuados {147 .930) (89.347)
Clasificacién a largo plazo (54.118) (27.473)
Saldo al final del aio 99.630 123.008

23. Impuesto a la renta
a) Conciliacion tributaria
De conformidad con disposiciones legales, la provision para el impuesto ala
renta se calcula a ia tarifa del 22% aplicable a la utilidad gravable por el periode

comprendido entre 1 de enero al 31 de diciembre del 2017 y 2016. Un detalle
de la conciliacion tributaria es como sigue:
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2017 2016 {1)
Resuitado antes de la participacion trabajadores (1.132.119} 211,913
15% participacién a trabajadores (nota 24) 31.787
Resultado antes de impuesto a la renta (1.132.119) 180.226
Mas: Gastos no deducibles 62.217 45.544
Base imponible para célculo del impuesto a la (1.069.902) 295,669
renta
Img;;:sto a la renta causado scbre una tasa del ; 40.647
Total Impuesto a la renta causado del afio - 49,647
Anticipo calculado 178.670 178.794
Impuesto causado - mayor entre el impuesto a 178.670 178.794

la renta causado y el anticipo calculado (2)

~ Menos anticipo al impuesto a la renta financiado

{(178.670) (178.794)

(nota 22)
Menos retenciones de impuesto a la renta (124)
Crédjito tributario a.favor {124) -

(M

(2)

Dado que el afio 2016 fue re-expresado, se presenta la informacién
previamente presentada como fue incluida en la declaracion de impuesto a
la renta de dicho periodo, :

Las normas tributarias exigen el pago de un “anticipo minimo de impuesto
a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el
afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos
deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. Ademas,
se establece que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor gue el monto del anticipo minimo, éste Ultimo se convertird en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al
Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cuai podria ser aplicable, de
acuerdo con las normas que rige la devolucion del anticipo.

b) Revision fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad
de revisar las declaraciones del impuestc a la renta de la Compaifiia, denfro
del plazo de hasta tres afios posteriores contados a partir de la fecha de
presentacién de la declaracion del impuesto a la renta, slempre y cuando
haya cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias. A la fecha, el
Servicio de Rentas Internas tiene el derecho de revisar el impuesto a ia renta
del afio 2015 al 2017.
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¢} Reforma tributaria

Mediante segundo Suplemento del Registro Oficial No.150 de 29 de diciembre
de 2017, se emitio |a "Ley Organica para la Reacfivacion de la Economia,
Fortalecimiento de [a Dolarizacion y Modernizacion de la Gestién Financiera”
mediante la cual se generaron entre otras las siguientes reformas tributarias
vigentes a partir del 1 de enero de 2018 que por su naturaleza podrian aplicar
ala Comparila; '

i)

Con relacién al impuesto a la renta:

Deducibilidad para efectos de determinacion del impuesto a la renta de
los pagos efectuados por concepto de desahucio y de pensiones jubilares
patronales requeridos por el Cédigo de Trabajo, que no provengan de
provisiones declaradas en ejercicios fiscales anteriores hayan sido
deducibles ¢ no.

Se modifica la tarifa de Impuesto a la Renta de acuerdo con el siguiente
detalle:

Tipo Tarifa
Tarifa_general 25%
Accionistas en paralsos fiscales 28%
Si no se presenta Anexo de accionistas o lo presenta 28%
incompleto
Microempresas y exportadores habituales (1) 22%

(1)

Son exportadores habifuales, segtin ef Ar. 148 RLORTI, cuando: a) sus
exportaciones netas sean >= al 25% del total de sus ventas netas
anuales del gjercicio fiscal anterior; y, b) realice porfo menos 6
exportaciones en un mismo ano fiscal y en diferentes periodos
mensuales. En ef caso de exportaciones de produccion ciclica, se
consideraré por lo menos 3 exportaciones en un mismo afio fiscal y en
diferentes periodos mensuales.

Sobre las operaciones de mas de mil délares de los Estados Unidos de
América, se establece [a abligatoriedad de utilizar a cualquier institucién
del sistema financiero para realizar el pago a efectos de la deducibilidad
de Impuesto a la Renta,

Se elimina la reserva en las actas de determinacion y liquidaciones de
pago por diferencias en la declaracion o resoluciones de aplicacion de
diferencias, efectuadas por la administracién tributaria con el
sefialamiento del estado en que se encuentren,

Solo podran acogerse a la reduccion de los 10 puntos porcentuales de
Impuesto a la Renta, por concepto de Reinversion de Utilidades de|
Ejercicio, las sociedades exportadoras habituales, asi como las se
dediquen a la produccién de bienes, incluidas las del sector
manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional y
aquellas sociedades de turismo receptivo. -
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i)

En relacidn a la exencién de impuesto a la renta por dividendos o
utildades generados en alianza publico privada (APP); deducibilidad de
pagos por financiamiento externo; asi como respecto de las exenciones al

'impuesto a la salida de divisas en pagos por financiamiento externo o en

pagos realizados al exterior en el desarrollc de proyectos APP, no sera
aplicabie en los casos en los que el perceptor del pago esté domiciliado,
sea residente o esté establecido en paraisos fiscales o jurisdicciones de
menor imposicidn, o se trate de pagos efectuados a perceptores
amparados en regimenes fiscales calificados por la Administracion
Tributaria como preferentes, salvo que se cumplan los criterios
establecidos en el Comité de Politica Tributaria en cuanto a segmentos,
actividad econémica, montos minimos, tiempos de permanencia y
estandares de transparencia.

Con relacién al anticipo de impuesto a la renta:

Las sociedades no consideraran en el calculo del anticipo, los sueldos y
salarios, la dedimotercera y decimocuarta remuneracion, y el aporte
patronal al IESS.

Para efecto del calculo del anticipo se excluira de los rubros
correspondientes a activos, costos y gastos deducibles de impuestc ala
renta y patrimonto, cuando corresponda; los montes referidos a gastos
incrementales por generacion de nuevo emplec, asi como la adquisicion
de nuevos activos productivos que permitan ampliar la capacidad
productiva futura, generar un mayor nivel de produccion de bienes o
provision de servicios.

24. Beneficios faborales a corto plazo

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 un detalle de los pasivos por beneficios
laborales a corto plazo, fue como sigue:

017 016
Cuentas por pagar al seguro social 12.212 10.168
Beneficios sociales por pagar 34.242 25510
Participacidn de trabajadores (2) 31.787
Total 46.454 67.465

(1) El gasto total por sueldos y beneficios a empleados a corto plazo registrado
con cargo al resultado del afio 2017 asciende a US$502.286 (US$491.108 en
el afio 2016). Al 31 de diciembre de 2017 la Compafiia cuenta con 20
empleados.

(2) Al 31 de diciembre de 2016 el siguiente era el movimiento del 15% de
participacion de trabajadores en las utilidades de la Compaiiia:
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016
Saldo al inicio del afo 27.809
Provision del ario (nota 23-a) 31.787
Pagos realizados : (27.809)
Saldo al final del afio ) 31.787

25. Obligaciones por beneficios post-empleo

La Compaiiia tiene la responsabilidad de pagar a sus trabajadores las siguientes
obligaciones por beneficios post empleo de acuerdo con el Codigo del Trabajo: la
jubilacién patronal y la bonificacién por desahucio.

De acuerdo con lo establecido en el Cédigo del Trabajo los empleados y
trabajadores que por veinticinco afios 0 mas hubieren prestado servicios de
manera continuada o interrumpidamente, tendran derecho al beneficio de la
jubilacién patronal; de igual manera en el caso del trabajador que hubiere .
cumplido veinte afios, y menos de veinticinco afos de trabajo de manera
continuada o interrumpidamente tendra derecho a la parte proporcional de dichoe
beneficio.

La Compaiila registra un pasivo contingente por el beneficic por desahucio
sclicitado por la Compafiia o por el trabajador, consistente en el veinticinco por
ciento del equivalente a la ultima remuneracién mensual por cada uno de los afios
de servicio prestados en la Compafiia.

Maodificacidn a los Fundamentos de [as Conclusiones de la NIC 19 Beneficios
a los empleados

A partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de 2016, la Compaiiia aplica para la
preparacion de sus estados financieros los cambios introducidos en el documento
*Mejoras anuales a las NIIF, ciclo 2012 ~ 2014". Entre otros cambios, este
documento introduce una modificacién al parrafo 83 de la NIC 19, referido a cé6mo
estimar la tasa de descuento a emplear para medir las obligaciones por planes de
beneficios definidos.

- Este cambio determind que la Compaiila utilice como tasa para descontar las
obligaciones de beneficios post-empleo (tanto financiadas come no), gue se
determind utilizando como referencia:

- los rendimientos del mercado, al final del periodo sohre el que se informa,

correspondientes a las emisiones de bonos u obligaciones empresariales de
alta calidad;

- en monedas para las cuales no exista un mercado amplio para bonos
empresariales de alta calidad, se utilizaran los rendimientos de mercado (al
final del pericdo de presentacion) de los bonos gubernamentales
denominados en esa moneda.
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Dado que la norma antes no clarificaba si el factor determinante era la moneda de
cancelacion de las obligaciones o el criterio geografico (ubicacion de la entidad) la
practica de la Compariia que era la que prevalecia en el mercado era ufilizar como
referencia los rendimienios de los bonos del gobierno del Ecuador, ante la
ausencia de un mercado amplio de bonos empresariales de alta calidad en el pais.
Al cambiar la norma y definir claramente que el énfasis se debe ponerenla
moneda de cancelacién y no en el factor geografico, ta Compariia comenzé a
utilizar como referencia el rendimiento de bonas empresariales de alta calificacién
crediticia en ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica.

Hipdtesis actuariales

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la Compainiia tiene registrada una provision por
ias obligaciones por beneficios post empleo sustentada en un estudio actuarial
preparado por un profesional independiente que utilizdé el método actuarial de
Costeo de Crédilo Unitario Proyectado, basado en las siguientes hipotesis
actuariales: '

2017 2016
Tasa de descuentd 4,02% 4,14%
Tasa esperada de incremento salarial 2,50% 3,00%
Tasa de mortalidad e invalidez ™ 1ESS 2002 TM IESS 2002
Tasa de rotacién 30,17% 30,17%
Vida laboral promedio remanente 7,63 7.83

Analisis de sensibilidad

La Companiia ha obtenido su analisis de sensibilidad del estudio actuarial
practicado por un perito calificado independiente en el cual se han considerado
que los supuestos actuariales con mayor afectacion en el calculo de las
provisiones para obligaciones post-empleo por jubilacién patronal y desahucio
son la tasa de descuento y la tasa de incremento salarial en las cuales se ha
considerado un rango de +/- el 0,50% tomando en cuenta que dicho rango es
aceptado internacionalmente.

Un cuadro de las hipdtesis para determinar el analisis de sensibilidad es como
sigue:

2017 2016
Tasa de descuento:
-0,50% 3.52% 4.64%
Base 4,02% 4.14%
0,50% 4,52% 3,64%
Tasa de incremento salarial:
-0,50% 2,00% 2,50%
Base - 2.50% 3,00%
0,50% 3,00% 3,50%
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Obligacion por Beneficios Post- Empleo

El movimiento por las obligaciones de beneficio por retiro de jubilacion patronal y
bonificacién por desahucio én fos arfios terminados al 31 de diciembre del 2017 y
2016 ha sido el siguiente:

2017
: Efectoen el
FfASIY‘O - Efecto en el ORI - (pérdida)
Obligacion por  estado de anancia
Beneficios resultados gt al r
Definidos integrales actuaria’ no
realizada
Jubilacion patronal:
Saldo alinicio del afio 22758
Costo laboral de servicios actuales 10.696 10.696
Ganancia actuarial reconocida en el ORI (2.588) (2.588)
30.866 10.696 {2.588)
Desahucio:
Saldo al inicio delafio 17.391
Costo laboral de servicios actuales 65.835 6.835
Pérdida actuarial reconocida en el ORI (3.350) (3.350)
20.876 6.835 ) (3.350)
Total obligacion por beneficios post empleo 51.742 17.531 {5.938)
2018
PASIVO - Efecto en ] oiflecto.eg_zl
Obligacién por  estado de ;Aﬁi‘;i; a)
Beneficios resultados agtuarial no
Definidos integrales realizada
Jubilacion patronal: ‘ :
Saldo al inicio del afo 16.530 15.715
Costo laboral de servicios actuales 11.982 11.982
Ganancia actuarial reconocida en el ORI (5.348) - (5.348)
Efecto en reducciones y liquidaciones :
anficipadas {405) (405)
22.759 11.982 9,962
Desahucio:
Saldo al inicio del afio 8.561 3.363
Costo laboral de servicios actuales 5.035 5.035
Pérdida actuarial reconocida en el ORI 3.795 3.795
17.391 5.035 7.158
Total obligacién por beneficios post empleo 40.150 17.017 17.120
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26. Patrimonio

Capital social

El capital social al 31 de diciembre de 2017 y 2016 esté conformado come sigue:

Razén social ) Pais % Pardicipaciéon  Capital
Kaevland S8.A. " Ecuador 26,50% 132.500
Proadser S.A. Ecuador 39,00% 195.000
Renacent C. Ltda. Ecuador 10,00% 50.000
Royalstate S.A. Ecuador 24,50% 122,500

100,00% 500.000

Reserva Legal

La Ley de Compadias requiere que por lo menocs el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del
capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en
efectivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad.

27. Conciliacion de los pasivos que surgen de fas actividades de financiacion

Los cambios en los pasivos de la Compania que surgieron de las actividades de
financiamiento fueron como sigue:

2017
Saldo al Flujos de Saldo al
inicio efectivo final
Obligaciones financieras 10.299.728 6.213.950 16.513.680
Total pasivos por actividades de financiacion 10.299.728 6.213.950 16.513.680
2016
Saldo al Flujos de Saldo al
inicio efectivo final
Obligaciones financieras 9.472.223 827.505 10.289.728
Panes relacionadas 7.960.969 1.137.733 9.098.702
Total pasivos por actividades de finangiacién 17.433.192 1.965.238  18.393.430

28. Compromisos

Clientes

Al 31 de diciembre del 2017 la Compaiiia tiene firmados contratos para la venta de
viviendas terminadas por las etapas Florencia (1), Bari (336) y Génova (322).
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Fideicomiso Inmobiliario Bay Park

El Fideicomiso Inmobiliario Bay Park fue constituido mediante escritura pablica del
7 de septiembre de 2016, donde la Compafiia es el constituyente y beneficiario, y
Fideval S.A. funge como adminisirador. E! 21 de octubre de 2016, la Compafila
apaorta un bien inmueble lote E-2 denominado Turin, con lo que genera derechos
fiduciarios por el 100% del Fideicomiso.

El Fideicamiso tiene por objeto y finalidad coadyuvar al desamollo y construccion
del proyecto inmohiliario concebido por el constituyente, cuyo desarrolio se
realizara por etapa, administrando y destinando los bienes y recursos del
Fideicomiso de conformidad con las instrucciones impartidas.

Al 31 de diciembre de 2017, los saldos de los estados financieros del Fideicomiso
han sido incluidos dentro de las cifras de la Compaiiia.

Fideicomisos de flujos Génova 1 y 2 — Produbanco

Con fecha 9 de septiembre de 2016 se constituye el Fideicomiso de flujos Génova
1y 2 — Procdubanco, donde la Compaiia es el constituyente y beneficiario unico, y
Fideval S.A. funge como administrador y Predubanco como acreedor.

El Fidelcomiso tiene por objeto administrar el flujo de recursos provenientes de los
desembolsos a efectos de entregéros a la constituyente.

Al 31 de diciembre de 2017, los saldos de los estados financieros de los
Fideicomisos Génova 1 y 2 han sida incluidos dentro de las cifras de la Compafiia.

Fideicomisc Mercantil Amagua

El Fideicomiso Mercantil Amagua se encuentra representado por la Compaiiia Zion
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., constituido con fecha 6 de mayo
de 2011.

E! Fideicomiso tiene por objeto recibir los bienes presentes y futuros que
conforman los bienes fideicomitivos, con |a finalidad de que la fiduciaria los
administre y disponga de acuerdo con las instrucciones que se estipulan en el
contrato. La fiduciaria entregara a Amagua los dinergs destinados a la gjecucion
de la obra. .

Mediante comunicacion escrita enviada a la Fiduciania con fecha 15 de junio de
2011, los constituyentes solicitaron la adhesion de Desarrollo de Viviendas
Sociales S.A. Deviso, por lo cual la Compafila transfiere la suma de US$84.559,
recursos que seran restituidos en la forma y plazos previstos en el contrato
consfitutivo del Fideicomiso, lo cual genera derecho a los beneficios del
Fideicomiso del 2,46%.
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Encarge Fiduciario Bari

El encargo fiduciario tiene por objeto administrar los recursos que ingresen ala
cuenta bancaria de dicho encargo, para resguardar el pago de obligaciones en

favor de Banco del Pacifico.

29. Reclasificaciones

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, hemos reclasificado ciertas partidas en los
estados financieros auditados con respecto a registros contables de la Compaiia,

para efectos de presentacion adecuada de los saldos de acuerde a Normas

internacionales de Informacion Financiera, las mismas que se detalfan a

confinuacion:
2017
Estados . Estados
financieros de Reclasificaciones financieros
la Compaiiia Debe Haber auditados
Estado de situacién financiera
Viviendas terminadas (1) 2.355.349 2.355.349
Costo de terrenos 3.687.664 167.290 3.520.374
Costos de construccién de villa 5.859.800 1.442 368 4.417.432
Costos de infraestructura 4.944 575 351.447 4.563.128
Costos de plan maestro 1.816.794 68.950 1.747.844
Cosios indirectos de ohra 4,390.066 295.294 4,004,772
20.693.898 2.355.349 2.355.349 20.698.898
2018
Estados Reclasificaciones Estados
financieros de financieros
la Compafiia Dehe Haber auditados
Estado de situacién financiera
Viviendas terminadas (1) 834.038 834.038
Costo de terrenos 3.969.116 - 76.659 3.892.457
Costos de construccion de villa 1.4680.736 647.906 812.830
Costos de infraestructura 3.689.055 63.356 3.625.699
Costos de plan maestro 1.809.220 22.259 1.886.961
Costos indirectos de obra 3.498,743 23.858 3.474.885
14.526.871 834.038 834.038 14.526.871

(1) Corresponde a la clasificacidn de las viviendas que se encuentran listas en un
99% de acuerdo con los informes de fiscalizacion,
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30. Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de nuestro informe 28
de junio de 2018, no se han producido eventos que en la opinién de la Gerencia de
la Companifa pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros.

31. Autorizacion de los estados financieros

Los estados financieros de Desarrollo de Viviendas Sociales S.A. Deviso por el afio
terminado el 31 de diciembre de 2017 han sido autorizados por la Administracion
con fecha 22 de junio de 2018; y, seran aprobados de manera definitiva por la junta
de accionistas de acuerdo con lo dispuesto en el contrato de constitucién de la
Compaiia aprobado por la Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros
del Ecuador. , .

Carlova;as Alcivar Pola Sandovg :

GeréntefGeneral Contador General
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