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DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A la Junta General de Accionistas
BEONANOVA S.A.

Dictamen sobre los estados financieros

He auditado los ¢siados financieros adjuntos de BONANOVA S A, gue comprenden ¢l
estado’ de situzcion financiera al 31 de diciembre del 2013, y ios correspondientes
estados del resultado integral. de cambios e ¢l paisimonio v de flujos de efective por =
afio terminado en esa fecha, asi como ¢l resumzn de politicas canrables imporamtas
olras notas aclaratonas.

Responsabilidud de la adminisiracion por los estados financieros

La administracion es responsable de la prepa:acidn v presentacidn razonahle de cstos
estados financieros de acuerdo con Normus [nternacionales de Infonmacion Finanuien
(NIIF). Esta responsabilidad incluve disefiar, implementdr v mantener ¢l contol
interno relevante a la préparacion y preseniacion razonable de los 2stados Anancierss
que esten libres de representacionss errdneas de imporiancia relativa. ya sea debido a
fraude o a error: seleccionando v aplicando polilicas conutbles apropiadas, y haciendo
estimaciones contables que sean razonables en las circunstancies.

Responsabilidad del auditor _

Mi responsabilidad consiste en expresar una opinidn sobre estos estados fluancieros
basada en mi auditoria. La auditoria fue efectuada de acuerde con Normas
Intermacionales de Auditoria (NIA] LEstas normas requieren que cumpla con requisitos
éticos asi como planificar y realizar ¢l trabajo con el fin de obtener una segundud
razonable de que los estados financieros estin libres de representacion erronea de
importancia relativa.

Ung auditoria implica desempenar procedimisntos para obtener evidencia de ayditoria
sobre los montos y reveldciones en los estados fimancieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los riesgos
de representacion emdnea de importancia refativa de los estados finencieros, va sea
debido a fraude o a error. Al hacer esas evalnaciones de nesgo. el audilor considera ¢l
control nierno relevante a la preparacion v presentacion razonable de los estados
fihancieros por la entidad, para disefiar los procedimienios de audiloria qug sean
apropiadoes en las eircunstancias. pero no con el fin de expresar una opinion sobre 2
efectividad del contro! interno d= la entidad. Una auditoria ambién incluyve, evaluar ln
propisdad de las polilicas contables usadas y 1o razonable de las estimaciones conlables
hechas por la Adminisiracidn, asi zomo evaluar la preseniacion general de los estados
financicros,



Considero que la evidencia de auditoria que he obtetudo o5 suliciente v apropiada para
proporcionar nna base para cahificar ls opinion de auditoria

Base para calificar ln opimor

Al 31 de diciembre del 2013 v del 2012, las Cuenitas por cobrar ¢on partes relécionadas
tenfan saldos de US$ 2.064.48% y US$ 2.072.835 respectivamente.- Las cusntas por
pagar al 31 de diciembre del 2013 v del 2012 cean deUSS2.001.723 v 1SS 387426
respectivamente. A la fecha del presente dictamcn la Administracion de Ja Compaiiia
contindé en proceso de ceneiliacion de los referides saldos. Por lo expuesto no fue
posible detwerminar la razonabilidad de las Cuentas por cebrar v por pagar a s
compailias reiacionadas, ni de las trinsacciones con partes relacionadas: ni sus efictos
sabre los estados fnencieros adjuntos.

Opinion con saivedades

En mi opinion, excepls por los posibles electos de los asuntos deseritos en el parrafo
anterior base para calificar la vpinion, los estados financieros descritos en ¢! primer
parralo presentan razondblemente, en todos los aspectos importantes, Ju situaeidn
financizra de BONANOVA S.A. al 31 de diciembre del 2013, el resulado de sns
operaciones, y los flujos de electivo por el afio terminado en esa fecha de acvenio con
Normas Interzacionales de Informacidn Financiera (N1IF).

Enfasis de asuntv

La auditoria de los estados financieros acljunms, por.el ejercicio econés ou cerrado al
J1de diciembre del 2013, fue contratada el 2 de diciembre del 2013, Lo refentdss
estados financieros anditados se aprobaron por parte de la administracion el 14 de
octubre dzl 2014, ¢l atraso se origind por comnplicaciones de la Companiz en el penods
de transizién al reestructurar el departamento de contabilidad € impleméniar mejoras en
el sisterna contable,

Informe sobre otros requisitos legales y reguladores

De conformidad con disposicionss legales, el informe sobre ol Cumplimienie de
obligaciones tributarias del afio 2013, de BONANOVA S:A. serd presentado por
separudo con los correspondientes anexos de informacion exigidos por el Servicis de
Rentas Tntemas (SR}
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Cel 0959 87 8536

Guayaquil, 8§ de enero 2013
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BONANOVA 5. A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2¢13 y 2012
(EXPRESADOS EN DOLARES DE E.U.A)

IDENTIFICACION Y OBJETIVOS DE LA COMPANIA

La Compariia RONANOVA S.A. se constituvd ¢! 10 de Mayo del 2006 en la ciudal
de (iuayaquil, Repiiblica del Feuador e insorita en el Registro Mercantil 2f 30 de Mayo
del mismo afo.- La actividad principal de la Compufiia es la construceidn de toda cluse
de viviendas, ya sean de propiedad individua! ¢ propiedad horizontal, asi misme se
dedicard a la sctividad inmobiliaria mediente la compraventn, cormretaje, Hermuta,
arrendirniento, agenciamiento, adnmunistracion. cxplotacién y anticresis de toda clase e
bienes inmuebles va sean estos urbanos o rurales.- También podea dedicarse a ¢fectuar o
realizar inspecriones, avaidos v peritajes de bienes muebles e inmuebies de 1w0da tipo del
sisierua finenciero del pais, tanto en el sector piblico come privade. Tambidn podrm
constnuir ceatros comerciales, carreteras, puentes, pistas para la navegaciin s ¥
aeroupuertos. entre otras, para cumplit con su objetivo social, podrd ejecutar actos »
contratos permiitides por las leyes Ecuatorianas y que tengan relacion con el mismio.- S¢
deja expresa consiancia que la Compaiiia no se dedicard a la intermadiacion financiers
BONANOVA S.A. o5 i sociedad anénima qus no cotize <vs neciones en la bolsa
valores,

El process se dolanzacidn incorporo el ddlar de los Esiados Unidos d- Am<ncs como
una moneds estanle en 1a Replblica del Ecuador. La Superintendencia de Compatiies
del Fenador le asignd el Expediente: 123188-2006.- E! Domicilio de BONANOVA
QA. e Guavaquil, Av, Francisce d Orziiaza y Alberto Borges ha 407 (Edidicio
Centruin).- Correo Electronico: www.stinar.com. - Teléfono: 042-693200.

El Servicio de Rentos Intérnas (SRY), 1o asignd 2l Regiswro Unico de Comsibuyentes (RUC)
No. 6992458100001, E| SR dispuso a 2 Compatia BONANOVA S5.A. conw
Contribuverie Especial segnin Resotueion NAC- GCORCEN9-00577 ematida ¢l (17 dv
Agosto del 2009,

La jnformacion contenida en estos estados financi=ros por oi aiio términado =l 31 de
diciembre dei 2013 e4 vegponsabilidad de 1s adminisircion de la Compafiio; los sstades
financieros fueron aprobudos por le Gerencia General ¢l 14 de octubre del 2014,

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Bases de preparacin - Los estados financieros de BONANOVA S. A por el
ejercicio econdmics 2013 comprenden, ¢l estado de situacion [inancicrs al 31 Je
diviembre del 2013, 2| estado del resultado del gjeraicio y otro resultado integral, de
cambios en o patrimonio y de [lujos de ef=ctivo por el aio ternunado <l 31 de
diciembre del 2013,  Estados finencieros preparados de conformidad con Normas
Imernacicnaies de Infornacion Financiers (NIIF) vigentes al cierre del gjercicio



2.1.1 Efectivo y equvalerites de gfective - Tl efective y equivalentes de efeciivo incluye
aquellos activos financieros liquidos. derdsitos o inversivnes financieras liquidas, sin
mayores ricsges, gue s¢ pueden transtorinar ripidamente en efectivo, tiener un plezo
inferior a tres meses desde la fecha de origen. Inciuye los sobdegims bancarios,

2.1.2 Deterioro del valor de los activos. A1 fionl de cada periodo, sz evaltia los valores
en libros de sus activos a fin de determinar si existe un indicativo de gue estos activos
han sufrido algng pérdida por deterioro. En tal caso, se caleula ¢l imiporte recuperable
del active o unidad generadora de cfectivo a fin de determinar e! alcance de la pérdida
por deteriory (d= haber alguna),

Las pérdidas por deterioro se recoinocen inmediatamente ¢n resultados, salvo si el activo
se registra a un importe vevaluado, en cuye casv Se debe considerar la pérdida por
deterioro como una disminucion en la revaluacion.

Cuando una pérdida por deterioro ¢s revertida, e! valor en libros del activo aumenia &l
valor estimado revisado de su importe recuperable. de tal manera que el valor eu libros
incrementado ro exceds el valor en libros que se habia calculado si no se hubicra
reconocido la pérdida por detericro para dicho activo en aios anteriores. El reverso de
una pérdida por deterioro es reconocido automdticamente en resuitados, salvo si el
activo correspondicute se registra al importe revaluadn, en cuyo ceso el reverso de la
perdida por deterioro s¢ maneja como un aumento en la revaluacion.

2.1.3 Impuestos - El gasto por impucsto 2 la renta representa la suma def impuesto a
renta causado, corriente y el impuesto difendo.

Impuesto corriente - E| impuesto causado corriente se basa en la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante ¢l aifo. La uthdad gravable dificre de la utilidad
contable, debido 2 las partidas de ingresos o gasing imponibles o deducibles y partidas
que no serdn gravables o deducibles. El pasivo de la compafiia por concepto del
impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.

2.2 Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando La compaiifa tiene una
obligacion presente (va sea legal o implicita) como resultade de un suceso pasado. es
probable que La compafia tenga que desprenderse de recursos que incorporen
beneficios econdmicos, para cancelar Ia obligacion, y puede hacerse una estimacion
fiable del importe de |2 obligacian,

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacién del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periado, teniendo ea
cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provision
usando el flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacién presente, su valor en
libros representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

2.3 Beneficios definidos: Jubilacion patronal y bonificacion por desaltucio - Fl
costo de a8 beneficios definidos (jubilacién patronal y bonificacion por desahucio) ¢8
determinado wtilizando ¢l Métado de 1a Unidad de Crédito Proycctada, con valoracionies
actuariales realizadas al final de cada pericde. Los costos de los servicios pasados se
reconocen inmediatamente en la medida en que los beneficios ya han sido otorgados; de
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la contrario, son amorlizados wiilizaido el méiedo d= linea recta en ¢l perivdo promadio
hasta gue dichos beneficios son otorgados

L ]
Al 31 dz diciembre del 2013 v 2012 Ju Cvmpetin no ha registrado pinguna provisién
por conesp de jubilacion y desshuciv por ceano se man=ja con svle dos persenas en
relacidn de dependencia, el gereate feiial ¥ L »85xienNe, Con pocos afins de welacidn
laberal resnlndo ef cdleule de la referida provision un valor inmatensl.

24 Revonocimicnto de ingresos.- Los  principales ingreses  eorrasponded 4
comisiones por Promocién ¢ Intermediacian nmobilians, los ingiesos a= tegishun ol
valor razonahle, uta vez culminando ¢l procese de Promecién v vents de las viilas,
wransierencia de aclivos y pasivos relacionados en forma directa con cada una de las
urbatizaciones que se cumple con iz propiewmria de los terrenos. la campafila
VIGERANO SA

2.5 Costos y Gastos.- Los coslos ¥ gastos se registean al valor razonable cenforme se
devengan o incurren cn el proceso de Promocion e intermediacion on la venta dz las
vilias.

2.6  Compensacion de saldos y transdcciones - Como notmna peneral vt los sstados
financieros no se ecompensan los activos v pasivas, tampoco los ingresos y yastos, sulvo
aguellos casos er los que la compensacion sea requerida o permitida por alguns aonaa y
¢sta presentacion sea el reflejo de ja esencis de [z transacaion.

2.7 Aectivos financieros - Todes los getivos linancieros se reconocen en la feeha do
negociacidn cuando se realiza una compra o venta de un active financiero y son
medidos inicialmente al costo, mas los custos de la transaccidn, excepto por aquelios
activos financieros clasificados al valor razouatle con cambius en resultados, Tos cuales
son inicialmente medidos al valor razonable ¥ cuvos costos de ls trsnsaccion se
reconoecen en resultados,

Todos los activos finuncieros reconocides son posteriormente medidos en su toialidad !
costo smortizado o al valor razonable.- 1.a Compaiiia ciasifica sus activos financieros &
las siguientes caregorias. Cuentas por cobrar a relscionadas y otras cuentss por cobrar y
ciertos activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, La clasificacion depende
de! propdsito eon ¢l que s¢ adquirieron los instrumentos financieros, La adminigtr=acion
determina la clasificacién de sus insinunenios {ipascierns en el memento dal
reconcciriento inicial,

2.7.1 Activas financieras mantenidos hasta su veucimiento - Los activos financieros
mantenidos hasta su vencimisnto son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables y vencimiento fijo. que la admunistracidpn de ls Compaflia tene ix
intencidn v In capacidod de manitener hasta su vencinuento. Si la Compaiiia vendiese un
importe significativo de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la
categoria complela se reclasificaria come dispontble para la venta.

Cstos activos financieros son medidos inicialmente a! valor razonable mis los costos de
transgecion  Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando ¢l méiodo de
la tasa de interés efectiva menos cualquier deterioro,
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2.7.2 Cuenztas por cobrar a relacicnadas y airas cuentas por cobrar - 1.as ¢uentas por
cobrar a relacionadus y orrus cuentas por sobrer sor sctivos financieros no derivados

con pagos fijos o determinables, que no cotizun ¢n vr mercado active,

Despugs del reconocimiento inicial. a valor razonghle, se miden al costo amerhsadoe
utilizando el método de la tasa de interds efectiva. menos cualquier deterioro.- Tas
cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar no incluyen una provision
para reducir su vilor al de probabie realizacidn, por cuanto la Administracion, no la
considera necessria al 31 de diciembre del 2013.- Dicha provisién en caso de ser
necesaria se constituye en funcién de up audlisis de Ta probabilidad de recuperacion de
las respectivas cuentas.

2.7.3 Deterioro de actives financieros al costo amortizado - 105 sctivos fipancieros
que se miden al costo amortizado, son probados por deterioro al Tinal de cads perindo.
El importe de 1a pérdida por deterioro del valor para una cuenta por cobrar a relacionada
u otra cuenta por cobrar 0 un préstamo medido al costo amortizado =35 la diferenciu
entre el importe en libros y los flujos de efectivo estimados futuros. desconiadss a la
tasa de interés efectiva original del activo financiere.

El valer en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deferiors
directamente, excepto pars las cuenius comerciales por cobrar, donde ¢l importe oa
libros se reduce a través de una cuenta de provision. La recuperacion poesterior de ios
valores ptrwammtc chminados se¢ convieric wi crédiios contra la cuenia de provision,
Los cambios en el importe en libros de la cuenia de provision se reconocen cm el sstado
de resultados.

2.7.4 Baja de un activo financiero - L2 compaiiia da de baja un activo finansiero
unicament- cusndo expiren los derechos contructuales sobre los flujos de efeciive del

activo finsuiciero, y wransfiere de maners sustancial los riesgos y beneficios mherentes 2
la propicdad del activo financicro.

2.8 Pasivos financieros. - Los instruraentos de deuda y patrimonio son ¢lasificados
como pasivos financieros de conformidad con ia sustancia del acuerdo contraciua:

Los pasivos jinancieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la C\‘!mp&ﬁin
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obtigacion por lo menos 12 meses
después de la fecha del estado de situacién Onanciera.,

Obligaciones bancarias.- Representan pasives financieros que se reconocen miciaimente
2 su valor razonable, neto de los costos de la transaccion incurmidos. Estos préstamos se
registran subsecuentemente a su costo amortizado usando el método de interes efectivo.

2.8.1 Cuentas por pagar comerciales y ofras cuemtas por pagar - Las Cuepiss po
pagar comerciales, y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado active. |

Después del reconocimiento inicial. 8 valor razonable, se miden al costo amortizads
utilizando el méodo de la lasa de interés efectiva. El periodo de crédito promedio,
otorgado por los proveedores nacionales, por las compras de ciertos bienes es de
promedio de 15 a 30 dias~ La compaiia tiene implementadas politicas de maneio de
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rieseo fmanciern pars asegurar qus lodas lus cudntas per pegur s¢ paguen dJde
conformidad con [os érminos erediticios opormmzmente acordado.

2.8.2 Baja de un pasive financiera — ix companiz da de bajr un pasive financiero si.
v solo si, sxpiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la compasfn.

2.9 Normos nuevas y revisadas sin cfect material sobre los estados financieros

NIF Titulo Efectiva g pertir

Enmisndos s laNIF 7 Revelseinies - Tmnaferencias de Julig 1, 2012
actves fintnsieras

Enmisndas a la NIC 12 Inipugstos difericos - Rgcnpm-m:i-.}n Epero 1, 2013

de acrivos subyaceniss

La Administ=cién censidera que la aplicacion de las normas mievss y revisada dumunte
el afio 2013, d=talladas anteriorments. no ha teaido un efecto 1naiedal sobre la posicion
financiera de la Compafiia, los resultados de sus operaciones o sus {lujns de efectivo

2.10 Normas nuevas revivadas emitidas pere aun ne efectivas
La Compafiia no ha aplicado las siguienfes Normas Internacicnales de Informacion

Financiern (NIIF), Normas Internacionalés de Coritabilidad (NIC) e Interpretaciones del
Ceanité (CIMNU) que han side emitidas pero afm ne son efectives’

NIIF Titule Efectiva a partic
NIIE 9 instrumentos findncicros Enero 1, 2015
Emmiendasn [a NIIF 2y NIIF 7 Fecha obligatoria efectiva de In '
NIIF 9 y revelgeiones de  Fisevo |, 2005
transicion

Enmiendas a la NHF 10; NIF 12 v NIC 27 Entidades de mversidn
Fnero 1. 2014

Enmuendas a 1a NIC 32 Compensacion  de  activos ¥y
activos  financieios Enero 1. 2012

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nueves requisitos pars la
clasificacion y medicion de activos financieros. Esta norma se modifico en octubre de!
2010, la cual incluvd los requisitos pare ia clasificacién y medicién de pasivos
financicros, asi como su bajs en los estados finuncieros.

Los requisitos claves de la NIIF 9:

*  El reconocimiento y medicion de los activos [inancieros que se clasifican demiro del
alcance de la NIC 39 - Instrumentos Financizros se reconocerdn posteriormente a su cosio
amortizade o valor razonable.

® En 'a medicidn de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en
resultados, 1a NITF 9 requiere que el imperte genarado por cambio en el valor mzopablo
del pasivo Financiero que sea atribuible a cambios en el riesge di crédito del rerenido
pasivo, se presents en otro resultado integral a4 menos que, el reconocimiento de los
efecios de los cambios en ¢ rieszo de credito del pasivo en otre resultado integral genere
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una asimstria comahle en el resultado del pericds. Los cambios eu el valm razonsbis
arribuible al riesen de erd&ifo de un pasive financiero no son posteniomenie
reclasificados & wtilidad o pérdida. S&g}ﬁn e HIC 39, ia wiatidad ¢l importe del cambio
en =] valer razonabte del pasivo financiero desigando como valor tezonable con camibios
cre tesultados se presenta en la eventa de resultados.

La Administracion de la Compafile esilme qus I aplicacion de la NTIF 9 ea ¢f fimuro

podria ser importante para los estados financierns adjuntos, en relacion con los actives
financieros y pasivos fancieros. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado baya sido
completado.

2,10.1 Modificaciones a la NITF 10, NIIF 12 v NIC 27 - Entidades de Inversidn

Las modificaciones de la NIIF 10 defiaen uns entidad de inversion v requiere que nna
entidad que cumpla con esta definicidn, no consolide sus subsidianas. las cuales deben
ser medidas a valor razonable con cambios en resultados en sus estados financieros
consolidados v separados. _
Parg calificar como tna entidad de inversion, una entidad que repora requisre:
»  Obtener fondos de uno o mas fnversores con el {in de proporcionarles los
servicios profesionales de gestidn de mversiones.
¢« Comprometer a sus inversiomustas de que su objeto social es inverdr los
fondos oxclusivamente para las devolugiones de 1a revalorizacion del capital.
ingresos por inversiones, o ambas cosas:
o  Medir y evaluar el desempefio de iz totalidad de sus inversiones sobre unn
hase de valor razonable.

Las enmiendas efectuadas a Ia NiIF 12 y la NIC 27 introducen nucsos requisitus de
informacidn a revelar pars las entidades de inversién.

La Administracion de la Compafila no prevé que las epmiendas efectuadas a estas
normas, tengan cfecto en los cstados financieins, por cuanto Predial e inversionista
LIPIDAVA S.A., no es una entidad de inversion.

2.16.2 Modificaciones a la N1C 32 - Compensacidén de activos financieros ¥ pasivos
financierns

Las modificacionss de la NIC 32 clarifican los requisitos requeridos parz u
compensacion de los activos financieros y pasivoes financieros.

L.a Administracién de la Compaiia no prevé que la aplicacion de las modificaciones 2 I4
NIC 32, tendrdn un impaecto significativo en los esiados financieros. en razon & que no
mantien¢ activos financieros y pasivos fingncieros que califiquen para ser compensados.

ESTIMACIONES Y JUICTOS CONTABI ES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en confermidac con NHF requiere
que la Acministresién realice cievlas estimaciones y establezen algunos supuestos
inherentes a la actividad econOmica de la entidad, con ¢l propdsite de determinar la
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valuncion vy piesenlacion e alpimas panidus qus forman parte de los estados
firancieros. En opinion de la Adminisusacian, tales estimaciones y supuestos estuvicron
basados en 12 mejor utilizacidn de la informacién disponibie al momenro, log cuales
podrian llezar a difsnr de sus efectas finales.

[as cstimsciones v juicios subvacsnrs se r=vizun sobre una base regular. Las
rcvisiones a las esfimaciones contubiss s» reconocen en el periodo de la revision y
pericdos HRituros 51 1a revisiln afeeta fonte al periodo acipal como a neriodos
subsccuentes.

INDICES DF PRECIOS AL CONSUMIDGR

Los lindices de precios anuales al conswmidor preparndos por el Instituto Nacional de
Estaaistica y Censos,

Aflox Y onunl
2010 333
2011 el
et 4,16
2013 Z70

OPERACIONES DE LA COMPANIA

BONANOVA S.A. e&s una Compaiiia gue g¢ dedica a construir, promwocionar v & lu
intermediacion inmobiliaria d¢ urbanizaciones ¢ conjuntos residenciales medliunte
convenios de administracion, mandatos de consiruceidn, promocidn ¥ comereializaciGn
por cuenta de Compafias relacionadas propietarias de los terrenos donde BONANOVA
S.A. lleva a cabo las referidas construcciones, las mismas que las realiza a traves de
ETINAR S.A. (relacionada) y CONSYAR S.A., firmande los respectivos contratos con
estas empresas constructoras.  Por i expuesto la Compama no tene personzi en
relacion de dependencia, excepto al gerente general v un asistente.

5.1  Obra : Urbanizacion o Conjunto residencial LAS RAMBLAS

Al 31 de diciembre del 2013, la compafiia estd en la construccién de Ia Urbanizacidn
LAS RAMBLAS, la obia del referido conjunto de viviendas construida por cuenta de
los promitentes compradores, estd ubicado en Lia Urbanizacion TERRANOSTRA, estd
ubieadd en ¢l Km 13 % via a la costa, Parroquia Chongon del Canton Guayaguil. - El
area total de terreno, denominado Mactolote H. ¢s de 26,712.75 m2 que incluye dreas
vendibles por 19,182 72 m2.- La Urbanizacion inicio los trabajos en Junio dei 2011 de
conformidad con los permisos de construccion de la M.1 Municipalidad de Guayequil.-
El referido Conjunto Residencial comprende: (a) 79 villas dirigidas al sector de clase
medin y media alta, viviendas en terrenos desde 180,00 m2 hasta 322,00 m2 y con
dreas de construccion entre 123,60 m2 y 180 m2.(b) 3 Condominios. edificios de plania
haja v tres plantas altas con 8 depariamentos cada condominio, con dreas de
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construedién ¢n PB 144,75 m2 ¥ PA 14883 M. 1a referida obra se gspera que esté
totalmenie terminanz en el segundo trimestre del afo 20135,

52 Qbra: Urbanizacion o conjunie residencial SAKRIA

Durante ¢l primer semestze del 2013, la conwanis habia rerminado Ja construccion del
referide conjunto de viviendas construida por cuenta de los promitentes eompradores.
en oo sector de la Urbamzacidn TERRANOSTRA..- El dres wial de terremo,
denomninado Macrolote G, es de 19.350.96 m2 que incluye dreas vendibles g:n:‘-r
13,648.23 m2- La Urbanizecide inicio los trabajos en Soptismbre del 2010 de
conformidad con los permisas de construccién de Ja M.L Mupicipalidad de Guayaquil.-
El referido Conjunto Residencial comprende: 32 villas dirigidas al sector de clase media
y media alta, yiviendas en terrenos desde 202 m2 hasta 395 m2 v cou dreas de
construccidn entre 130,65 m2 y 219 m2

3.3 Al 31 de diciembre del 2013 la companfa habia finiquitado v liquidado los
convenios de promocién y comercializacion de las urbanizacionss denominadas
SARRIA. Asi como otra urbanizacion denominada VALFNCIA, consiriidas en
terrenos de propiedad de ja comparifa relacionada VIGERANO S.A.

INSTRUMENTOS FINANCIERUS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada entegortn de instrumentos financiorss al ciomes ce
cadi gjervicia;

d-f2303 H-j2z2012

Corricnic  Nocarricaic Carricmic o efrichie

ACTIVES FINANGIERGS MENDOS AL COSTO

EFECTIVD Y EOUI VAL TES DE 0 EL VD 315883 [} MG U
ACTIVOS FINANGERUS MENDOS Al COSTOAMURITIZALD
ANTICTPCS A PREVERDORES GG ‘o 0 21 3
OTRAS CUBNTAS PORCUHRAR (P = =1, = pouy ¢
CURNTAS MOR COBRAR A COMPARIAS RELACIONADAS P ] o e 3 S <)
=61 5800 1S 1 81442 [
PASIVES FINANCIEROS MEMBOS ALOOS D AMORTIZADO
CHELICACONE BANCARIAS 417,073 i Latg T o
CUBSTAS POR 2AGAR ITROBS 0 ety u
OTRAS TLIENTAS POR PAGAR =Nals 0 o7 0
CUESTAS BOR PAGAR A COMBARIAS RELACIDNALAS 3000512 2 B _a
JU5H 856 1] 2 Ka% 718 o

El valor en litvos de cuentas por cobrar corrientes, efeciva y equivalente de efectivo. y omos agtivas y
pasives financieros, valorados at costo amortizade, se aproxima al valor ruzonable debido a s nafuraless de
corto plaze 2= ostas instrumentos.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El dinéra de libre disponibilidad de lo Compafiy comprendia valores en efectivo en las
oficinas de la compaiifa vy en 1os bances, incluve sobregiros Tumbién comprende
mversiones & corto plazo, con minimo riesgo ¥ & un plazn no mayor o wres meses desde
St origen:

31-12-2013 F1-12-2912

CAJA Y BANCOS
FONDO ROTATIVO _ 2500 150y
BANCO BOLIVARIAND [t 22
BANCO DEL PACITICO. S9.833 36!
BANCO INTIERNACIONAL o 12570
BANCO PROMJRICA 33881 B
BANCO BOLIVARIAND 69088 19074
145,305 12n i
INVFRSIONES EN CERTIFICADOS
DEDEPOSTTOS
FONDO MILENILUIM BOLIVARIANO 13.000 30
CERTIFICA DO BANCO BOLIVA RIAND R0.905 S87.16]
93,905 300.161
SOBREGIROS BANCARIOS _ msImy W)
' 216.583 426434

8. CUENTAS POR COBRAR, CUENTAS POR PAGAR Y TRANSACCIONES

CON PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2013 y del 2012, las Cuentas por cobrar con partes relacionadas
tenian saldos de USS 2.064.488 v USS 2.072.833 respectivamente.- Las cuentas por
pazar al 31 de diciembre del 2013 v del 2012 eran delJS32.001.723 y USS 387.426
respectivamente.  Estas Cuentas por Cobrar y por Pagar no devengan inlereses- La
Administracién estima que los referidos saldos se liquidardn en el eorto plazo, tambidn
estima gie en las Cuentas por cobrar no existen problemas de cobrabilidad pare
recuperarlos.

8.2 Durante el afio 2013 las transaccivnes con partes relacionadas conistian ¢n
préstamos entregados para capital de trabajo o pagos a proveedores por cuenta de ias
referidas compafiias relacionadas,

Al 31 de diciembre del 2013 los saldos de las Cuentas por cobrur ¥ las Cuentas por
pagar con las compafias relacionadas no s¢ habian terminado de analizar ¥ conciliar, los
auxiliares individuales con los respeciivos saldos del Estado de situacion, La
Administracion de la Compafiia para ¢l efecto contratd un profesional independiente
guien, a la fecha de emisién y aprebacion de los referidos estados financicros, continue
con |a fase final del proceso de conciliacion de las Cuentas por cobrar, por pagar y
transacciones con partes relacionadas,



9. ANTICIPOS A PROVEEDORES

Los anticinoy g proveedores consistizn om:
3:.12-2013 Al-12.32012

IDROVO WALTER i 240,000
BARROS RIVAS MA NI FI o 7322
BORIA ALVEAR DAVID ATFALOMLUS 0 30.50%
FLN SANGJOSE 31,636 37.6%6
SILVA MONCA YO ERNEXTC 30,000 30000
MACCOMSTRUCCIUNES S, A. 50,000 ]
FIDEICOMISG MERCANTIL PIA DY 26,04% i
OTROS 76.025 92764

220.606 Sid. 180

10. CREDITO TRIBUTARIC POR IMPUESTG A LA RENTA

La Ley d= Régimen Tributario Interno v su Reglameuto, establere que lus saciedades
por «1 gjercicio econdmico 2013 caleulardn el impuesto causado aplicando Ta 1arire del
12% sobre el valor de las utilidades que reinviertan en el pais y la tarifa del 22% sobre
el resto de las utilidades.- En la compaiiia, a las utilidades de ejereicio 2013 se caleald
el 15% de participacion de trabajadores en los uiilidades y el 22% de impuesie 2 ia renia
sobre la base imponible _

El Impuesto a la 1enta, difiere del calenlo al aplicar las referidas arifas, sobre la windad
del ejercicio, » continuacién se detalla la determinacion del impuesto a la renta del aic
terminado ¢! 31 de diciembre de] 2013

CONCILIACION TRIBUTARIA - 2013

CILINA D ANTES DE PARTICIPACION DE TRA BAJADORES 69.561
MENOS 13 % PARTVICIPACION A TRABA YA DORES _{1ess
UTIIDAD ANTES DE IMPUESTOS 59 125
MAS GASTOS NO DEDUCIBLES e
UTTILIDAD GRAVABLE ny 527
IMPUESTO A TA RENTA CAUSADO 24,476
CREDITO TRIBUTARIO
ANTICIPOS  IMPURSTO A 1T.A RENTA 2013 2378
RETENCIONES £N | A FUENTE DE ANOS ANTERIORTES
ANO 2010 12052
ANO 2011 . &i3
a2 113

IMPUFSTO 4 i A RENTA DETERMINA DO 2014 _ASTE
SALDO CREDITO TRIBUTARIO POR IMPITSTO A LA RENTA 2013 __ 13845

En 2514 ocasion el impuesto causady poet la Compadiia en el ejercicio econdmico
201 3. es menor que loa anticipes de impuests o a renia que le correspondid prgar
duramt= el afo, Por lo 2xpuesto v por disposicicnies legales lus referidus anticipos
per LSS 25,778 corresponden al impuesio a la ienta en ¢l 2013



11. COSTO BE OBRAS EN PROCESO

Al 31 de diciembre, el Costo de Obras en Proceso. consistian en los costos acumulados
por la construecién en procese de s crbanisecionss o conjuntos residencialss.
principalmente por materiales de construccion, svwesorios, infrasstructura v mano de
obra "y de Administracidn dé los Catjuntos Residenciales en  consiuccion,
principalmente LAS RAMBLAS.

31122052 Adiciones Transferencias 3I1-127-2013

URBANIZACIONES
SARRIA e Th RIS b 48 {3 336885 178
LAS RAMBIAS 23650 T57.988 o 1.282.550
OTRAS : 69,000 210,528 G ZIE28
3394368 1613562 {3.336.888) L6714

12. OBLIGACIONES BANCARIAS
Las Oblignciones bancarias a corte plazo consistian en:

31-12-2013 31-12-26312

BANCO INTERNACIONAL 314.636 1.207.955
BANCO PROMERICA S.A. 313.039 604,640
OTROS 0 35,453

627.675 1.928.047

13. CUENTAS POR PAGAR
Las Cuentas por pagar a proveedores, consistian e

F1-12-20013  3i-12-2012

PROVEEDORES:

URBANIZACION TARRAGONA 45288 8.040
URBANIZAC ION LASRAMELAS 80,722 110,259
URBANIZAC ION SARRIA 57623 61.626
RETENCION DFE FONDO DE SARANTIA 93,708 113230
JOSE MACCHJA VELLO ALMEDIA 9,649 9,346
OTROS 10,995 19,264

378.985 3238063

Estos valores no generaii ningdn tipo de interés a favor de los proveedores
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i4. ADMINISTRACION DE RIESGOS

La Compafiia tiene riesgos financicros, nesgos de mercado (incluyendo €l riesgo de
1#sa de interds de log flujos de efectiva ¥ rieseo de precio), riesgo de crédiio y riesgo de
liquidez.  El programa general do admimsmocion de riesgos de la compaiia se
concentra principalmente en ios mercados bnancieros y rata de minimizar potsnciales
.‘f:"feems. adversos~- La administraciom de ricsgos estd bajo Iz responsabilidad de s
Gerencla,

a} Rizsgo de Mercado:

Por cada proyecto de obra que la Compafiiz coiitrata, adminisira y comercializa se
financia de un fondo inicial y promueve en 2l corto plaza anticipos de los promiteates
comparadores, que permiten asegurar los costos de los principales materinles de
construceion; en especial aquellos que puedsn sufnr vanuciones de precic on ¢l
mercado.  Se tiene una relacion estrecha con proveedores claves para esiar informados
con anticipacion sobre las futures alzas d= precies

Los rubros criticos en la construcaidn $on: scere cstructural, hormigon. cemiento.
mstalaciones de las diveisas obias. Fon =l presupuesto se considera =f plazo de
construccion; se analizan los indices de p:ctl-w al constructor y al consumidor, se
analiza la situacidn macroecondmica de! pais. oferta y demanda de materiales de
construccion para ese perodo de construccion.- lambién se considera el mmpacto
general que puede tener la economia internacional, sobre todo en demuandn de materiales
bdsicos: acero, cobre, petroleo (afecta PVC), aluminic, materiales de acabados
(porcelanatos, cerdmicas, griferias, piezas sanitarias), las medidas gubernamentales en
cuanto & politicas tnbutarias, importacion. ete.  $3asados en estadisticis 0 copecimisyto
general de la Gerencia de la Compafia y d= su equipo tecnico-admivisirativo. se logr
suponer un costo y se elabora un presupucsto de construccion; s¢ agregan los coslos
indirectos en donde se incluye un porcentaje destinado a imprevistos v se obitiene <l
presupuesto final de la obra.

Durantz la gjecucion de la obra, se hace un seguimiento permanente a los costos de
construccidn, a su avance de obra, al flujo de caja v a la calidad de la obra.

b) Rieszo de Crédito:

La Compafia trabaja principalmente con anticipos de los promitentes compradores,
Las decisiones son basadas en la cenflanza v conocimiento gue existe de los filuros
clientes: cuenta también con respaldo financiero de las compafiias del grupo.  Los
riesgos sobre crédito, se dan por los anticipos a proveedores que la Compafiia entregs
por trabajos sub-contratados. En este caso. 1a Compatiia pide polizas de buen uso de
anticipo ¥ de fiel cumplimiento de contralo otorgado por empresas de segure
calificadas.

Los excedentes de efectivo que ia Compaiiia genern de su gestion, son colocados en
diferentes bancos privadus que ademnds de generar seguridad, permitan obiener un
rendimiento financiern scbre el capital. Esta decision depende de le reciprocidad que
exijan los bancos, basados cn la relacidn comercial que se tenga v los preyectos que la
Compaita s¢ encugntre realizando
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¢) Riesgo de Liquidez:

La Compaftia financia su operazion, arncipalusente con los fondos propios, foudes s
las oicas coppafiias del grupo ¥ principaimentc con los aaticipos de los prosiiesdes
wripdores.  Las obras deben generar una ceatribucion mar@nal que pamiita gubis
los gastos adminisivativos v generar una utilidan razonable.

Administracion del riesgo de capiinl

Los ebjstives de Ta: Cc}mp.aﬁja al sdminisirur el capital son el sahugmx'dﬂf la capaciaad
de la misma de continuar como empresa e marcha con ¢l propdsito de generar retomog
W sus accioniztas, beneficios a oirog grupes de interés y manicner una estoucture de
capite] optima  Consistente con la indusiria. o Compaiia monitorea su capital sobre j
base del jatio de apaiancamiento. Este ratis se calcula dividiendo el capital de rrabajo
neto sabre los ingresos de la Compania. .

GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

Los Lastos Acurnulddos por Pagar, consisiian en.

Adiciones
31122012 (Disminueioges) 31-12 2012
DECIMO TERCER SUTELDO 3125 (1625 P.500
DECIMO CUUARTO SITELDO 1.891 (1.361) 530
VA CACIONES 2521 (Z.521) 0
FUNDO DE RESERVA 0 1500 =
PARTICIPACION DE TRABAJA DORES _34.005 . 1DA34 43439 p—
41.542 6477 &7949
Adiciones
31-12-2011 (Disminucioacs) 31-12-2012
DFCIMO TERCER SUELDO 2167 938 4.425
DECIMO CUARTQ SUELDO 1.308 K3 1891
VACACIONES 1.541 %50 2 33l
EGNDO DE RESERVA 0 0
PARTICIPACION DE TRABAJA DORES 9.324 2481 34005
14344 27198 41543

ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES

Corresponden a los valores recibidos de los Promitenizs Compradores por contiatos de
Reserva para futura compra-venta Jde Villas. Valores que se van depesitando ea ku

medida quz se van construyendo las respectivas viviendas, hasta que sc complate el

vitdor de la cuota inicial o entrada para la fotura compra-venta v se liquidar: =na v27 que.
la villa este lotalmenic terminada y los prowitntes cornpradores ehiengan crédits
hipotecarios con las instituciones financierss v adqguieran la transferencia de dominio =

favor de ellos



Fi=17-20i3 IVaf 2z
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BEM s A 0 087079
ZABEA h] HH=AR S P
LAS RAMBLA S | DETEsd W 059
OTRAR B 8.0
1,087 454 3421574
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17. CAPITAL SGCIAL

Al 31 de Dicismbre del 2017 el Cavital Sucial o= T a Compafiia ascendio = LIS £ 1480
earrespondisates a | 000 aecionss ardinanay v nominativas de 1S § 1,00 ¢ads ura.

ACCIWNISTAS %  VALDR NACIONALIPAD
JOSE ANTRNOR MACTHIA V10 ATMEDS 980 950 ECUATORIANA
GUILLERSAC ANDRES JOUVTY A ROSEMEN & S0 8 FCVIATORRA NA

060 100
T — TE—TY

18. RESERVA LEGAL

e conformidad con la Lev Geaeral de Conpaiiias, de la utilidad saval debe s=pregarse
pi ¢lerrs de ceda ejercicio, una santidad no moener al 10 % como Fondo e Reserva
Lesssd lasta que la misma sea ioual af 50 % del Capital 8ocial- 1.8 Reserva Tepa! no
ex1d disponible para ser repartice € log Accicaistas, puede ser capiulizadn o niilizeca
para absorhar perdidas.

149, BPESULTADOS ACUMULADOS

a. Reswitados acimulados provenientss az ln adopeion por primera vez de las
NHFE = Incluye los valoies resuttantes de los ajustes originados en Tu siopeion
por primera vez de las NIIF. [Fl saldo deudor podrd set absarhido por Ihe
resultados acumiuladis v ios del Lo eiercicio eeondmicd conchiidu, < e
hubiere, Al 31 de dictembre del 2011, la Compafiia no origind ringhn efecty
adopeion per primers vez de ias NilF

b. Resultados Acurudados  originados en PCGA  anteriores- Loc  saldos
acreedores de los sesultados wcumulados, se oniginamm en afios anferiores
producto de las operaciones del giro noimal del negocio v podran ser ulilizados
para compensar las pérdidas acumuladas v ¢l excedente, si hubiere, podrd ser
capitalizade, Loy zaldes de estas cuentes podrén ser devueltos en el caso de fa
liquidacion de ia Compaiifa



20. INGRESOS

Un resumen de Jog ingresos de la conipaiiia es comno sigie:

VINTA DE VILLAS PN LRBANIZA IONFS

MGHRESOS POR PROMOCION £
INTERMEDIACION INMOBTLIA RLA
RENDIMIENTOS FINANCIEROS
OTROS INCRESOS

21. COSTOS Y GASTOS POR SUNATURALEZA

31=42-2013

107473

i6].39R8
1683
38308

31-12-2042

L. 140

|

503,33

| &~

14754

343262

T G11.7A

Un resumen de los cosios y gastos administrativos v financieros reportados

estados financieros és como sigue:

COSTOS DEOPERACION

GASTOS ADMINISTRATIVOS
SUELDOS Y BENEFICIOS SOCIALES
SERVICIOS BASICOS
MANTENIMIENTO Y REPARACIONES
HONORARIOS

SEGUROS Y REASEGUROS

OTROS

GASTOS FINANCIEROS

22. ASPECTOS TRIBUTARIOS Y LEGALES:

31-12-2013  31-12-2012
16,562 350.000
26.27% 3324
4766 0

419 6542

21.84 11336

3.671 7102

61.078 24,561
118086 83.615
139,142 153603

__ x7:ms 97218
273,790 447218

a. (Codigo organico de la produccién, comercio e inversiones (COPCI)

en los

Con ferlm diciembre 29 de 2011 sz promulge en ¢! Suplewents del Registro Oficial We,
351 el Codigo Organico de Iz Produccion, Comercia € Inversiones, 2l mismo que

incluye entre otros aspectos tributarios los sigufentes:

. La reduccion progresiva cn tres puntos porcentuales en g larifa de impuesio a la
rentz para socicdades. asi tenemos: 24% para & afio 2011, 23% para el afo 2012y

22% a partir del prdximo afio 201 3.

. Exoneracion del impuesto a la renta durante 3 afios para nusvas sociedades cuyas
inversiones se realicen para ¢! dessrrollo de sectores econdmivos considerades

prioritarios pama ¢f Estado.

. Treduccién del 100% adicional para el caleulo del impuesto a la renta de cierios

#astas meumdos por “Medianas Empresas™.

. Fxonerscion de retercion en la fuente de impuesio & la renta en pago de nuteieses
de créditne externos otorgados por instituciones financieras.
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b.

il
La reduecion progresiva Jel popcenije Jde reveneion en la fuente de impuesto o |2
renta u pagos al exterior viiorme i 12011 G impussto a | renta para sociedadss,
Exoneracion del page del aniicipu de innwiesio 4 la renia basia el quinto aso de
operacion clectiva para 1as nuevas sociedalces.
Excneracidn del impuesto a la salida de divisas en 105 pagos de capiwl ¢ mereses
por crédites otorgades por institucicnecs fmancieras destimados al financiamicnio de
inversiories previstas en este Codize. '
Ley de fomento wmbicntal y oplimizacion de los ingresos del estado

Con fecha noviembre 24 de 2611 sc pronmlgé en e Suplemento del Registro Oficial
No. 382 Iz Ley de Fomenio Ambiental y Oplimizacion de los Ingresos de! Eswdo, ia
misma que incluye entre otros aspectes tributarios los siguicntes:

Los gastos relacionados con veliiculos cuyo avalto supera USE35.000, e ls base
de datos del SR1, serdn no deducibles en la parte que supere dicho vaior.

Los vehicvlos hibridos cuyo precio de vena supere 115535,000 estan gravades con
IVA tarifa 12%.

Las vehiculos hibridos o eléctricos cuvo precin de venta supere USS3S 060 esidn
eravatdes con ICE en tarifas que van del 8% al 32%.

(Cambio en la forma de imposicion del ICE para los cigarnilos, bebidas alccholicas
¥ COTVezZas.

La writa del Impuesto a la Salida de Divisas - 15D se incrementt del 2% ai 39,
Par presuncion se considera hecho eencrador de 2sie impuesto el use de dinern en
¢l exterior y se cstable como cxento de este inpuesto ¢l page de dividando- a
compafiiss 0 personas naturaies que no estén domiciliadas en parsises fiscales, [os
pagos de este impuesto en la importacién de materias primas. insumos vy bieaes de
capisal, que consten en ¢l listado que esiablezca el Comite de Politica Tributana v
que sean wilizados en procesos productives, pueden ser utilizados come aédio
tributirio de impuesto a lu renté.

Se establece el impuesto ambiental a la comuminacion vehicular. que se grava en
funcion del cilindraje v del tiempo de antigiiedad de los vehiculos

Se establece el impuesto redimible a las hotellas pliasticas no retornables,
considerando como hecho generador embotellar en envases plasiicos no
retormables, utilizadoes para contener bebidas alcohdlicas, no alcohdlicas, pascunas,
no gasensas ¥ agua. En el caso de bebidas importadas, el hecho pengizaor werd su
dessduanizucion

PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compania no dispene del estudio de precios de transferencia correspondiente al ano
2012, por cuanto no lo considera necesario.- Dicho estudio consiituye una base parz
determinar si las onmracmncs con partes telaciopadas han sido afecnmdas a precios
razonables que s¢ aproximan a valores de plena competencia. A la fecha de emisidn de
los estados financieros, lo Administracion de la Compafiia considera que !os efectos del
mismo, 51 hubiere. carecen de importancia relativa.
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24. HECHOS OCURRIDOS DESPULS DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2013, cierne el ¢jercicio econdmico ¥ 1z fechs de
aprobacion v divulgacion de los estados finencieros, no se predujeron evantos que en
opinidn de la Administracion pudicran ener un 2fecto importante sohre fos estadus
financicros adjuntos.
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