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Opinién

Hemoes auditado los estados financieros de la Compafila FERRICOMP S. A., que comprenden los
estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017 v 2016, v los estados de resultade integral,
de cambios en el patrimenlo y de flujos de efectivo correspendientes a los gjercicios terminados en
esas fechas, asi como las notas explicativas a2 los estados financleros gue incluyen un resumen de
politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera de FERRICOMP S.A..., 2l 31 de diciembre d= 2017 y 2016, asi como
sus resultados v flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en esas fechas, de
conformidad con las Normas de Informacion Rnanciera (NIF).

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Nermas Internacionales de Auditoria
(M14). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas a adelante en la
seccion Responsahilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros de este
informe. Somos auditores 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
(IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones de independencia de Iz Superintendencia de
Compafiias, Valores y Segurcs del Ecuador; junte con los requerimientos de ética que son aplicables a
nuestras auditorias de los estados financieros en Ecuador, y hemos cumplido con las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos reguerimientos y con el Codigo de Etica
Profesionzl. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra apinion.

Responsabilidades de ia Administracion y de los encargados del gobierno de la entidad en reladdn
con los estados finanderos.

La Administracion es responsable de la preparacién y presentacion razonzble de los estados
financieros, de conformidad con las NIIF (Marco Conceptual Aplicable) v del control interno que la
Administracion considerd necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de
desviacién material debida a fraude o error.

En la preparacian de |os estados financieros, la Administracion es responsable de [a evaluacion de la
capacidad de la Compafila para continuar como negocio en marcha, revelando, en su caso, las
cuestiones relativas al negocio en marcha v utilizando el principio contable de negocio en marcha
excepto si la Administracion tiene la Intencion de liguidar la Compafiia o de cesar operaciones, o bien
no exista otra alternativa mas rea[ista._?
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Los encargados del gobierno de [a entidad son responsables de Ia supervision del proceso de
infarmacién financiera de la Compahiia.

Responsabilidades del auditor en relacidn con la auditoria de los estados financieros

MNuestros objetives son obtener una seguridad razonable de gque los estados financieros en su
conjunto estan libres de desviacion material, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiena nuestra opinidn. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza
que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacidn material
cuande existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman baséndose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticisme profesicnal durante toda la auditoria. También:

e |dentificamos y valoramos los riesgos de desviacién material en los estados financieros, debido a
fraude © error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riessgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente v adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El rlesgo de no detectar una desviacion material debido a fraude es mas
elevado gue en el case de una incorreccion material debide & error, yva gue el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
arroneas o la elusion del control interno.

# Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con ! fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias v no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la Compafia.

¢« Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas v la razonabilidad de las estimaciones
cantables y la correspondiente informacidn revelada por la Administracion.

s Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por la Administracian, del principio contable de
negocio en marcha vy, con |a evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una
desviacion material relacionada con hechos ¢ con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compania para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos gue existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en
nuestre informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada 2n los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, gue expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusicnes se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe. Sin embarge, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Compafiia deje de
ser un negocio en marcha.

e Evaluamos en su conjunto, la presentacion, 12 estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, v si los estados financieros representan las transacclones v
hechos subyacentes de un modo que logran la presentacién m:anable.ﬁ!-
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Comunicamos & los encargados del gobierno de la entidad, entre otras cuestiones, el alcance y el
momento de realizacian de la auditoria v los hallazgos significativos de |a auditoria, asi como cualguier
deficiencia significativa del control interno gue identificamos en el transcurso de la auditoria.

v i SRR S
Marlene Robléro Saad
Licencia Profesional No. 14968
Superintendencia de Compafiias No.SC-RNAE2-279

G

Marzo 22 del 2018
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ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2015C5

[EXPRESADOS EN DOLARES U.S.A.)

Notas 2017 206
ALTIVOD
CORRIENTE
EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES AL EFECTIVO B 1.296,968,49 2.902.561,44
ACTIVOS FINANCIEROS 7 407.645,04 634,952 60
INVENTARIOS 8 40.182.864,75 44.450,723,54
SERVICIOS ¥ OTROS PAGOS ANTICIPADOS 9 559.600,83 1.825.433 18
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 42.447,083,11 49,881 070,85
NO CORRIENTE
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS 10 4.347.87 538244
DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR b5 | 1.009.875,83 15395778
OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 12 10.561,70 881066
TOTALACTIVO NO CORRIENTE 1.024.785,40 168.150,88
TOTAL DEL ACTIVO 43.471.888,51 50.048.221,73
PASIVOD
CORRIENTE
CLUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR 13 3.641.653,43 2.209.232,37
CBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 14 15,437.957,42 15.805.549,67
OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES 15 137.494,35 135,940,60
ANTICIPOS DE CLIENTES 16 500,185,891 1.058.513.76
TOTAL PASIVO CORRIENTE 19.717.301,11 18.211.036.49
NO CORRIENTE
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 17 3.403.335,14 5.737.333,48
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 14 1.338.858,55 557781568
ANTICIPOS DE CLIENTES 16 16.011.418,15 18.662.884.72
TOTAL PASIVO NQ CORRIENTE 21.753.612.88 29.5978.053.88
TOTAL PASIVO 41.470.912,99 49.189.050,37
PATRIMONIO NETO 12 2.000.954,52 280,131,358
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 43.471.868,51 50.049.221.73 ;},

Wer notas a los estados financieros

%‘w Oaan)

Ec. Dolores Carrefio Coronado
Contadora General
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ESTADC DE RESULTADOD INTEGRAL
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2017 Y 2016

(EXPRESADOS EN DOLARESUSA)

Motas 2017 2018
INGRESOS 1%
VENTAS 28,195.470,43 20.151.320,84
OTROS INGRESOS 131. 705,63 135, 431,87
TOTAL INGRESOS 28.327.176,05 20.387.752,71
COSTOS Y GASTOS
COSTO DEVENTAS 20 24224 734 TR 17.616.012,44
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DEVENTAS 21 802.731,14 B805.354,51
GASTOS FINANCIEROS 2 1.878.755,25 043 172,58
OTROS GASTDS 23 7.392.98 193.457.02
TOTAL GASTOS 26.803.614,19 19,556, 006,956
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 1.523.561,57 73174575
IMPUESTD & LA RENTA 24 382, 738,71 23130070
UTILIDAD NETA 1.140.875,15 S00.445,05 9’

Ver notas a los estados financieros
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Ec. Dolores Carrefio Coronado
Contadora General



FERRICOMP S.A.

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(EXPRESADOS EN DOLARES U.5.A.)

MARLENE ROBLERO SAAD
CONSULTORA Y AUDITORA
ASESORAMIENTO JURIDICO CONTABLE

Saldos al 31 de dickembre del 2015
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Saldas 2t 31 de diciemies del 2017
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ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIC NETO DE LOS ACCIONISTAS
Masultdos Asumislados Eananeks
Capital Sechal  Reswu logol  Aplicasion NIF  Gananreas [Pérdidng|  (Pirdidas) del Tazal
por primesa ez acumiladas ejerciclo
K00 300,00 -BHT.TE 156,043.32 234,119.24 SO037486
248,005.00 =149, 000,00 AR ]
SOD0D A0 -0 e 20 -81,343.77 -140, 585 65
3441193 -34,411.93 G0
209,707.£1 408, 70741 1L
5),384,77 g61,24337 il s
RO 44505 520,445.05
150,600,008 35211493 -582.76 irgBEez1n S00A15.05 £B0,121.38
11,108.07 -11, 18807 Q0%
4209, 20698 -85, 20698 0T
= e LiA052346  LI40521.16
150,600,080 25,400.00 ET TG 66411812 124022346 LOBOISAST
L e x {pe

Ver notas 2 los estados finanderos
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FERRICOMP S.A.

ESTADO DE FLUIOS DE EFECTIVO
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2017 ¥ 2016
{EXPRESADOS EN DOLARES U.S.A.)

DETALLE

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE [UTILIZADOS EN} ACTIVIDADES
DE OPERACIGN

Clases de cobros por actividades de operacion
Cobros procedentes de |as vias de bienes y prestacidn de servicios
Otros cobros por actividades de operadian

Clases de pagos por actividades de operacién
Pagos a proveedares por 2| suministra de bienes v servicios
Otros pagos por actividades de operacion
Intereses pagadas

Otras entradas (salidas) de efectiva

Efectivo neto provisto por las actividadeés de operacidn

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE {UTILIZADOS EN) ACTIVIDADES
DE INVERSION

Compra de activos fijos

Otras entradas (salidas) de efectivo
Efective neto provisto por las actividades de inversion

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADOS EN) ACTIVIDADES
DE FINANCIAMIENTO

Financiacidn afargo plazo

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

INCREMENTO [DISMINUCION)
EFECTIVO

MNETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL PRINCIPIO DEL PERIODO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO

Yer natas a los estades financieros
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Gerente General
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2017 2016
28,297 645.80 20,365,397 58
131,705.63 136,431.87
28,429,351.43 20,501,328.45
-25,306,563.04 -18,844, 924,00
-979,684.08 -15,031,312.52
-1,878,755.25 -941 172,98
7,204,778.12 11,113,603.42
7,469,117.14 -3,201,976.72
0.00 -775.20
-857,669.09 _140,688.65
_857,668.09 -141,463.85
0.00 36,917.24
8,220,44100  4,879,365.35
-2,234.441.00 4,916,282.55
-1,612,992.95 1,572,842.02
2,809,961.44 1,337,119.42
1,296,568.45 2,913‘5,%1.44}
I' . 1
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CONCILIACION ENTRE GANANCIA NETA Y LOS FLUJOS DE OPERACION
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
{EXPRESADOS EN DOLARES U.S.A.)
DETALLE 2017 2016
GANANCIA ANTES DEL 15% ATRABAJADORES EIMPUESTO A LA RENTA 1,523,561.87 7375575
AJUSTES POR PARTIDAS DiSTINTAS AL EFECTIVO:
Ajustes por Depreciacion 1,034.57 121059
Ajustes por gasto por impuesto a larenta -382,738.71 -231,300.70
1,141, 857.73 501,655.64

CAMBIOS DE ACTIVOS Y PASIVOS:
Incremento | disminucion ) en:
Cuentas por cobrar clientes 102,175.37 214,078.74
Otras cuentas por cobrar 185,128.28 -139,560.85
Inventarios 4,267,858.79 -13,768,145.48
Servicios y otros pagos anticipados 1,265,832.35 -1,127,015.90
Activos porimpuestos corrientes 0.00 4.4058.71
Cuentas y documentos por pagar 1,432,421.08 57488542
Obligacion cons Instituciones Financieras -367,992.25 0,442 64118
Otras obligaclones corrientes 553.66 T7.604.42
Cuentas por pagar diversas relacionadas 0,00 -46,441 36
Anticipos de clientes -558,717.85 1,058,013.76
FLUJOS DE EFECTIVO NETOS PROCEDENTES DE [ UTILIZADOS ) EN
ACTIVIDADES DE OPERACION 7,469,117.14 -3,201,575.72 '?

Ver notas a los estados financieros
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FERRICOMP S.A.

Notas explicativas de los estados financieros
Por los anos terminados el 31 de diciembre del 2017 y 2016
(Expresadas en dolares U.S.A.)

1.  INFORMACION GENERAL
1.1. Constitucion y objeto social

FERRICOMP S.A., es una compafila de nacionalidad ecuatoriana constituida el 06 de septiembre de
2007 segln escritura publica etorgada per el Notario Vigesimo Quinto del Canton Guayaquil Dr. 5.
Ivole Zurita Zambrano por un periodo de 50 afios con un capital social de US$800,00 ddlares, e Inscrita
eri el Registro Mercantil el 26 de septiembre del 2007.

La compafia 2umentd el Capital Social en US$142.000,00 segln consta en la escritura de aumento de
capital inscrita en el Registro Mercantil el 14 de erero del 2016; y con fecha 19 de febrero de| 2016 se
inscribid en el Registro mercantil, la escritura de fusién con HOGARNET COMPARIA ANONIMA como
absorbida y FERRICOMP 5.A como absorbente celebrada el 14 de julio del 2015 ante la Ab. Virginia
Calderon Aguirre, Notaria Segunda del Cantén Samborondén.

La compania tiene su domicilio principal en la ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas, calle Av.
Carlos Luis Plaza Dafiin No. 300 v Av. Francisco de Crellana, C.C.Plaza Quil. Local 17, y su objeto social
es principalmente compraventa, alguiler y explotacion de toda clase biehes inmuebles. y continoa
comercializando v construyendo viviendas en |las Ftapas Almeria, Asturias, Bolonia ¥ Canarias de la
Urbanizacion La Rigja.

1.2 Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2017, han side emitidos con autorizacion de la
Administracion de la Compafiia, con fecha 22 de marzo del 2018, v posteriormente serdn puestos a
consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva,

2.  RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados financieros se detallan a
cantinuacién. Estas politicas han sido aplicadas uniformements en todos los afios presentados, 3
menos de que se indigue lo contrario

2.1 Bases de preparacion

Los presentes estados financieros v sus notas explicativas han sido preparados de acuerdo con
Mormas Internacionales de Informacion Financiera[NIIF) emitidas por el Consejo de Nnrmaslrr}

10
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Notas explicativas de los estados financieros
Por los anos terminados el 31 de diciembre del 2017 y 2016
{Expresadas en dé_la@s US.A)

Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en Inglés), las que han side adoptadas en Ecuador
el 1 de enero del 2012 con la Resolucion SC.D5.G.05.006 emitida por la Superintendencia de
Compafiias {publicado en el R.O. 94 de| 23 de diciembre del 2009), y representan [a adopcién integral,
explicita v sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en |os
ejercicios que se presentan. Los estados financieros han sido preparados bajo el principio del costo
histérico, excepto por ciertos instrumentos financieros que son medidas a sus valores razonables, tal
como se explica posterior mente en las politicas contables. El costo histdrico estd basado
generalmente en el valor razonable de la contrapartida dada en el intercambio de los activos.

El valor razonzble es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para transferir
un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de un mercado en la fecha de medicidn,
independientemente de si dicho precic es directamente cbservable o estimade utilizando otras
técnicas de valoracién. En |a estimacién del valor razonable de un activo o pasivo, la Compaiiia toma
en cuenta [as caracteristicas de un activo o un pasivo que los participantes de mercado tendrian en
cuenta al fijar 2l precio de diche active o pasive en la medicion.

2.2 Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estades financieros, se han publicads enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes. El |ASB considera como necesarios v urgentes, los siguientes
proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion;

o Toas e Combio s e g
NIC 12 Reconocimiento de impuestos diferidos por pérdidas no realizadas. 1de enero del 2007
MNIC 40 Adarzcidn sobre 1as transferendas de propicdades de inversidn lde enero del 2018
MIIF 2 Clasificacidn v valoracidn de transacoonas con pagos basados en acciones lde enerodel 2018
MILE 4 Aplicacion de los instrumentes financieros "NIIFS" con la NIIF4 1de enerodel 2018
NIiFg Reconacimiento y medicion de actives finanderos lds anerodel 2018
NIFS Se harevisado de forma sustanaal l= contzbilidad de coberturas pacs peemitic lde enerodel 2018
NIIF 15 Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican a todos los 1de enero del 2018

CONTratos con clientes
CINNIF 22 Transacciones en monedas extranjera con recursos recibidos por adelantado 1de enercdel 2018
MIIF 16 Nuevo enfogque para gue al arrendatario deba reconocer los activos v pasivos 1de enerc del 2015
originados en un contrato de arrendamienta
MIF 20 Sobra laventa o aportes de activos entre un inversionista y sus asodadas y Indefirido .,,a,

NiC24 regocios conluntas, |

1
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FERRICOMP 5.A.

Notas explicativas de los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre del 2017 v 2016
{E_:_-cpresadas en détare_s U.S.a.}

Lla Administracidn de la Compafiia se encuentra en proceso de evaluacion, sobre los impactos de los
pronunciamientos vigentes desde el 1 de enero del 2017; sin embarzo, estima que, considerando la
naturaleza de sus actividades éstas enmiendas no generaran un impacto significative en los estados
financieros.

Las enmiendas que &l IASE considera como necesarias pero no urgentes, son las que se detallan a
continuacion:

% Mejoras anuales g las NIF ciclo 2014-2016: Los cambios son obligatorios entre los pericdos
desde el 1 de enerc del 2017 al 1 de enerc del 2018, Las mejoras incluyen: i} “NIIF 12 -
Revelacion de intereses en otras entidades”, donde se aclara el alcance de |a nerma; ii} "NIIF 1
- "Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de informacien Financiera”, donde
se establece la supresidn de las exenciones a2 corto plazo para los adoptantes por primera vez;
v, 1) "NIC 28 - Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”, donde se incorpora la
medicion de una asociada o negocio conjunte al valor razonable,

La Administracion de la Compafiia ha revisado las enmiendas, las cuzles de acuerdo a su naturaleza;
no han generado, ni han de generar un impacto significativo en los estados financieros

2.3  Moneda funcional y de presentacidn

Los estados financieros adjuntos se expresan en dolares estadounidenses, moneda adoptada por la
Republica del Ecuador en marzo del 2000. Consecuentemente |2 moneda funcional del ambiente
econdmico primaric donde opera la Compafia v |a moneda de presentacion de las partidas incluidas
en los estados financieros, es el Dolar de los Estados Unidos de América.

2.4 FEfectivo y eguivalente de efectivo

El efective v equivalente de efectivo, comprende el efective disponible en caja, los depositos a la vista
en bancos locales de libre disponibilidad, e inversiones g corto plazo de gran liguidez con un
vencimiento de menos de 50 dias, el cual es de [ibre disponibilidad.

2.5 Activos y pasives finanderos

2.5.1 Clasificacion

La compafia clasifica sus activos vy pasivas financieros en las siguientes categorias: a valor razonable
con cambios en resultados, préstamos y cuentas a cobrar y disponibles para la venta; cuentas por

pagar v obligaciones financieras. La clasificacidn depende del proposito por el cual se adguirieron los
activos o contrataron |los pasives financieros. La direccion determina la clasificacion de sus activos y '?’
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pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial. Al 31 de diciembre del 2017 y 20186, la
Compaiia mantuve activos financiercs en las categorias de préstamos y cuentas por cobrar. En los
pasivos financieros (nicamente posee otros pasives financieros, las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacian:

(a) Préstamosy cuentas por cobrar
Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacion financiera se
clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y cuentas por cobrar comprenden las
partidas del balance de «clientes y otras cuentas por cobrar 2 y «efectivo y equivalentes al
efectivor en el balance (Notas 2.4).

(b} Otros pasivos financieros
Representados por las cuentas por pagar a proveedores Y obligaciones financieras, Se incluyen
en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayer a 12 meses cortados 3 partir de la
fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior
Reconocimiento

La Compafiia reconoce un activo o pasive financiero en el estado de situacidn financierz a la fecha de
la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender el active o cancelar el
pasivo.

Medicion inicial

Los activos v pasivos financieros son medidos iniciaimente 2 su valor razonzble méas cualquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo;
siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de “valor razonable con cambios en
resultados”. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compahia valoriza los mismos como se
describe a continuacion:

Medicién posterior
{a) Préstamos vy cuentas por cobrar:

Posterior 2 su reconacimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el meétodo de
interés efectivo. En especifico, la Compafila presenta las siguientes cuentas dentro de esta}
categoria: i,
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Cuentas por cobrar clientes; Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por sus
clientes por la venta de productos en el curso normal de los negocios. 5i se esperan cobrar en
un afo o menos se clasifican come activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos
no corrientes. 5e reconocen a su costo amortizado cuando las transacciones de credito exceden
de la politica de 90 dias, menos |a provision por deterioro correspondiente.

{b) Otros pasivos financleros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el matodo de inte-
rés efectivo, La Compania las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

Cbligacicnes bancarias: Se registran inicizlmente a su valor nominal gue no difieren de su valor
razonable, pues estdn contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos de
transaccicones significativas incurridos al memento de su contratacion. Los intereses devengados
en estas obligaciones se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro “costos y
gastos financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de situacion
financiera, bajo el rubro “obligaciones financieras”,

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adguiridos de proveedores en el
cursc normal de los negocios. Se reconocen a su costo amoertizado cuando las transacciones de
crédito exceden de las politicas de 30 dias.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Compania establece una provision para perdidas por deterioro de cuentas por cobrar comerciales y
con relacionadas cuando existe evidencia objetiva de que |a compafiia no sera capaz de cobrar todos
los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las mismas.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, |2 probabilidad de que el
deudor entre en quiebra ¢ reorganizacion financiera v |a falta © mora en los pagos se consideran
indicadores de gue |a cuenta a cobrar se ha deteriorado.

El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida que se valora como la
diferencia entre el importe en libros del activo v el valor actual de los flujos de efectivo futuros
estimadeos descontado a |a tasa de interés efectiva original del activo financiero.

La Companie no ha establecido una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
cometciales v con relacionadas porque existe evidencia objetiva de que La compaiiia serd capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales. [;y
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2.5.4 Baja de activos y pasivos financdieros

Un activo finandiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir les flujos de efective del activo o si
La compania transfiere el active a un tercerc sin retener sustancizlmente los riesgos v beneficios del
activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la compafiia especificadas en el contrato se
han liquidado.

2.6 Inventarios

Los inventarios se registran al costo o a su valor neto de realizacion el que resulte menor de los dos. El
costo de los productos terminades y de las cohras en proceso de construccidn para la venta
comprenden los costos de disefio, materias primas, la mano de obra directa, los gastos indirectos de
fabricacién basados en una capacidad operativa normal, asi como otros costes en los gue se haya
incurrido para darles su condicion y ubicacién actuales.

El valor neto de realizacion comprende el precio de venta estimado menos los costos de terminacion
¥ venta,

2.7 Servicios y otros pagos anticipados

Los gastos pagadeos por anticipado, son desembolsos entregados a un proveedor por contratos de
seguros, y por adquisicidén de bienes y servicios. Estos gastos serdan devengados en funcion de su
vigencia, vy se reconocen posteriormente en el estado de resultados.

2.8 Propiedades v equipos, neto

Las propiedades y equipos son los activos tangibles que posee la compafia para su uso en [a
produccidn o suministro de bienes y servicios para arrendarlos a terceros © para propdsitos
administrativos; y se esperan usar durante mas de un periodo. Un elemento de propiedades, planta y
equipo, se medird por su costo al momento de su reconocimiento inicizl. La compafiia ha optado por
medir posteriormente las propiedades, planta v equipo al costo menos la depreciacion acumulada y
cualquier pérdida por deterioro, en caso que existan. Los valores residuales y la vida Gtil de los activos
s& revisan y ajustan, de ser necesario, a la fecha de cada estado de situacién financiera. El valer en
libros de un activo se castiga inmediatamente a su valor recuperable, si el valor en libros del activo es
mayor gue el estimado de su valor recuperable.

La depreciacion se registra en los resultados del ano, utilizando tasas de depreciacion basadas en la
vida Gtil estimada de los bienes, siguiendo el metodo de linea recta, asi tenemos: ?
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ACTIVOS ViDA UTiL
Muebles y Enseres 10 afos
Equipos de Computacion 10 afios
Maquinaria v Equipos 10 afas

Los terrenos no se deprecian. 5i existe algdn indicio de que se ha producido un cambio significativo en
la tasa de depreciacion, vida Gtil ¢ valer residual de un activo, se revisa la depreciacidn de ese activo
de forma prospectiva para reflejar las nuevas expectativas,

2.9 Deterioro del valor de los activos no financieros (inventarios — propiedades, planta y equipo -
propiedades de inversion e inversién en asociadas)

A la fecha de cierre de cada pericdo, o en aguellz fecha que se considere necesario, se analiza el valor
de las propiedades, planta y equipo vy propiedades de inversion, para determinar si existe algln
indicio de gue dichos activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro del valor. Para efectos de |a
evaluacion por detericro, los actives se agrupan a los niveles mas pequefios en los que generen flujos
de efectivo identificables (unidades generadoras de efective). En el caso que el monto del valor en
libros del activo exceda a su monto recuperable, la compafiia registra una pérdida por deterioro en los
resultados del ejercicio.

De forma similar, en cada fecha sobre |a que se informa, se evalta si existe deterioro del valor de los
inventarios comparando el valor en libros de cada partida del inventario (o grupo de partidas
similares) con su precic de venta menos los costos de terminacion y venta. Si una partida del
inventarie (o grupo de partidas similares) se ha deteriorado, se reduce su valor en libros al precio de
venta menos los costos de terminacion y venta, ¥y se reconoce inmediatamente una pérdida por
deterioro del valor en resultados.

Si una pérdida por deterioro del valor se revierte posteriormente, el valor en libros del active o grupo
de {activos relacionados) se incrementa hasta |z estimaciéon revisada de su valor recuperable) precio
de venta menos costos de terminacién y venta, en el caso de los inventarios), sin superar el importe
gue habria sido detaerminado si no se hublera reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor del
activo (grupo de activos) en afios anteriores.

Una reversion de una perdida por deterioro de valor se reconoce inmediatamente en resultados.

Al 21 de diciembre del 2017 v 2016 no existen indicadeores de deterioros para los actives antes
analizados, que generen una pérdida de importe recuperable y su valor en libros. @
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2.10 Otras obligaciones corrientes

Representan principalmente impuestos a cancelar a |la administracidn tributaria, los cuales son
liguidades en forma mensual segln las disposiciones establecidas por 2l Serviclos de Rentas Internas
SRI, en adicién incluyen beneficios sociales que son reconocidos mediante el método del devengado
originades por obligaciones establecidas por el Cédigo de Trabajo.

2.11 Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios gue se han adguirido
de los proveedores en el curse ordinaric del giro del negocio. Las cuentas a pagar se clasifican como
pasivo corriente si los pagos tienen vencimiento a un afio © menos. En casc contrario, se presentan
como pasivos no corrientes

2.12 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando: (a) la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal ¢
implicita, como resultado de eventos pasados, (b} es probable vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liguidar Iz obligacién y (c) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacion de la administracion, a la fecha de cierre de los
estades financieros, de los desembolsos necesarios para liguidar |2 obligacion. Los cenceptos por los
cuzles se constituyen provisiones con carge a resultados corresponden principalmente al impuesto a
la renta causado en el afio y a |2 participacién de los trabajadores en las utilidades.

2.13 Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias estd conformado por la suma del impueste a la renta por pagar corriente y
el impuesto diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultado integral, excepto cuando se
trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto tambien
s€ reconoce en otros resultados Integrales o directamente en el patrimonio.

(i} Impuesto a larenta corriente - El impuesto corriente por pagar esta basado en la ganancia fiscal
del afic. El cargo por impuesto a las ganancias corriente sera el mayor de entre el céleulo
sobre |a renta imponible del ano utilizando la tasa impositiva para sociedades del 27% sobrela
suma de coeficientes que constituyen el impuesto minimo. La utilidad gravable difiere de la
utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos impenibles o deducibles v partidas
fue no seran gravables o deducibles. El impuesto es calculado segln la Ley Organica de Régimen
Tributario Interno, la cual establece la tarifa de impuesto a !z renta del 22% para todas ia"@
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sociedades, y del 25% sobre su base imponible si la sociedad incluye accionistas, socios,
participes constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos en paraisos fiscales
o regimenes de menor imposicion con una participacion directa o indirecta, individual o
conjunta, igual o superior al 50% del capital social; s 25 menor al 50% se aplica
proporcionalmente.

(if) Impuesto a la renta diferido — Se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo sobre las
diferencias temporzarias determinadas entre el valor en libros de los activos v pasivos incluidos
en los estados financieros preparados bajo NIIF y sus bases fiscales correspondientes (conocidas
como diferencias temporarias). Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para
todas las diferencias temporarias gue se espere gue incrementen la ganancia fiscal en el futuro.

Un activo por impuesto diferido se mide para todas las diferencias temporarias gue se espere
que reduzcan la ganancia fiscal en el futurg, ¥ cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado.

{iii) activos v pasivos por impuestos diferidas - E| valor en libros neto, se los revisa en cada fecha
sobre |a que se informa y se ajusta para reflejar |2 evaluacidn actual de |as ganancias y pérdidas
fiscales futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultade del periedo. El impuesto diferido se
calculz seglin las tasas impositivas que se espera aplicar 2 |2 ganancia (pérdida) fiscal de los
periodos en los que se espera realizar el active por impuestos diferidos o cancelar el pasive
por impuestos diferidos, sobre la base de las tasas impositivas gue hayan sido aprobadas o cuyo
proceso de aprobacién esté practicamente terminadeo al final del periodo scbre el que se
informa.,

Los actives y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando |as tasas fiscales que se espera
sean de aplicacién en el periodo en el gue el active se realice o el pasivo se cancele. La
Administradera debe compensar activos por impuestos diferidos con pasives por impuestos diferidos
si, y solo si, tiene reconocido legalmente el derecho de compensarios, frente a la misma autoridad
fiscal, los importes reconocidos en esas partidas v la Administradora tiene la intencion de liguidar sus
activos y pasivos como netos. La compafiia presenta en sus estados financieros el impuesto a la renta
por pagar corriente, no tiene provisién por impuestos diferidos.

2.14 Qperaciones de financiamiento

Los préstamos se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos incurridos en la
transaccién, Posteriormente se reglstran a su costo amortizado. Cuzlguier diferencia entre los fondos
recibidos (neto de los costos de la transaccion) v el valor de redencion, se reconoce en el estado de
resultado del periodo y otro resultado integral durante el periodo del préstamo, usando el métado de
interes efectivo. El métode del interés efective es un mecanismeo de cdlculo del costo amortizado de 13,
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un pasivo financiero y de asignacion de gasto por intereses durante el periodo relevante. La tasa de
interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente |os futuros pagos de efectlvo (incluyendo todas
las comisiones y puntos basicos pagados o recibides que forman parte integrante de la tasa de interés
efectiva, los costos de transaccion y otras primas o descuentos) 2 través de la vida esperada de la
obligacién financiera, o {si procede) un periode mas corto.

Los honorarios incurridos para obtener los préstamos se reconocen como costos de la transaccion en
lz medida que sea probable que una parte o todo el préstamo se recibiran. En este caso los honorarios
se difieren hasta que el préstamo se reciba. Los préstamos se clasifican en el pasivo corriente 2
menos que se tenga derecho incondicional de diferir el pago de la abligacion por lo menos 12 meses
contados desde |a fecha del balance. La Empresa da de baja los pasivos financieros cuando, ¥ sélo
cuando, las obligacicnes se liquidan, cancela o expiran. La diferencia entre &l valor en libros del pasive
financiero dado de baja v la contraprestacién pagada y por pagar se reconocerd en el resultado.

2.15 Costos por intereses

Los costos por intereses generales v especificos gue sean directamente atribuibles a la adguisicion,
construccidn o produccion de actives aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un
periodo de tiempo sustancial antes de estar preparades para el uso previsto ¢ la venta, se afiaden a!
costo de esos activas, hasta que llega el momento en que los actives estdn sustancialmente
preparados para el usc al que estan destinados o para la venta. Los ingrescs financiercs gbtenidos por
la inversion temporal de los préstamos especificos a la espera de su uso en los activos aptos se
deducen de los costos por interases susceptibles de capitalizacién. El resto de los costos por intereses
se reconoce en resultados en el ejercicio en gue se incurre en ellos.

2.16 Reservas

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

2.16.1 Reserva Legal
De acuerdo con la legislacién vigente en el Ecuader, la Compafiia debe transferir el 10% de su
ganancia liquida anual a la reserva legal, hasta completar el 50% del capital suscrito y pagado.

Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en caso de liquidacion de ia Compania,
pero puede ser utilizada para absorber pérdidas incurridas o para aumentar el capital. ;Hw
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2.17 Resultados acumulados por de la Adopcion por primera vez de las “NIIF”

Los ajustes provenientes de |la adopcion por primera vez de las Nermas Internacionzles de
Informacion Financiera “NIIF” completas v de la Norma Internacional de Informacion Financiera para
Peguefias v Medianas Entidades (NIFF para las Pymes), en lo que corresponda, v que se registraron en
el patrimonio en la cuenta Resultados Acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes
de la adopcion por primera vez de las NIIFY, que generaron un saldo acreeder, sélc podran ser
capitalizados en la parte que exceda al valer de las pérdidas acumuladas y las del dlfimo ejercicio
economice concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas: o devuelto 2n el caso de
liguidacién de la compafiia. De registrar un saldo deudor en la subcuenta “Resultados Acumulados
provenient=s de la adopcién por primera vez de las NIIF®, éste podra ser absorbido por los Resultades
Acumulados v los del ditimo ejercicio econdmico concluido, si los hubiere.

2.18 Raconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

La Compafiia reconoce |os ingresos cuando se efectua la transferencia al cliente [a totalidad de les
riesgos, beneficios v servicios sobre la propiedad de los productos. Los descuentos y devoluciones se
disminuyen de las ventas: cuando su importe se puede medir conflablemente, es probable que
beneficios econémicos fluyan a la entidad en el futuro y la transaccion cumple con criterios especificos
por cada una de las actividades, como se describe mas adelante. Se considera que el monto de los
ingresos no se puede medir confiablemente hasta gque no se hayan resuelto todas las contingencias
relativas a la venta,

Los ingresos comprenden el valor razonzable de lo cobrado o por cobrar por la venta de bienes y
prestacion de servicios en el curso normal de las operaciones.

2.19 Reconocimiento de costos y gastos

La Empresa reconoce sus costos y gastos en funcién al método del devengado, en la medida en que
ccurran los hechos econémicos en forma tal que gueden registrados sistematicamente en el periodo
contable, independiente del flujo de recursos monetarios o financieros (caja). Se incluyen dentro de
los costos las erogaciones causadas a favor de empleados o terceros directamente relacionados con |a
venta © prestacion de servicios. También se incluyen aguellos costos gue aungue no estén
directamente relacicnados con lz venta o la prestacion de los servicios son un elemento esencial en
elios, asi como también sus costos y gastos. La distribucion de dividendos a los accionistas de la
Compania se deduce del patrimonio en el periodo en el que los dividendos han sido aprobados por los
accionistas de la Compafiia.
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3. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIERQOS

3.1 Factores de rieszo financiero

Las actividades de la Compafia la exponen a una variedad de riesgos financieros: liguidez, credito, y
mercado (riesgo de tasa de interes, tipo de cambio y de precio). La Compafila se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros v trata de minimizar potenciales
efectos adverses en su desempefio financiero. La administracion de riesgos se efectla a traveés de un
andlisis desarrollado internamente, el mismo no solo permite minimizar el riesgo sino que ez una
herramienta gue ayuda a evaluar donde se debe invertir y gue retorno se alcanzaria.

3.1.1 Riesgosde mercado

Riesgo de valor razonable por tipo de interes:

El riesgo de tasa de interés parz la Compafia surge de su endeudamiento de largo plazo. El
endeudamiento 2 tasas variables expone a la Compafifa al rieszo de tasa de interés sobre sus flujos de
efective. 5in embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone 2 la Compafiia al riesge de tasz de
interés sobre el valor razonable de sus pasivos. la Compania ha establecido una politice de
endeudamiento en instrumentos de largo plazo procurande mantener tasas de un mercado
competitive, v fijas.

La compafia mantiene obligaciones financieras con el Banco Internacional y Banco Bolivariane, los
cuzles se han negociado 2 una tasa de renta fija, tanto de corto v large plazo. En funcién de las
estadisticas del Banco Central del Ecuador no existen cambios significativos de las tasas activas
referenciales del sector donde opera la compafiia v por lo cual estima gue el flujo de efectivo no
sufrira cambios significativos en |as tasas negociadas con las instituciones financieras.

3.1.2 Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticic son aplicadas principalmente por el area de
contabilidad, el riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo depositado, las inversiones
mantenidas hasta su vencimientc y las cuentas por cobrar clientes. Respecto a los bancos e
instituciones financiaras donde se mantiene el efectivo v las inversiones mantenidas hasta su
vencimiente, tienen calificaciones de riesgo independiente gue denoten niveles de solvencia y
respaldc adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacién “A”". d}/
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Al 31 de diciembre del 2017 mantiene sus saldos de efective v equivalentes en instituciones
financieras, al respecto la Compafila no estima perdidas significativas que surjan de este riesgo,
debido a que se trata de entidades con prestigio crediticio gue tienen |as siguientes calificaciones:

INSTITUCIONES FINANCERAS CALIFICACION
BANCOS LOCALES

BANCO DEL PACIFICO AAA
BANCO BOUIVARIANO AAR-
BANCO INTERNACIONAL AAA-
BANCO PICHINCHA AAA-

Con respecto a las cuentas por cobrar comerciales, la compafiia considera que el riesgo crediticio esta
mitigado debido a que la actividad econdmica 2 la que se dedica es la venta de villas construidas en la
urbanizacicn La Rioja — Etapas Almeria, Asturias, Bolonia y Canarias; con un plan de pagos que va del
20 al 30% como cuota inicial que se paga a 12 o 18 meses vy el saldo financiado con el BIESS o alguna
Institucién Financiera. La cuota inicial que se paga a2 12 o 18 meses los clientes depositan
directamente en las cuentas bancarias que gozan de muy buena calificacién con se muestra en el
detalle superior.

3.1.2 Riesgo de liquidez

la principal fuente de liquidez al 31 de diciembre del 2017 y 2016, ha sido de las cobligaciones
financieras y recursos suministrados de la operaciones. Para administrar |a liquidez de corte plazo, la
Compaifiia se basa en los flujos de caja proyectados para un pericdo de doce meses.

De acuerdo al modele de negocio de la Compaiiiz para reducirio se cuenta con diferentes controles,
que incluyen:

<+ Establecer refinanciamiento con proveedores y entidades financieras.
<+ Realizar gestion semanal del ciclo de conversion del efectivo v definir estrategias para reducir los
dias de cobro o de inventarics o aumentar |os dias de pago.

3.1.4 Administracion del riesgo de capital

El objetivo de la Compafiia al administrar el capital es salvaguardar |a capacidad de continuar como
empresa en marcha v asi poder proporcionar rendimiento a los propietarios asi como beneficios a
otros grupos de interés v mantener una estructura de capital éptima para reducir el costo del capital.
Los principales indicadores financieros de la Administradora se detallan a mnt'rnuacién:(}

22



MARLENE ROBLERO SAAD CDLA. SAMANES MZ. 122-V.9
CONSULTORA Y AUDITORA TLF: 042214700 CEL: {09) 94350453
ASESORAMIENTO JURIDICO CONTABLE E-MAIL: roblers_asociados@hotmail.com
GUAYAQUIL - ECUADOR

FERRICOMP S.A.

Notas explicativas de los estados financieros
Por los anos terminados el 31 de diciembre del 2017 y 2016
(Expresadas en dolares U.S.A.)

207 2016
Capital de trabajo LS522.729.782,00 Us530.670.034.35
Indice de liquidez 2,15 veces 2,6 veces
MNivel de endeudamiento 85,40% 88,28%

La administracién revisa la estructura del capital de lz compafiia periddicamente considerando el
costo del capital y los riesgos asociados.

4, ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

En la aplicacion de las politicas de la compafiia, que son descritas en la Nota 2, se requiere que la
Administracion haga juicios, estimaciones y supuestos del valer en libros de los activos y pasivos. Las
estimaciones y supuestos asociados estan basados en la experiencia de costo historico y otros factores
que seanh considerados relevantes, Los resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las
estimacionas v lo supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

5.1 Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros al
cierre de cada ejercicio:

2017 2016

Corriente No corriente Corrienta Mo commients
Activo financlera al coste amortizads
Efecsivio v equlvalentey al pfectva 1,286,965.49 2809951 44
Cuentas por Cobrar Cligntes 14532401 24755838
Otras cuentas por cobrar 262 255,03 44738531
Total active finandero 1,70861753 0D 3504914133 [ ¥ ]
Paivo financiero ol costo amertizado
Cuentas por pagar proveederes FOC183,85 380,553.08
Ohbligacicnes con Instituciones Financicras 1543755742 2,335.859,59 15806 84967 557751568
Otras cuentas por paghr 21,941,455 58 LH1E 679.29
Total pasve fnendero 19,079,510 85 233885959 18016 182.04 M




MARLENE ROBLERO SAAD COLA. SAMANES MZ. 122 =V. 9

CONSULTORA Y AUDITORA TLF: 04-2214700 CEL: {09) 94350453
ASESORAMIENTC JURIDICO CONTABLE E-MAIL: roblero_asociados@hotmail.com
] GUAYAQUIL - ECUADOR

FERRICOMP S.A.

Notas explicativas de los estados financieros
Por los anos terminados el 31 de diciembre del 2017 y 2016
(Expresadas en délares U.S.A.)

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un active o pasive financiero puede aplicarse algunas
de las siguientes jerargquias de medicién;

“+Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos identices a los
que [a compariia puede acceder en la fecha de medicion (nivel 1).

“+Informacién distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 gue se pueda confirmar para

el activo o pasivo, va que sea directamente (precios), o indirectamente (que se deriven de
precios) {nivel 2).

“informacion sobre el active o pasive que no se basa en dato que se pueda confirmar en el
mercado [informacion no observable) (nivel 3).

El valor en libros de los activos v pasivos financiercs descritos en la nota 5.1, se aproxima al valor
razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En base a lo anterior, cabe
mencionar gue no existen activos o pasivos financieros, medidos a valor razonable (Nivel 1).

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVD

Corresponden a valores de |os afos terminados 2017 y 2016.

Compaosicion 2017 2018

CAlA 1,085.00 1,085.00
BANCOS 1,295.873.49 2,508 B66.44
TOTAL 129696845 2.909.961.44

La Compania mantiene sus saldos en los Bancos:

Composicion 2017 2016
BANCOS LOCALES

BCO PACIFICO 1533166 35 580.61
BANCD BOLUVARIAND 713,926.60 1,863,703.76
BCO INTERNACIONAL 456,531.76 1,009,582.07
BCO PICHINCHA 113 481.47 0.00
TOTAL 1@9553'?3,45 2.908,866.44 @r
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7. ACTIVOS FINANCIEROS:

Corresponden a valores adeudados por clientes, préstamos a compafias locales y otros; que han sido
otorgados a corto plazo por cperaciones normales.

Composici 2017 2016

DOCUMENTOS ¥ CUENTAS POR COBRAR

CLIENTES NO RELACIONADOS 145,284.01 247 55838
OTRAS CUENTAS POR COBRAR NO RELACIONADAS 262,265.03 447,393.31
TOTAL 407.649.04 684 852 6%

8. INVENTARIOS

Estan registrados al costo, el cual no excede el valor neto realizable. El valor de realizacion es el precio
de venta normal menos los costos para ponerlos en condicién de venta, incluyendo los gastos de
comerciallzacion vy distribucidn, Los inventarios estdn conformados por todos los costos v gastos
empleados en la infraestructura y procesc de construcclén de viviendas, clasificados en:

Compaosicion 2017 2016
INVENTARIO DE CBRAS/INMUEBLES EN CONSTRUCCION PARA LA

VENTA

COSTOS DIRECTOS EN OBRA 20,630,771.08 20,158,196.28
COSTOS INDIRECTOS EN OBRA 12,760,244.94 15,229 .555.70
TERRENOS 6,790,848.66 8,592 260.46
TOTAL OBRAS EN PROCESOS 40,181,864.68 44,381,016.44
INVENTARIO DE SUMINISTROS ¥ MATERI ALES PARA LA

CONSTRUCCION 1,000.07 63,707.10
TOTAL 40,182,864.75 _44450,723 54

9. SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS

Representan principalmente desembolsos entregados a proveedorss para la compra de bienes y
servicios necesarios para el desenvolvimiento normal de las operaciones de la companfia y anticipos 2
futura compra de bien inmueble gue al cierre del ejercicio se encuentran pendientes de liquidar, Al 31
de diciembre del 2017 y 2016 se muestran de la siguiente manera: ).
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Composicis 2017 2016

SEGUROS PAGADOS POR ADELANTADO 1) 5280,02 5.76038
ANTICIPO A PROVEEDORES 2) 553.320,81 1815.672,80
TOTAL 559.600,83 182543318

1} La compafiia tiene formalizadas pdlizas de seguro con Confia — Seguros Confianza 5.A. para
garantizar el Fiel Cumplimiento de la Ejecucién total de la obra inconclusa Urb. Ricja, etapas
Asturias v Bolonia y Almeria, de conformidad con las politicas establecidas por la Gerencla para
cubrir posibles riesgos a que estdn sujetos los contratos de construccion; y polizas de seguros
contara incendio con Seguros Colonizl. La suma de USS$6.280,02 corresponde a primas de seguros
pendientes de devengar.

2} Incluye principalmente anticipes entregados a: Estudio Juridico Celeris S.A. por US$61.510,96,
Instalasa Hidrosolucidon 5.A. US544.152,74, Copanec 5.A U5527.506,40, Flister 5.A U5545.785,68,
Munes 5.4 US597.607,55; Maxplot 5.A. US$25.123,77, v; otros.

10. PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO

Las propiedades incluidas en el estado de situacion financiera por U554.347,87 al 31 de diciembre del
2017 y 2016 representan bienes pertenecientes a la compania. Se muestra el costo mencs el valor de
la depreciacion acumulada.

Saldo . a Saldo
Descripcidn 31.12.9016 Adiciones Retircs 31.12.2017

DEPRECIABLE

Equipos de Computacian 775,20 Q.00 Q0o 775,20
Muebles v Enseras 3,311,95 000 0,00 3,311,95
Maguinaria y Equipos 4.447,95 0,00 0,00 4.447,95
TOTAL DEPRECIABLE 8.535,10 0,00 0,00 £.535,10
Menos deprecacion acumulada 3.152,66 1.034,57 0,00 4.187.23
TOTAL PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPC; NETO 5.382,44 -103457 0,00 434787

Actualmente, no existen partidas de propiedades, planta y equipo que se midan bajo el modelo de
revaluacion. La Administracion considera que no hay situaciones gue puedan afectar las proyecciones
de |os resultados esperados en los afios remanentes de vida Gtil de las propiedades, planta y equipo, v
en su opinion al 31 de diciembre del 2017 y 2016, no se tienen indicios de detericro de valor de
propiedad, planta y equipos. La depreciacion de los activos se registra con cargo a las operaciones de!.’p
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ano, utilizando tasas que se considera adecuadas para depreciar su vida Util, sigulende el método de
linea recta en funcidn de los porcentajes sefialados an |a Ley de Régimen Tributario Internao.

ACTIVOS PORCENTAJE %
Muebles v Enseres 10
Equipos de Oficina 10
Maquinarias y Equipos 10

Las adiciones corresponden a compra de un computador; v los retiros de equipos de computacién se
ocasionaron por |2 terminacion de la vida Gtil de los bienes.

El gasto por depreciacidn de los afios terminados al 31 de diciembre se distribuye en el estado de
resultade integral en los gastos administrativos v de ventas por US$1.034,57 (2017) y USS
Us51.210,59 {20186).

11. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO

Las cuentas por cobrar a locales corresponden a valores entregados en calidad de préstamaos a |z
Compafiia Paypower SA... y; a valores entregados por adhesidn y aportes al Fideicomisa Mercantil
Armagua para |los gastos de instalaciones de tuberias y otras, 2 realizarse en el proyecto habitacional La
Rioja; aporte que se comenzo a restituir mensuaimente 2 partir del 29 de enerc del 2014 de acuerdo
2 su participacion.

Composicion 2017 2016

OTRAS CUENTAS POR COBRAR LOCALES 898,126.02 0.00
FIDEICOMISO MERCANTIL AMAGUA 111,749.81 153,957.78
TOTAL 1009,875.83 153,957.78

12. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

Los depésitos en garantia al 31 de diclembre del 2017 corresponden a: 1) CNEL EP Empresa Eléctrica
por medidor 2} Créditos y Construcciones S.A. CRECOSA  por arriendo de los locales 17-18 en
C.C.Plaza Quil: 3) VIATRI 5.A. por arriendo oficinas en C.C.Plaza Quil de los locales 14-15, v 4} Junta
de Beneficencia de Guayaquil por alquiler de oficinas. i
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Compasicidn 2017 2016
DEPOSITOS EN GARANTIA 10.561.70 8.81066
TOTAL 1056170 §.810,66
13, CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Corresponde a obligaciones contraidas a corte plazo con proveedores locales para el

desenvolvimiento normal de sus operaciones, los fondos de garantia reflejan valores que los
contratistas han entregado a la compafia para garantizar el cumplimiento de los trabajos de
construccion, las cuentas por pagar a clientes corresponden a clientes resciliados y otros clientes
resueltos por incumplimiento. Se detallan como sigue:

CUENTAS POR PAGAR LOCALES

PROVEEDORES 700,123 85 390,553.08
FONDO DE GARANTIA 540,569.99 451,645.51
CLIENTES 2,396,233.77 1,354,405.38
OTROS 4,655.82 2,628.40
TOTAL 3,641,653.43 2,208,232.37

14. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Incluyen el valor de las obligaciones contraidas a corto y largo plazo mediante la obtencidn de
recursos provenientes de instituciones financieras del pais, al cierre del presente afio se encuentran
pendientes de pago; se adjunta detalle:

Salde

DESCRIPQCGN CORTOPLAZO  LARGO PLAZO 31423017
BANCOS LOCALES 15,048.177.38 233885050 17,287,086.97
BANCD MNTFEMACIONAL
PTMIZG3 OPERACTON 10D31RISO ARE0 DIAS PLAZD - VENCE 1370418 - TS R55% INTCRES 702, 79433 oL 79423
PT™MITS OPRACGON 100518921 A360 DIAS PLAZD -VIMNCE 2509713 - 75 5.95% INTERES BOC.300.00 50000000
PTMZEE  OPIRADON 100518521 VENCE DR/DS/IE -VENCE 3/05/18 - T5 5,951 INTFRIS 2,000 000,00 1,000,600.00
PTM27S  CPERACON IDD3IS63E AIED DIAS PLAZD - VENCL25/07/18 - T5. B95% INTERES S00,000.00 S00,000.00
PTM232  OPERACION 100316995 A 1080 DIAS PLAKD - WENCE 2/03/15 - T5.9,75% INTERES 1OAREZ2 T 595,804,30 1,634 426,87
PTAWIEZ  OFERACION 1003123204 360 DiAS PLAZD - VENCE 204712 - T5 355% INTERES 3,000,000 20 2,000,800.00
PTNRES OPERACION 100318118 AZG0 DIAS PLAZO - VENCE 26/C1718 - TS, 8.95% INTTRES 7T 20000 a3y, 20o.0a
PTMITE DPERACION 100318520 A XG0 BIAS PLAZD - VENCE 2405715 -15, 895K INTTRES 2,000,000 00 2,000, 000.00
PTM274 OPERACION 1003LEBEED A VD 1345 PLAPG - VEWCE 21/04/13 TS 8,558 INTERFS 45271023 452,710.23
PTIZTT OPERACIOR 1003TR700 A 740 DIAS PLAZD - VENCE D1/D5/18 -T5. 44455 INVGRES 485 710:23 ABK, 1023
INTERESES 20,235.97 2[!2_3:- ST
TOTAL BANCO INTERNACIONAL 12177,273.55 S95EDA20 1277307792 4
PASAN. .. ,1[}"
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Sado

DESCRIPOIGN CORTOMAZC  LARGOPLAZO gt
[BANCOS LOCALES e 1504817738 233885855  17.337.08697
VIEMEN ...
BANCD BOLIVARIAHD
P51 OPERACION 143677 VENCE 150519 AL8.EI% 1,250,000.04 52083327 1,770,833 .31
PTMETD CPERACION 159726 A 733 [AS PIATD - VENCE 02/D7/19 - 75, 8% INTERES 1,142 847,20 BEG,666.60 108,523 A0
PTMZE0 OPERMCION IESOT1 A& 735 DA% PLAEO - VENCE 1G/10/19 - T5, 727% INTERES A0, 044,45 55553557 1,000,000 50
INFERESES ' 33,602.18 33.602.43
TOTAL BANCD BOLIVARIANG 2,870,002 85 174305539 4,612,959.24
BANCOS DEL SXTERIOR . 369,780.04 389, 780.04
BARCD) BOIVARIAKC PANAKSA
PTh24S OPERATION 20040331 Al 7,5% VENCE 20 uL01E 1EH.ERE R4 ARR SR R
INTERESES 89120 ]
TOTAL BANCD BOLIVARIANG PANAMA 389, 78004 oo 155, TRO04
TOTAL QBLIGACKINES CON INSTITUCIONES FRNANCERAS 1543795742 233685553 17,776.817.01

15. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

Cumpliendo con sus obligaciones tributarias, la compafiia ha efectuado retenciones en la fuente por
impuesto a la renta, retenciones del IVA 12% e impuesto al valor agregado, v la provision del impuesto
2 la renta por pagar del presente ejercicio. Los saldos se detallan a continuacion:

Saldo Saldo
Descripcién 01002007 Incremento Disminucién 3112 2007
3 A DIVENE TRACION TRISUTARA
RETENCIOMN EN L FUENTE TME. RENTA 2482019 23655755 24648182 1485593
RETENCHIMN EN LA FUENTE DE IVA S1,B85.88 830,665.08 872, 724.51 4982035
IVACOERADC 13% .00 16,192.90 1396432 222858
Iva COBRADD 14% 2,705.12 Bha/al 5,256.53 .00
11941519 1089068284  1,142.427.28 656,550.85
IMIPLESTC & LA RENTA POR PAGAR DEL BILRCICI 1) 1751550 g2 73e71 325, 720.71 G543 50
T_DT-‘E'- CEBLIG. CON LA ADMINISTRACION TRIBLTARIA 13684069 147270155  1,472,147.99 137,494.35

1) Movimiento de la provisién para impuestc 2 la renta - Los movimientes de la provisién para
impuesto a la renta fueron como sigue:

DETALLE 2017 2018
Saldos al comienzo del afio s = s -
Mas Provisidn del ado 382,738.71 231,300.70
Menos Pagos efectuados
Anticipos de impuesto 3 a renta {310,434 60} (208,681.16)
Retenciones del afo {1,760.61) (684,23)
Crédito tributario de afias anteriores 0.00 {4,408.71)
Saldos 2| final de afio por pagar $ 7054350 § 1752550
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16. ANTICIPO DE CLIENTES

Corresponden a valores que han sido recibides anticipadamente por parte de |os clientes para compra
de viviendas, al 31 de diciembre del 2017 y 2016 se muestran de la siguiente manera:

Composician 2017 2016
CLIENTE CUOTAS DE ENTRADA / RESERVA 2,815,755.09 4,184,714.96
CLIENTES CON ABONOS A CUENTA 8,713.11230 12,.607,472.79
CLIENTES CON DESEMBOLSOS BAMNCARIOS 35982,705.67 2,929,610.73
TOTAL 16,511,614.06 19,721,7598.48
e e ——

A continuacion, se muestra =l detalle de las cuentas con sus respectivos valores & corto v largo plazo:

POR CONCEPTO DE CORTOC PLAZO LARGO PLAZO TOTAL

CUOTAS DE ENTRADA [/ RESERVA 63,098.81 3,752596.28 3,815,796.09
DESEMBOLSOS BANCARIGS 213,858.45 8,492,253.85 8,713,112.30
ABONOS A CUENTA 223,237.65 3,758,468.02 3,982,705.67
TOTAL 500,195.51 16,011418.15 16,511,614.06

17. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR A LARGO PLAZO

Obligacion contraida a largo plazo con la companiia extranjera Luminar International para cancelar [a
compra de los terrenos ubicados en la Etapa Almerla, Asturias y Canarias de la Urbanizacion La Riojg,
al 31 de diciembre del 2017 y 2016 sus saldos se muestran asi:

Composicion 2017 2016
DEL EXTERIOR 3.403.33514 5.737.353 .48
TOTAL 3.403.335,14 573735348

18. PATRIMONIO

Capital Social = El capital soclal de |a compania esta conformados por 150.600 acciones ordinarias y
nominativas de un délar (US$1,00) cada una, cuyo total es de US$150.600,00

Reserva Legal. - De acuerdo con la legislacion vigente, la compania debe apropiar por lo menos el 10%
de la utilidad neta del afio hasta que represente el 50% del capital pagado. La reserva legal no puede;,
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ser pagada en efectivo, pero puede ser capitalizada o ser utilizada para absorber pérdidas. 5u saldo al
31 de diciembre del 2017 US546.400,00.

Resultados Acumulados

» Adopcién por primera vez de las NIIF. - Saldo deudor al 31 de diciembre del 2017 por US$987,76
cargado al patrimonio de los accionistas como resultado de la implementacion de las Normas
Internacionales de infermacion Financiera NIIF al 01 de enero del 2010.

# Las utilidades acumuladas de afios anteriores. — Comprende la acumulacion de los resultados de

ejercicios anteriores gue no se han distribuido. Al 31 de diciembre del 2017 alcanza el valor de
US$664.119,12

Utilidad - Los resultados al cierre del presente ejercicic econémico arrcjan una ganancia neta de
US51.140.823,15, despuss del impuesto a la renta.

19, INGRESOS

Corresponden a ventas de villas construidas en Almeria Etapa 1 v Asturias Etapa |l de la Urbanizacion
La Ricja; prestacion servicios como: elaboracion de minutas, disefio del cerramiente general de la
etapa Bolonia, vy otros; realizadas desde el 1 de enero al 31 de diciembre del aho 2017. Los ingresos
por actividades ordinarias, se encuentran sustentadas con las facturas de ventas emitidas de acuerdo
a lo dispuesta en el Reglamento de Facturacién.

Los intereses ganados en cuentas corrientes, y otros, forman parte de Otros Ingresos.

Composicion 2017 2015

VENTA DE BIENES 28,003 40655 20,045,69%39
VENTA DE SERVICIOS 192.063.88 104,521 .85
TOTAL DE INGRESQS POR ACTIVIDADES ORDINARIAS 2819547043 20,151,320.83
QOTROS INGRESOS 131,705.63 136,431.87
TOTAL 28,327,176.05 20,287,752.71

20. COSTO DE VENTAS

El costo de ventas ai 31 de diciembre representan el 85,52% (2017} y 86,83% (2016), scbre el total dey
ingresos.

1
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Composicion 2017 20186
COSTOS DE VENTAS Y PRODUCCION 2422473478 17.616.012.44
TOTAL 2422473478 17.616.012 44

21. GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS

Corresponde a gastos administrativos y de ventas generados por la actividad del negocio al 31 de
diclembre representan el 2,45% (2017) y 3,97% (2016) sobre | total de ingresos.

Composicidn 2017 2016

GASTOS ADMINISTRATIVOS 569.842 55 685.170,95
GASTOS DE VENTAS 122 88859 120.193,56
TOTAL 632.731.14 805.364.51

22, GASTOS FINANCIEROS

Gastos Financieros - 5on gastos originados por la necesidad de requerimiento de financiamiento, a2l 31
de diciembre del 2017 y 2016, representan el 5,63% y 4.64% respectivamente sobre el total de
ingresos.

Composicién 2017 2016
GASTOS FINANCIEROS 1878.755,29 941.172.98
TOTAL 1.878.755,29 941.172.58

23. OTROS GASTOS

Son gastos adicionales no deducibles de impuestos, al 31 de diciembre del 2017 y 2016 representan el
0,03% y 0,95% sobre el total de ingresos.

Composicicn 2017 2016
OTRODS GASTOS 7.392 98 183.457,03
TOTAL 7.352,98 193.457,03

24. IMPUESTO A LA RENTA,

El gasto por impuesto a las ganancias corriente corresponde al impuesto por pagar, calculado con una
tasa del 25% scbre la renta gravable del 2017, ¥

3z
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(a) Conciliacidn del resultado contable-tributario

La conciliacidn tributaria para establecer el impuesto 2 |2 renta causado se detallz 2 continuacion:

DETALLE 2017 2016
Utilidad contabie base de ciloulo del 15% de Participacion a2 Trabajadores 1,523 56187 731,745.75
Menos:

Mids:

Gastos no deducibles 739298 193,457.03
S8ase impomble para of impuesto a |2 renta 1,530,954 85 925,202.78
Impuesto a la renta causado 38273871 231.300.70
Tasa de impuesto 25% 25%

{b)} Anticipo de impuesto a la renta

A partir del gjercicio fiscal 2010 entrc en vigor la norma que exige el pago de un "anticipo minimo de
impuesto a [a renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras del afio anterior v en base del
0.20% del patrimonio, 0.20% de los costos y gastos deducibles, 0.40% de los activos y 0.40% de los
ingresos gravables. La referida norma determind gue el impuesto a la renta sera el importe mavor
entre el anticipo calculado del impuesto a la renta y el impuesto causado del afo.

4* Rebaja sobre el Anticipo del Impuesto a la Renta

El 20 de noviembre se emitié el Decreto No, 210 en el gue se dispone la rebaja sobre el page de la
tercera cuota del anticipe de impuesto a la renta correspondiente al ejercicio fiscal 2017. Los
descuentos seran del 100% con ventas *igual o menor a USS500.000; 6&0% con ventas “entre
US5500.001 a US51.000.000; v del 40%, con ventas *mayores a US51.000.000.

2017 2016
Anticipo de impuesto caleulado para el afio 311,11893 213,384.58
Impuesto 3 la renta causado 382,738.71 231,300.70
Impuesto 2 pagar mayor entre anticipo ¢ impuesto a larenta 282,738.71 231,300.70 .,

L
'
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25. CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES

En cumplimiento de sus obligaciones como agente de retencion v percepcion del impuesto a la renta,
asi como los criterios de aplicacion a las normas tributarias son responsabilidad de la administracion
de |a compania. El resultado de mi revision no reveld en las transacciones examinadas gue a mi
opinidn constituyan incumplimiento significative de las obligaciones de FERRICOMP 5. A. como agente
de retencion y percepcion del impuesto a la renta durante 2l afio terminado al 31 de diciembre del
2017,

26. NORMAS DE PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 FERRICOMP 5.A., ha dado cumplimiento al proceso de
implementacién de la normatividad para prevencion de lavado de activos con los principales procesos
dispuestos en la normativa vigente sobre prevencion de Lavado de Activos y Financiamiento del
Terrorismo — LAFT, segun Resolucidn de la Superintendencia de Compafilas No. 5CV.D5C.14,009 de
junio 30 del 2014, publicada en el Registro Oficial Ne. 292 del 18 de julio del 2014.

27. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de estos estados financiercs auditados, no
se produjeron eventos, que en opinién de la Administracidn de la Compania pudieren tener efectos
significativos. J:‘



