VENETIANCORP S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

{Expresadas en USDolares)

A. VENETIANCORP S.A.:

La Compadia fue constituida el 21 de noviembre de 2007 en la ciudad de
Guayaquil, mediante Resolucién de la actual Superintendencia de Compafias,
Valores y Seguros No.07-G-1J-0007683 e inscrita en el Registro Mercantil el dia 22
de noviembre del mismo ano.

Su actividad principal es la compra - venta, alquiler y explotacidn de bienes
inmuebles. Tiene a su cargo ia venta de las viviendas y departamentos ubicados
en la Urbanizacion Bosques de la Costa.

Aprobacién de estados financieros: Los estados financieros por el "aho
terminado al 31 de diciembre de 2018, han sido emitidos con autorizacién de fecha
15 de febrero de 2019 por parte del Gerente General de la Compaiia, vy
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta de Accionistas para su
aprobacion definitiva.

B. BASES DE PREPARACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS:

A continuacion, se escriben las principales politicas contables adoptadas
en la preparacion de estos estados financieros:

Declaracidon de cumplimiento: La Compafia mantiene sus registros
contables de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera emitidas por el Comité Internacional sobre Normas de Contabilidad
(IASB por sus siglas en inglés) vigentes a la fecha de los estados financieros -
adjuntos, que también han sido utilizadas en la preparacion de los estados
financieros adjuntos y sus notas.

Bases de medicidn: Los estados financieros han sido preparados sobre 1a
base del costo histarico, excepto por las obligaciones por beneficios a empleados
no corrientes, que son valorizadas en base a métodos actuariales. En el caso del
costo historico, los activos se registran por el importe del efectivo y otras partidas
pagadas; los pasivos se registran al importe de los productos recibidos a cambio
de incurrir en la obligacién, y por las cantidades de efectivo y equivalentes al
efectivo que espera pagar para satisfacer el pasivo en el curso normal de la
operacion. '

Moneda local; E| Délar de Estados Unidos de América (USD) es la moneda
de uso local en la Republica del Ecuador y moneda funcional de presentacion de
la Compaiiia.

C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

A continuacion se describen las principales politicas contables utilizadas
por la Administracién en la preparacion de los estados financieros
adjuntos;
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE_CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacién)

Efectivo v equivalentes al efectivo: Constituyen fondos de inmediata
disponibilidad de |la Compafiia. El efective comprende tanto el efectivo como los
depositos a la vista. Los equivalentes al efectivo son inversiones a corto plazo
inferiores a tres meses, de gran liquidez, que son facilmente convertibles en
importes determinados de efectivo y estan sujetos a un riesgo poco significativo
de cambios en su valor. Una inversidn sera equivalente al efectivo cuando tenga
vencimiento en tres meses o menos desde la fecha de adguisicion.

Activos financieros: Los activos financieros comprenden las cuentas por
cobrar clientes y relacionados. Son activos financieros no derivados que dan
derecho a pagos fijos o deferminables y que no cotizan en un mercado activo. Se
incluyen en el activo corriente, pues scn exigibles en menos de doce meses.

la Compania reconoce un activo financiero en el estado de situacion
financiera a la fecha de la negociacian.

Las cuentas por cobrar clientes, se derivan de la venta de terrenos y
viviendas en el curso normal de operaciones y corresponden a las cuotas
pendientes de cobro para la adjudicacion final de los terrenos y viviendas
reservados en la Urbanizacion Bosques de la Costa. Su reconocimiento inicial vy
medicion posterior es a su valor nominal el cual no difiere significativamente de su
costo amortizado {no devengan intereses y se recuperan hasta en 30 dias).

Las cuentas por cobrar a relacionados se criginan en préstamos
ctorgados para capital de trabajo. Son activos financieros no derivados que
dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado
activo.

Deterioro de activos financieros: La Comparnia no reconoce una correccion
de valor por pérdidas crediticias esperadas sobre sus activos financieros, pues la
Administracién estima que sus cuentas por cobrar tienen alta probabilidad de
recuperacion debido a que de acuerdo a su modelo de negocio, la entrega del
bien inmueble se realiza una vez ha concluido la cancelacion total del mismo.

Inventarios: Registra los costos capitalizados de insumos y materiales,
mano de obra y otros gastos incurridos necesarios para la construccion de
viviendas, sobre las cuales no existe escritura de venta, solo reservas. Los
inventarios son reconocidos en el resultado del periodo en el que se conocen.

Inversiones en_instrumentos financieros: Estdn registradas a su valor
nominal el cual equivale a su costo amortizado puesto que tienen una vigencia
menor a 365 dias; los intereses ganados se reconocen en resultados.

Anticipos: Incluyen principalmente el efectivo entregado a beneficiarios y
constituyentes de los Fideicomisos Via a la Costa l y II.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
{Continuacién)

Propiedades, maquinarias_y equipos: Estan registrados al costo. Las
erogaciones por mantenimiento y reparaciones se cargan a gastos al incurrirse en
ellas, mientras las mejoras que incrementan la capacidad de produccion o alargan
{a vida (til del activo, se capitalizan. . La depreciacion se calcula por el método de
linea recta, tomando como base la vida Util estimada de los activos relacionados.

La vida (til estimada de propiedades, maquinarias y equipos es como

sigue:
Activos Anos
Equipos de computacion 3
Equipos de oficina 10
Muebles de oficina 10
Maquinarias y equipos 10
Vehiculos 5
Instalaciones 10

El gasto por depreciacion se registra en los resultados de cada periodo.

La vida util y el método de depreciacion se revisan al cierre de cada
ejercicio econb6mico para asegurar que sean consistentes con el beneficio
economico y las expectativas de vida de las partidas de propiedad, planta y
equipos. Si procede, se ajustan de forma prospectiva.

La Administracidon no establecid un valor residual al costo de las
propiedades, maquinarias y equipos, considerando que su valor recuperable al
término de ia vida Util, no es significativo.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y
cuando estén relacionados con la construccion de activos calificables.

Pasivos financieros: Comprende las cuentas por pagar proveedores,
cuentas por pagar relacionados y obligaciones financieras. Se incluyen en el
pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a doce meses,

La Compafia reconoce un pasive financiero en el estado de situacién
financiera a la fecha de la negociacion cuando se compromete a pagar el pasivo.

Las cuentas por pagar a proveedores incluyen aquellas obligaciones de
pago por bienes y servicios adquiridos en el curso normal de negocio. Las cuentas
por pagar relacionados se originan por préstamos recibidos para capital de trabajo
y se reconocen a su valor nominal, ya que su plazo medio de pago es reducido y
no existe diferencia material con su costo amortizado.

Las obligaciones financieras se registran inicialmente y se miden a su
costo amortizado. La obligacién se clasifica en corriente de acuerdo a su
vencimiento, y utilizando la tasa de interés establecida en la tabla de amortizacién
durante el plazo de vigencia de las mismas. Los intereses financieros se
reconocen en &l estado de resultados integrales en el rubro “Gastos Financieros”
en el periodo en que se devengan.
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C. RESUMEN DE _LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacion)

Un pasivo se elimina del estado de situacion financiera cuando las
obligaciones especificadas en el contratc se han extinguido. porque la deuda ha
sido pagada, cancelada o ha expirado.

Otras obligaciones corrientes: Corresponde a obligaciones patronales y
tributarias, que son registradas a sus correspondientes valores nominales, se
originan en disposiciones laborales y tributarias vigentes y se reqistran contra
resultados en las partes proporcionales de las obligaciones devengadas.

Beneficios sociales corrientes: Las vacaciones del personal se registran
sobre la base devengada. Los décimo tercer y décimo cuarto sueidos se
provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion laboral vigente.

La participacion de los trabajadores en las utilidades es calculada en
funcion del 15% de la utilidad contable anual antes de impuesto a la renta, segun
lo establecido por la legislacion ecuatoriana vigente.

Beneficios de empleados ng corrientes: Comprenden las pravisiones por
jubilacion patronal y bonificacién por desahucio, que se contabilizan segun estudio
preparado por un perito actuarial. E|l valor presente de las obligaciones por
beneficios definidos y el costo del servicio presente relacionado se determina en
base al método de la unidad de crédito proyectada. Las provisiones se registran
contra resultados del periodo.

impuesto a la renta corriente: El cargo por impuesto a la renta corriente se
calcula mediante ia tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se
carga a los resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por pagar
exigible.

De acuerdo con la normativa tributaria vigente, las sociedades constituidas
en el Ecuador, las sucursales de sociedades extranjeras domiciliadas en el pais y
los establecimientos permanentes de sociedades extranjeras no domiciliadas, que
obtengan ingresos gravables, estan sujetas a la tarifa impositiva del 25% (22% en
el 2017) sobre su base imponible.

No obstante, la tarifa impositiva sera del 28% (25% en &l 2017) cuando la
sociedad tenga 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 0 de aquel que corresponda a la naturaleza de |a
sociedad. Cuando la mencionada participacién de paraisos fiscales o regimenes
de menor imposicion sea inferior al 50%, la tarifa de 25% aplicard sobre la
proporcion de la base imponible que corresponda a dicha participacion, de
acuerdo a lo indicado en el reglamento.

La tarifa impositiva aplicable a la Compaiia es del 28% (25% en el 2017),
puesto que todos sus accionistas directos (100% de participacion) estan
domiciliados en un paraiso fiscal.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE_CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
{Continuacion)

La normativa tributaria local establece el pago del anticipo del impuesto a
la renta, que puede ser devuelto en la parte que exceda el tipo impositive efectivo
(TIE) promedio, definido por la administracién tributaria. La devolucién total o
parcial de la diferencia entre el anticipo y el impuesto a la renta causado, podra
ser solicitado una vez terminado el ejercicio fiscal y presentada la declaracion de
impuesto a la renta.

ingresos diferidos; Registra el valor de la prestacion total por recibir de las
viviendas reservadas, que se liquidan en el resultado del periodo una vez
cancelado su importe total y transferido el dominic a través de la escritura de
compra - venta y el acta de entrega recepcion del bien.

Reconaocimiento de ingresos de actividades ordinarias: La Compaiiia mide
los ingresos de actividades ordinarias por la venta de terrenos y viviendas de
acuerdo con fa NIIF 15. Los ingresos se miden por el valor razonable de la
contraprestacion recibida o por recibir, teniendo en cuenta los descuentos,
bonificaciones o rebajas comerciales que la Compafiia pueda otorgar, y sin incluir
impuestos ni aranceles. N

Las obligaciones de desempefio se satisfacen en el momenio en que la
totalidad del precio de los bienes inmuebles es cancelada por el cliente, la
propiedad es transferida al cliente mediante la escritura publica debidamente
legalizada e inscrita y se procede a |a elaboracion de la factura; en ese momento
se reconoce inmediatamente el ingreso, pues se transfiere el control. Posterior a
ellc se efectia la entrega de dichos bienes inmuebles a través de la firma de un
acta de entrega - recepcion.

Costos vy gastos ordinarios: Se registran cuando se conocen sobre la base
del devengado contable.

Gastos financieros: Se originan en préstamos a instituciones financieras
para capital de trabajo. Los gastos por intereses se contabilizan como gastos en el
periodo en que se incurren.

Nuevos pronunciarmientos para_2018: Las siguientes estan vigentes por
primera vez para periodos que comiencen el 1 de enero de 2018:

« Dos nuevas Normas: NIIF 9 Instrumentos Financieros; y la NIIF 15
Ingresos de Actividades Ordinarias procedentes de Contratos con
Clientes (que incorpora las Aclaraciones a la NIIF 15);

» Una modificacion a la NIF 4: Aplicacion de la NIIF 9 Instrumentos
Financieros con la NIIF 4 Contratos de Seguro (Modificaciones a la NIIF
4);

* Modificaciones a otras dos Normas: NIIF 2 Pagos basados en Acciones;
y la NIC 40 Propiedades de Inversién;

¢ Un conjunto de Mejoras Anuales: Mejoras Anuales a las Normas NIIF,
Ciclo 2014-20186; v,

* Una Interpretacion: CINIIF 22 Transacciones en Moneda Extranjera y
Contraprestaciones Anticipadas.
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C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacién) '

La Administracion de la Compania ha realizado el analisis sobre [a
adopcion de la NIIF 15 y NIIF 9:

NIIF 15 - Ingresos de actividades ordinarias procedentes de conlratos con
clientes: Las obligaciones de desempefio de los bienes inmuebles que la
Compania comercializa se satisfacen en el momento en que se transfiere |a
propiedad al cliente a través de la escritura plblica debidamente legalizada e
inscrita en el Registrador de la Propiedad; en ese momento se reconoce el ingreso
correspondiente. En este punto en el tiempo el cliente ha cancelado ya la totalidad
del precio del bien inmueble de acuerdo a las condiciones establecidas en la
promesa de compra - venta que es el contrato entre las partes. Con base en lo
antes expuesto, la Administracion de la Compaiiia concluyd que los efectos de la
implementacién de los cambios de la NIIF 15 no generan un impacto significativo
mas alld de nuevas revelaciones que deberan realizarse, esto debido a que el
tratamiento contable para el reconocimiento de los ingresos realizado por |a
Administracion bajo NIC 18, es consistente con Jos requerimientos de la nueva
norma.

NIIF 8 - Instrumentos financieros: La Compania determind que la
implementacion de la NIIF 9 no generd un impacto significativo mas alla de las
nuevas revelaciones que deberan realizarse, puesto que de acuerdo a su modelo
de negocio su cartera de clientes no presenta indicios de deterioro vy tiene alta
probabilidad de recuperacién; ya que, la entrega del bien inmueble se realiza una
vez ha concluido la cancelacion total del mismo. Adicionalmente las cuentas por
cobrar empleados y relacionadas se recuperaran en el gjercicio corriente.

La adopcidn de la NIIF 9 requirid un cambio en la reclasificacion de los
instrumentos financieros, ahora todos los activos y pasivos financieros se
clasifican al costo amortizado. Sin embargo, no existe incidencia en su valoracion.

Los demas pronunciamientos no son aplicables a la Compaiia.

Normas emitidas que tienen una fecha de vigencia posterior al 1 _de enero
de 2018 A continuacion, se enumeran las normas internacionales de infarmacién

financiera, interpretaciones y enmiendas emitidas al 1 de enero de 2018 pero que
no se encontraban en vigencia a la fecha de emision de los estados financieros de

la Compaiiia:
Norma,
Interpretacion, o Fecha de
Madificacién Sujeto de modificacion vigencia

Establece los principios para el reconocimiento, medician, presentacién
e informacion a revelar de los arrendarmientos. La NIIF 16 introduce un
modelo de contabilizacién para los arrendatarios Unico y requiere gue un
NIIF 16 arrendatario reconozca activos y pasivos para todos fos arrendamientos

con un pfazo superior a 12 meses, a menos que el activo subyacente |01/01/2019
sea de bajc wvalor. La NIF 16 mantiene sustancialmente los
requerimientos de contabilidad del arrendador de la NIC 17
Arrendamientos.

“Arrendamientos”

NIF 17
"Contratos de Deroga a la NIIF 4 "Cantratos de Seguros”™. 01/01/2021
Segurg”




15

VENETIANCORP S.A.

C. RESUMEN DE LOS PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacion)

Norma,
Interpretacion, o Fecha de
Modificacion Sujeto de modificacién vigencia

Aclara que activos financieros concretos con caracteristicas de
cancelacion anticipada que pueden dar lugar a una compensacién
negativa razonable por la lerminacion anticipada del contrato, son

: . ; 01/01/2018
elegibles para medirse al costo amortizado o al valor razonable con
cambios en otro resultado integral, en lugar de valor razonable con
cambics en resultados,

Modificaciones a la
NIIF 9

Aclara que las entidades contabilizaran tas participaciones a large plazo
Modificaciones a la en una asociada o negocio conjunio- al que no se aplica el método de la 01/01/2019

NIC 28 participacion-usando la NIIF 9 antes confabilizar las pérdidas o pérdidas
par deterioros de valar aplicando la NIC 28.

Las modificaciones a la NIIF 13 aciaran que cuando una entidad obtiene
el control de un negocio qu& es una operacién conjunta, medird
nuevarmente ka paricipacidn mantenida en ese negocio.

Las medificaciones a la NIIF 11 aclaran gque cuando una entidad obtiene
el control conjunte de un negocio que es una operacidn conjunta, medira
nuevamente la participacion mantenida en ese negocio.

Una de las modificaciones a fa NIC 12 aclara que una entidad 01/01/2019
contabilizara todas las consecuencias de los dividendos en el impuesto
a las ganancias de la misma forma independientemente de fa manera en
que surja el impuesto. ' :

Una de las modificaciones a fa NIC 23 actara que cuando un aclive que
cumple los requisitos esta listo para su uso previsto o venta, una entidad
L trata los préstamos pendientes realizados para obtener ese activo como
_pare de los préstamos generales.

Mejoras Anuales a
as Normas NIIF Ciclo
2015-2017

La Administracion de la Compaiiia, prevé que la adopcion de la NIF 16
tendrd un efecto en sus estados financieros, pues reconocera el activo por
derecho de uso y el pasivo por arrendamiento relacionados con el alquiler de las
oficinas donde funciona la Compafnia. La Administracidon de la Compaiia se
encuentra evaluando el posible impacto en los estados financieros.

D. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES:

La preparacién de los estados financieros requiere que la Administracion
realice estimaciones que afectan las cifras reportadas de activos, pasivos,
ingresos y gastos y la exposicion de eventos significativos en las notas a los
estados financieros. Las estimaciones y juicios son continuamente evaluados y
estan basados en la experiencia historica y otros factores, inciuyendo la
expectativa de eventos futuros que se cree son razonables bajo las actuales
circunstancias. Los resultados actuales podrian diferir de dichas estimaciones.

A continuacion se presentan las estimaciones y juicios contables que la
Administracidn ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

Deterioro de activos financieros: A la fecha de cierre de cada periodo, o en
aquella fecha que se considere necesario, se analiza el valor de los activos para
determinar si existe algln indicio de que dichos actives hubieran sufrido una
perdida por deterioro. En caso de que exista algin indicio se realiza una
estimacién del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima
la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el
activo.
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D. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES: (Continuacién)

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores
son revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su valor
recuperable incrementando el valor del activo con cargo a resultados con el limite
del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la
pérdida por deterioro.

~Provisiones para jubitacion patronal y desahucio: El valor presente de las
provisiones para obligaciones por beneficios definidos a trabajadores depende de

varios factores que son determinados en funcién de un calculo actuarial basado
en varios supuestos. Estos supuestos utilizados para determinar el valor presente
de estas obligaciones inciuyen una tasa de descuento. Cualquier cambio en los
supuestos impacta en el valor en libros de las provisiones de estos beneficios.

El actuario contratado por la Compaiiia para realizar el calculo actuarial,
utiliza |a tasa de descuento, la tasa de mortalidad y de rotacion al final de cada
afio. La tasa de descuento utilizada refleja el rendimiento de los bonos
corporativos de alta calidad del Ecuador. :

Estimacidn de vidas utiles de edificios, maguinarias y equipos: La
estimacion de las vidas dtiles y el valor residual se efectian de acuerdo a lo
mencionado en |a parte pertinente en la Nota C.

E. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS:

A continuacion se revela la naturaleza y el alcance de los riesgos que
surgen de los instrumentos financieros a los que la Compania esta expuesta a la
fecha de los estados financieros adjuntos:

Riesgo de crédito: El riesgo de credito es el riesgo de pérdida financiera
que enfrenta la Compafia en un instrumento financiero si la contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales, y se origina principalmente de las
cuentas por cobrar y el efectivo en bancos.

A la fecha de los estados financieros, no existen cuentas por cobrar que
pudieran incrementar el riesgo de pérdidas por el propio giro del negocio de la
Compafia.

De igual manera, el efectivo en bancos se mantiene en entidades
financieras cuya calificacién otorgada por un tercero independiente es de “AAA-“.

Riesgo de liquidez: El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compania
tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos
financieros, que son liquidados mediante la entrega de efectivo u otros activos
financieros.

La Compariia monitorea el riesgo de un déficit de liquidez utilizando un
flujo de caja proyectado a corto y largo plazo, y tiene como objetivo mantener el
equilibrio entre la continuidad y la flexibilidad del financiamiento a través del uso
de préstamos.
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E. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS:

La Administracion revisa la posicion diaria del efectivo, efectuando
proyecciones semanales y mensuales, con el objetivo de anticipar las
necesidades de efectivo de forma oportuna. La Compafia mantiene un cupo
maximo de endeudamiento en instituciones financieras y las obligaciones
financieras se encuentran debidamente garantizadas con hipotecas de bienes
inmuebles; mismos que se van liberando conforme se cubre con los pagos
oportunos de las obligaciones.

A la fecha de los estados financieros, los activos corrientes cubren
adecuadamente los pasivos corrientes,

Riesgo de mercado: El riesgo de mercado es el riesgo a las pérdidas del
valor de un activo asaciado a la fluctuacion de su precio en el mercado, y estd
asociado al riesgo de tasa de interés, al riesgo de tasa de cambio, y a ofros
riesgos de precio.

A la fecha de los estados financieros, |a principal exposicion al riesgo de
mercado estd relacionada con las obligaciones financieras que devengan
intereses (riesgo de tasa de interés). Por otro lado, todas las transacciones se
realizan en Dolares de los Estados Unidos de América, por lo que no esta
expuesto el riesgo de tasa de cambio.

F. GESTION DE CAPITAL:

El objetive principal de la gestion de capital de la Compafia es asegurar
una calificacion de crédito sdlida e indices de capital saludables para sustentar su
negocio y maximizar el valor para los accionistas. La Compaiiia gestiona su
estructura de capital y realiza ajustes en funcién a los cambios en las condiciones
econdmicas.

La Compania monitorea su capital scbre la base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital
total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo
deudas bancarias y financieras y no corrientes, cuentas por pagar comerciales y a
compaiiias relacionadas) menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El capital
total se calcula como el “patrimonio neto" mas la deuda neta. Los ratios de
apalancamiento fueron los siguientes:

Al 31 de diciembre de

A 2018 2017
Proveedores y otros 33,061 285,056
Companias relacionadas 546,469 1,637,697
Obligaciones con instituciones financieras 6,446,637 6,967,968

Total deuda 7,026,167 8,790,721
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F. GESTION DE CAPITAL: (Continuacion)

(-) Efective y equivalentes de efectivo
Deuda neta

Total patrimonio neto
Capital total
Ratio de apalancamiento
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Al 31 de diciembre de

2018 2017
2,030,570 3,656,386
4,995,597 5,134,335
2,041,446 4,704,154
7,037,043 9,838,489

70.99% 52.19%

G. CLASIFICACION DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS:

A continuacion se presentan las categorias de los instrumentos financieros:

Activos financieros medidos al
costo:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Activos financieros medidos al
costo amortizado:
Inversiones en instrumentos
financieros
Cuentas y documentos por cobrar
no relacionados
Cuentas y documentos por cobrar
relacionados

Total activos financieros

Pasivos financieros medidos al
costo amortizado:
Obligaciones con instituciones
financieras
Cuentas y documentos por pagar
a proveadores
Cuentas y documentos por pagar
relacionados

Total pasivos financieros

2018 2017
Ne No

Corriente corriente  Corriente corriente
2,030,570 3,656,386
1,375,000 40,000
477,415 4213,074
1,231,158 76,680
5,114,143 7,986,140

2,787,587 3,658,050 2342789 4625179
33,061 285,056
546,469 1,537,697

3,367,117 3,659,050 4,165,542 4,625,179

» El valor en libros de efectivo y equivalentes al efectivo, cuentas por cobrar a
clientes, cuentas por pagar proveedores, cuentas por pagar y cobrar
relacionadas, no difiere significativamente de su costo amortizado debido a la
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.
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H. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO:

Caja

Bancos locales

Bancos del exterior
Inversiones temporales

(1} Corresponde a los saldos conciliados que se mantienen en las siguientes

cuentas corrientes:

Al 31 de diciembre de
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2018 2017

7,357 4,420

(1) 566,686 759,102
(2) 20,127 1,198,036
(3) 1,436,400 1,694,828
2,030,570 3,656,386

Al 31 de diciemhre de

Institucion financiera No. Cuenta 2018 2017
Banco det Pacifico S.A. 7505078 387,358 383,211
Banco del Pacifico S.A. 7301391 121,759 186,687
Banco Pichincha C A, 3493322604 19,785 28,176
Banco Bolivariano C.A. 25037227 17,984 2,932
Banco Guayaquil S.A. 27306799 16,624 16,838
Banco Internacional S.A. 1600605913 3,176 141,258

566,686 759,102

(2) Corresponde a cuenta corriente en Bank of America (cuenta corriente en

Merrill Lynch Bank of America Corporation, en 2017).

(3) Un detalle de la cuenta, es como sigue:

Fecha de Tasa de Al 31 de diciembre de
Institucion financiera Inicio Vencimlento Interés 2018 2017
Banco Internacional S.A. 2011172017 22/01/2018 4.00% 270,000
Banco Internacional 5.A. 271112017 28/01/2018 4.00% 251,813
Banco del Pacifico S.A. 04/t2/2017 08/01/2018 4.00% 667,862
Banco del Pacifico S.A. 111272017 15/01/2018 4.00% 505,153
Bancao internacional S.A. 12/10/2018 02/01/2019 4.54% 100,000
Banco tntemacional S.A. 261172018 02/01/2019 4.54% 71,324
Banco Intemacional S.A. 27M1/2018 02/01/2019 4.54%, 293,195
Banca del Pacifico S.A. 211272018 21/01/2019 4.49% 150,000 |
Banco del Pacifico S.A. 211212018 14/01/2019 0.75% 200,000 |
Banco Internacional S.A. 26/12/2018 28/01/2019 4.54% 446,428 ‘
Banco del Pacifico S.A. 26/12/2018 28/01/2019 4.49% 175,453 ‘
1,436,400 1,694,828

INVERSIONES EN INSTRUMENTOS FINANCIEROQS:

Corresponde a los siguientes certificados de depdsitos a plazo:

Fecha de Tasa de Al 31 de diciembre de
Institucion financiera Inicio Vencimiento Interés 2018 2017
Banco Pichincha C.A. 17/07/2047 19/07/2018 4.75% 40,000
Banco del Pacifico S.A. 11/10/2018 07/10/2019 6.75% 1,225,000
Banco [nternacional S.A. 16/11/2018 01/04/2019 5.45% 150,000
1,375,000 40,000
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J. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR NO RELACIONADOS:

Al 31 de diciembre de

_ 2018 2017

Clientes (1) 28,209 3,447,296
Terceros {1 375,000
Empleados (2) 327,843 227,969
Consfructores 28,796 40,647
Contratistas (3) 67,806 115,686
Interés de inversiones 23,761 6,476

477 415 4213074

(1)

(2)

(3)

En 2018, se registro la transferencia de las cuentas Anticipos Beneficiarios
Fideicomiso Inmobiliario Sabanilla y Cuentas por Cobrar Sabanilla por
US$3,446,562 y US$375,000, respectivamente, al pasivo de la Compaiiia
Vetene S.A. por concepto de escision. Dichas cuentas se originaron por los
derechos y obligaciones que tenia la Compaiia como Beneficiario B v
Promotora del Fideicomiso Inmobiliario Sabanilla debido a los recursos que
entregd la Constituyente; y, por préstamos concedidos a Agricola Sabanilla
Cia. Ltda. en los afios 2014 y 2015 con una tasa de interés del 10% anual y 2
afios plazo (Ver Nota BB).

Incluye principalmente LIS$268,637 (US$179,596 en el 2017) por préstamos
de consumo concedidos a los colaboradores de la Compaiia. Estos
préstamos gravan intereses y son descontados mensualmente en la némina
segun acuerdo entre las partes.

Corresponde al financiamiento para capital de trabajo, prescrito por los
contratistas segln acuerdos de pago con rendimiento a una tasa de interés
anual.

K. INVENTARIOS:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Urbanizacidn (1) 4,140,648 4,910,707
Construccion (2) 776,268 855,191
Edificios (2) 4,694,982 6,836,505
Materia prima {3) 21,697 21,697

9,633,505 12,624,100

(M

(2)

(3)

Corresponde a los costos capitalizados de insumos y materiales, mano de
obra y ofros gastos incurridos necesarios para la urbanizacion (sistema de
electricidad subterrdnea, alumbrado plblico, agua potable, alcantariliado,
asfalto, areas verdes).

Corresponde a los costos capitalizados de insumos y materiales, mano de
obra y otros gastos incurridos necesarios para la construccion de |as viviendas
y edificios. :

Corresponde a materiales de construccion, electricidad y decoracion.
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L. ANTICIPOS ENTREGADOS:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Contratistas (1) 68,339 9,778
Beneficiarios de Fideicomisos @) 763,201 486,220
831,540 495,998

(1) Corresponden a valores entregados por cuenta de contratistas.

(2) Corresponden a los beneficiarios de los Fideicomisos que administran los
terrenos que comprenden en la Urbanizacion Bosques de la Costa.

M. PROPIEDADES, MAQUINARIA Y EQUIPOS:

Equipos de Equlpos de Muebles de Maqulnarias y

computacién oficina oficina equipos Vehiculos Instalaciones Total
Caosto
Saldo at
01-01-2047 60,850 14,309 15,833 407,795 95,808 26,176 620,771
Adiciones 56,000 56 000
{-) Bajas /
Ventas 1,108 221,806 17,508 240415
Saldo al
3122017 60,850 13,208 15,833 185,589 134,299 26176 436,356
(-} Bajas 773 773
(-) Ventas (1} 7,103 50,000 57,103
Saldo al 60,077 13209 15,833 178,888 84,299 26,176 378,480
31-12.2018 ! - ! / . ‘ :
-y .
Depreciacién
acumulada
Salda al
01012017 54,104 4,995 5,638 160,847 65,265 8,994 299,813
Adiciones 5444 2,037 1,582 23577 21,793 2618 57,052
() Bajas 1,100 95,729 17,509 115,338
Salda al
3-12-2017 59,548 5932 7,221 87,665 69,549 11612 241,527
Adiciones 1,255 1,321 1,583 17,922 21,840 2,618 46,539
{-) Bajas 773 773
{-) Ventas (1) 5,129 49,166 54,295
Saldo al
3112-2018 50,030 7,253 8,804 100,458 42,223 14,230 232,958
Saldo al 6,746 9,314 10,195 246,978 30,543 7,182 20,958
01-01-2017 - - - k - ., 320,
Saldo af
31122017 1,302 7277 8,612 08,324 64,750 14,564 194,829
Saldo al
3999018 a7 5,956 7,029 78,428 42,076 11,848 145,482

(1) Corresponde a la venta de 10 contenedores y una volqueta, la utilidad en venta
de estos bienes se reconocio en otros ingresos.

El gasto por depreciacién se reconocié en resultados en la cuenta de gastos
administrativos.
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N. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR NO RELACIONADOS:

Proveedores

Pepdsitos no identificados

Acreedores varios

0. ANTICIPOS DE CLIENTES:
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Al 31 de diciembre de

2018 2017
27,203 244,037
5,304 5,304
554 35,715
33,061 285,056

Correspeonde al efectivo a favor de clientes por retiro de la reserva de los bignes
inmuebles (terrenos, viviendas, departamentos), que ha sido abonado segun
contrato. El retiro de la reserva implica la anulacion del contrato inmobiliario y una
penalidad porcentual del total del efectivo abonado de acuerdo al avance de obra.

P. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS:

Corresponde a las siguientes operaciones de crédito otorgadas por Banco del

Pacifico S.A.:
Fecha de Al 31 de diciembre de
Manto
original . .

Operacién del crédito Tasa Emisién Vencimiento 2018 2017
P40090333 490,000 8.70% 29/10/2015 08/10/2019 220,750
P40092712 490,000 8.70% 25/01/2016 04/01/2020 245453
P40093178 490,000 8.70% 19/02/2016 2910112020 256,012
40093484 490,000 8.70% 22/03/2016 01/03/2020 270,196
P40094148 490,000 B8.70% 29/03/2016 08/03/2020 49,482 271,345
P40054488 490,000 8.70% 18/04/2016 28/03/2020 179,517 301,176
P40094736 490,000 8.70% 210442016 06/04/2020 179,517 301,176
P40035358 490,000 8.70% 24/05/2016 03/05/2020 190,025 310,782
P40095525 380,000 B.70% 30/05/2016 09/05/2020 151,019 246,990
P40096554 490,000 8.70% 30/06/2016 09/06/202¢ 203,500 325,827
£40097325 490,000 8.70% 20/07/2016 29/06/2020 214 469 335,519
P40102213 490,000 8.70% 15/09/2018 251082020 235,380 354,693
P4CG103406 490,000 8.70% 29/39/2016 08/09/2020 235,380 354,693
P40104398 490,000 8.70% 11/10/2016 20/09/2020 235,379 337611
P40106175 480,000 8.70% ERTARTPIT] 211102020 245723 291,435
P40112091 490,000 8.70% 13/03/2017 21102/2021 287,337 296,929
P40118512 490,000 B.70% 2110612017 31/05/2021 263.829 278 829
P40120357 490,000 8.70% 14/07/201% 23/06/2021 256,899 258,429
P40121238 490,000 8.70% 15/082017 25/0712021 259,429 274,429
P41 25860 490,000 7.50% 281012017 07/09/2021 352,395 463,479
P40130731 490,000 7.50% 21112017 23M12/2021 371,696 481,215
P40134377 490,000 7.50% 28122017 07/12/2021 381,002 490,000
P40138021 480,000 7.50% 09/02/2018 19/01/2022 399,636
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P. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS: (Continuacion)

fecha da Al 31 de diciembre
Monto original
Qperacitn del crédito Tasa Emision Vencimiento 2018 2017
P40141614 490,000 7.50% 19/03r2018 26/02/2022 408,928
P4D154987 480,000 7.50% 30/05/2018 08/05/2022 427,338
P40164226 490,000 7.00% 1210912018 27/08/2021 452,970
P40171051 480,000 7.00% 251012018 27/08/2021 465,386

£,446 637 6,967,968

{-) Porcién corriente 2,787,587 2,342,789

3,659,050 4,625,179

Estas operaciones de crédito se encuentran garantizadas con 2 lotes de terreno
para edificacion, 2 lotes para casas, 22 departamentos, 1 torre en proceso
constructivo y 1 casa modelo de propiedad de |la Compaiia.

Q. QOTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES:

Al 31 de diciembre de

2018 2017

Con la administracion tributaria 24,349 67,571
Impuesto a la renta por pagar del
ejercicio {(Ver Nota Y) 256,536
Con el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social 37,387 49,619
Participacion de los frabajadores en
las utilidades (Ver Nota Y) 78,361 375,465

140,097 749,191

R. INGRESOS DIFERIDOS:
El movimiento de esta cuenta, es como sigue:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Saldo inicial 5,908,548 13,643,957
Incremento (n 10,875,161 16,637,853
(-) Ingresos devengados (2) 10,742,928 24,373,262
Saldo final {3) 6,040,781 5,508,548

(1) Corresponde a las reservas de clientes captadas en el periodo, una vez
recibido el anticipo inicial y firmado el contrato.

(2) Corresponde a lo facturado, una vez que los terrenos y viviendas estén
adecuados en condiciones dptimas de habitar y se ha efectuado el cobro a los
clientes de su saldo total.

(3) Corresponde al saldo por devengar (reconocer) como ingreso en resultados.
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S. FONDO DE GARANTIA:

Corresponde a los saldos pendientes de cancelar a los constructores, hasta que
se cumpla el periodo correspondiente establecido contractualmente, como
cobertura en caso de presentarse desperfectos en las inmuebles entregados.

T. .  PROVISIONES POR BENEFICIOS DE EMPLEADOS:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Provision por bonificacion  de
desahucio 108,383 104,717
Provision por jubilacidn patronal 181,038 122,372
289,421 227,089

(1} El movimiento de la provision por bonificacion de desahucio fue el siguiente:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Saldo al inicio del afo 104,717 78,500
Costo laboral 26,551 34,721
(-) Reclasificacion 22,885
(-) Pagos 8,504
Saldo al final del afio 108,383 104,717

{2) El movimiento de la provision para jubilacion patronal fue el siguiente:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Saldo al inicio del afio 122,372 84,686
Costo laboral 35,781 25,226
Reclasificacion 22,885
Ajuste 12,460
Saldo al final del afio 181,038 122,372

(3} Estos valores se reconocieron en resultados en la cuenta de gastos

administrativos.

Hipétesis actuariales

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Tasa de descuento 6.75% 6.75%
Tasa de incremento salarial 3.50% 3.50%
Tasa de incremento de
pensiones 3.50% 3.50%
Tasa de rotacion {promedio) 13.75% 25.47%
Tasa de mortalidad e invalidez TM IESS 2002 TM IESS 2002
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U. PATRIMONIO:

Capital social: Representan 74,200 acciones comunes, autorizadas, emitidas y en
circulacion al valor nominal de US$1 cada una. Mediante escritura publica del 22
de enero de 2018 e inscrita en el Registro Mercantil el 19 de marzo de 2018 la
Superintendencia de Compafias Valores y Seguros a través de la Resolucion No.
SCVS-INC-DNASD-SAS-2018-00002485, aprobd ta escisidn, reduccidn del capital
autorizado, suscrito y pagado de la Compafiia Venetiancorp S.A. en US$800 y la
creacion de la Compania Vetene 5. A. (Ver Nota BB).

Aportes para futuras capitalizaciones: El 27 de junio de 2018, la Junta Universal
Extraordinaria de Accionistas resolvié aprobar el registro de las acreencias de
Costle S.A. por US$532,806, Hershcorp S.A. por US$400,000 y Famaba S.A. por
US$583,992 como aportes para futuro aumento de capital.

Reserva legal: De acuerdo con |a legislacion vigente en el Ecuador, ia Companiia
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 liguidacion de la Compaiia, pero
puede ser Ulilizada para absorber pérdidas futuras o para aumentar el capital,

Reserva facultativa: El saldo de esta cuenta esta a disposicion de los accionistas
de la Compafia y puede ser utilizada para la distribucion de dividendos vy ciertos
pagos tales como reliquidacion de impuestos, efc. Mediante Junta General
Universal Extraordinaria de Accionistas celebrada el 15 de enero de 2018, se
aprohé el pago de dividendos por US$1,115079 y US$1,809,070,
correspondientes a las utilidades acumuladas de los ejercicios econémicos 2015 vy
2016, respectivamente.

Resultados acumulados: E| saldo de esta cuenta esta a disposicién de los
accionistas y puede ser utilizado para el pago de dividendos. Mediante Junta
General Universal Ordinaria de Accionistas celebradas el 15 de enero de 2018, la
Compania aprobd el pago de dividendos por US$1,399,786 de las utilidades del
ejercicio economico 2017 y que la diferencia de dicha utilidad por US$167,719 se
transfiera a reserva facultativa.

V. INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS:

Afos terminados al

31/12/2018 31122017
Venta de terrenos y viviendas (1) 10,742,928 24,373,262
Ingresos derivados 2) 87,871 111,267
10,830,799 24,484,529

(1) A continuacién el siguiente detalle:

Anos terminados al
311212018 31/12/2017

Precio de Venta-Villas ) 3,594,851 15,443,386
Precio de Venta-Departamentos 7.147,977 8,749,876
Ventas (venta de villa propia) 180,000

10,742,928 24,373,262




VENETIANCORP S.A.

V. INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS: (Continuacion)
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{2) Corresponde a otros ingresos operacionales derivados del financiamiento de

las viviendas:

Intereses cuentas corrientes
Intereses préstamos

Intereses financiamiento cuota de
entrada

[ntereses beneficiarios

Intereses cartera propia

W. GASTOS ADMINISTRATIVOS:

Personal

Servicios de terceros

Impuestos y contribuciones

Provisiones, amortizaciones y depreciacién
Otros gastos operacionales (1)

(1) Incluye &l siguiente detalle;

Construccion

Cargos bancarios

Software

Legales

Varios administrativos
Tasas, permisos y tramites
Urbanizacion

Mercadeo

Vigje

Otros gastos de construccion
Otras mejoras

Anos terminados al

31/12/2018 31/12/2017
32
22,906 26,879
12,044 7,423
50,002 76,933
2,919
87,871 111,267

Anos terminados al

3112/2018 3111212017
1,630,090 2,383,940
366,301 400,721
76,140 263,994
46,537 106,246
205,978 812,754
2,625,046 4,067,655

Afitos terminados al

31/12/2018 31/12/2017
15 61,181
3,968 5,712
5,158 12,325
117.302 54,763
92,206 150,837
1,891 55,412
24,116 135,463
236,376 301,702
1,194
76,188
23,752 59,171
505,978 912,754
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X. OTROS INGRESOS Y EGRESQS, NETO:

Afos terminados al
31112/2018 31/1212017

Otros inqresos:

Ingreso por retiro de clientes ' 87,765 250,368
Utilidad en venta de propiedad, maquinaria
y equipo 36,540 123,465
Costo medidores de agua 9,079 16,794
Intereses ganados en inversiones 111,356 91,916
Inversiones en el exterior 1,921
Otros (1) 296,500 39,746
541,240 524,210

Menos: Otros egresos
Pérdida en venta de propiedad, maquinaria

y equipo 32,746
(Gastos no deducibies 185,640 86,465
185,640 119,211
355,600 404,999

(1) Incluye el siguiente detalle:

Afos terminados al
31/12/2018 311272017

Recuperacion fondo de garantia y otros 88,944 9,896

Administrativos 11,050 10,450

Reembolso gastos legales 10,800 18,400

Multa por cheques devueltos 200

Multa a constructores por retraso en obra 185,107

Copia de planos 600 800
296,500 39,746

Y. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN _LAS UTILIDADES E
IMPUESTO A LA RENTA:

La base del calculo para determinar la participacion de los trabajadores en las
utilidades y la base imponible del impuesto a la renta de la Compaiia, fue el

siguiente:
2018 2017

Utilidad del ejercicio 522,408 2,503,098
Menos: Participacion de los trabajadores
en las utilidades 78,361 375,465
Utilidad gravable 444,047 2,127,633
Mas: Gastos no deducibles:

Diferencia permanente (N 185,843 112,879

Diferencia temporaria {2) 62,333
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Y. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES E
IMPUESTO A LA RENTA: (Continuacion)

2018 2017
Base imponible de Impuesto a la Renta 692,223 2,240,512
Impuesto a la renta causado 193,822 560,128
Menos: Anticipo correspondiente al
ejercicio fiscal ' 216,273 301,324
Anticipo determinado pago definitivo de
impuesto a la renta / Impuesto a la renta
causado mayor al anticipo, en 2017 216,273 258,804
Saldo impuesto determinado (22,450) 258,804
IV_Ienc_Js_: Retenciones en la fuente del 1,850 2.268
ejercicio
Saldo a favor del contribuyente / Impuesto (24,300) 256,536

a la renta por pagar, en 2017

(1) Incluye principalmente US$99,606 de Acta de Determinacién Tributaria No.
DZ8-ASOADBC18-00000002 correspondiente al Impuesto a la Renta del
periodo 2014 y sus respectivos intereses; y, US$75,948 (US$86,013 en 2017)
de gastos no soportados con comprobantes de venta.

(2) Corresponde al incremento en provisiones por beneficios definidos para
jubilacion patronal por US$35,781 y bonificacion por desahucio por
US$26,552.

2. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS:

A continuacién, se presenta un resumen de los saldos con compafiias y partes
relacionadas, todas locales por préstamos:

At 31 de diciembre de

2018 2017

Cuentas y documentos por cobrar
corrientes
Hershcorp S.A. 1,231,158 61,680
Ducein S.A. : 15,000
Ansevies 7,226

_ (1) 1,238,384 76,680
Cuentas y documentos por pagar
corrientes '
Costle S.A. 345,513 953,705
Famaba S.A, 583,992
Duccin S.A. 412
Otros relacionados : 200,544

(1) 546,469 1,637,697
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Z. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS:

{Continuacion)

{as transacciones efectuadas con relacionadas, todas locales, fueron las

siguientes:
Afios terminados al
31/12/2018 31/12{2017
Activos
Hershcorp S.A. Préstamo 1,518,659
Ansevies S A. Préstamo 200,233
Duccin S.A. Préstamo 15,000
1,718,892 15,000
Pasivos
Duccin S .A. Préstamo 6,412
6,412
Gastos
Duccin S.A. Servicios 70,000 67,477
70,000 67,477

(1) Corresponde a préstamos otorgados y concedidos para capital de trabajo
segun términos verbales, debido que las condiciones no estan formalizadas
por escrito. Ademds, no se ha convenido un rendimiento a una tasa de
intereses, ni dividendos por los pagos de capital en un intervalo de tiempo, ast
como tampoco la fecha de su vencimiento.

AA. FIDEICOMISQO MERCANTIL “ViA A LA COSTA”:

Fecha de
constitucion: 12 de junio de 2009

Objeto del Recibir la propiedad de las tierras aportadas, con el objeto

Fideicomiso: de viabilizar con su actuacién un proyecto inmohiliario
consistente en el desarrollo de una urbanizacion, en la que
se comercialicen terrencs o unidades habitacionales, para
lo cual debera entregar las tierras a “La Promotora”

La Promotora gestionarad ante las instituciones del sistema
financiero y/o ante cualquier otra persona natural o juridica,
el desembolso de los fondos necesarios para la
urbanizacion y desarrollo del mencionado proyecto
inmobitiario.

La Promotora transferird a los beneficiarios “A” el producto
que genere el negocio fiduciario,

Constituyentes o Rosa Priscila Freire Torres, Xavier Manuel Freire Torres,

beneficiarios A: Leonardo Juan Freire Silva, Robinson Antonio Freire
Bajafia, Hilda Monica Freire Torres y Jaime Patricio Freire
Torres,
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AA. FIDEICOMISO MERCANTIL “ViA A LA COSTA"; (Continuacién)

Constituyentes o La Compaiiia Venetiancorp S.A. “La Promotora”
beneficiario B:
El originador cediéd los bienes inmuebles al fideicomiso
donde se desarrolia el proyecto inmobiliario “Bosgues de la
Costa”

Fiduciaria: Morgan & Morgan Fiduciaria del Ecuador

BB.ESCRITURA PUBLICA DE _ESCISION, REDUCCION DEL _CAPITAL
AUTORIZADO, SUSCRITO Y PAGADO DE LA COMPANIA VENETIANCORP
S.A.. Y, CREACION DE LA COMPARNIA VETENE S.A.;

Mediante Junta General Universal Extraordinaria de Accionistas del 16 de enero
de 2018, los accionistas resolvieron aprobar la escisién de la Compania
Venetiancorp S.A., entre ésta y la nueva sociedad gue se cred a consecuencia de
ta escision denominada Vetene S.A.; asi como también, disminuir el capital social
de Venetiancorp S.A.

La escritura publica se suscribié el 22 de enero de 2018, aprobada por la
Superintendencia de Compafias Valores y Seguros mediante Resolucion No.
SCVS-INC-DNASD-5AS5-2018-00002485 del 19 de marzo de 2018 y se inscribiod
en el Registro Mercantil en la misma fecha.

Para instrumentar la escision y conformar la nueva Compania se resolvié dividir el
patrimonio de la Compafia Venetiancorp S.A. entre ésta y la nueva sociedad que
se cred por efectos de la escision, para lo cual transfirio:

a) De su cuenta de capital suscrito y pagado la suma de US$800 que pasan a
conformar la cuenta de capital suscrito y pagado de la Compania Vetene
S.A., por el mismo valor.

by De su pasivo, la cuenta por pagar de Rivingen C.V. S A. por
US$1,910,780.99, v la cuenta por pagar de Amaryllis Holdings C.V. S.A,
por US$1,910,780.99, que pasan al pasivo de Vetene S.A. como cuentas
por pagar con el mismo nombre y valor. Como contrapartida de la
transferencia de las cuentas arriba indicadas, Venetiancorp S.A. transfiere
los siguientes activos de su propiedad:

i. De la cuenta Caja, la suma de US$800.00 que pasa a conformar
una cuenta de activos por el misme nombre y valor;

ii. La cuenta Anticipos Beneficiarios Fideicomiso Sabanilla, por
US$3,446,561.98, y por ende, los derechos y obligaciones que
confiere la calidad de Beneficiario B y de la Promotora del
Fideicomiso Sabanilla que la causan, recursos que fueron
entregados a Agricola Sabanilla Compafdiia Limitada en
cumplimiento del contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario
Sabanilla, asi como la cuenta por cobrar Sabanilla, por la suma de
US$375,000.00. Todos estos activos pasaron a conformar cuentas
de activo por el mismo nombre y valor, cuya titularidad, a partir de
la aprobacién de la presente escision y su inscripcién en el Registro
Mercantil de Guayaquil, correspondera exclusivamente a Vetene
S.A., y a partir de este momento asume la calidad de Beneficiario B
y de Promotora del Fideicomiso Sabaniila constituido mediante
escritura publica otorgada el 2 de mayo de 2007.
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BB.

ccC.

ESCRITURA PUBLICA DE ESCISION, REDUCCION DEL CAPITAL
AUTORIZADO, SUSCRITO Y PAGADO DE LA COMPANIA VENETIANCORP
S.A.; Y, CREACION DE LA COMPANIA VETENE S.A.: (Continuacién)

El 28 de marzo de 2018, se registré el comprobante de diario N° 816 para la
contabilizacion de |a escisién:

Cadigo Descripcion Debe Haber
261001 Dividendas por pagar 2015 964,339.00
261002 Dividendos por pagar 2016 1,647 435,18
261 Dividendos por pagar 2017 1,209,787.80
3601 Capital sccial 800.00
110101 Caja general 800.00
169090200101 Anticipos generales 3,446,561.98
1690909005 Cuentas por Cotrar Sabanilla 375,000.00

3,822,361.98 3,822,361.98

ASUNTOS TRIBUTARIOS:

Ley Orgéanica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion Financiera.

El 29 de diciembre de 2017, entrd en vigor la Ley Organica para la Reactivacién
de la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacion de [a Gestion
Financiera, cuyas reformas estan vigentes para el ejercicio economico 2018. A
continuacion, algunecs de los principales cambios:

s Son deducibles de impuesto a la renta los pagos efectivos que se realicen por
concepto de Desahucio y Pensiones Jubilares Patronales, siempre que no.
correspondan a pagos de provisiones efectuadas en afios anteriores, sin
periuicic de que se deba continuar realizando la provisién para el
cumplimiento de tales obligaciones, vy que constituye gasto no deducible del
ejercicio en que se registra. Por esta provision se reconocera impuesto
diferido, que puede ser utilizado cuando el contribuyente se desprenda de los
recursos para cancelar la obligacion por la que se realizd la provision.

» La tarifa general de impuesto a la renta para sociedades o establecimientos
permanentes en Ecuador, a partir del ejercicio fiscal 2018 sera del 25%. No
obstante, esta tarifa sera del 28% en los siguientes casos:

+ Cuando la sociedad haya incumplido su deber de informar la composicion
societaria.

+ Si dentro de la cadena de propiedad de socios o accionistas, exista un
titular residente en paraiso fiscal, y el beneficiario efectivo sea residente
fiscal de Ecuador.
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CC.ASUNTOS TRIBUTARIOS: {Continuacion)

¢ Cuando dentro de la composicion societaria, del titular residente en paraiso
fiscal sea igual o superior al 50%, se aplicara el 28% de impuesto a la
renta.

¢ Cuandc dentro de la compaosicion societaria, que corresponde al titular
residente en paraiso fiscal es inferior al 50%, se aplicara el 28% de
impuesto a la renta en proporcién a su participacién en el capital de fa
sociedad.

e Incremento del limite en la deduccidn adicional de gastos para las micro,
pequenas y medianas empresas, del 100% de los gastos de:

« Capacitacién para investigacion, desarrollo e innovacién tecnoldgica, sin
que supere el 5% de los gastos de sueldos.

s Mejoras en la productividad a través de estudios y andlisis de mercado,
implementacion y disefic de procesos, disefio de empaques, software
especializado, sin que supere el 5% de las Ventas,

¢ Para los exportadores habituales y turismo receptivo, el beneficio sera de
hasta el 100% de [os costos y gastos de promocién y publicidad.

» Las sociedades exportadoras habituaies y las que se dediquen a la
preduccién de bienes, que reinviertan sus utilidades en el pais, pagaran la
tarifa del 15% (menos 10 puntos porcentuales a la tarifa general). A efectos
de obtener esta reduccion en la tarifa, estas sociedades deberan efectuar el
aumento de capital por las utilidades reinvertidas, realizando a inscripcion de
la respectiva escritura hasta el 31 de diciembre del afio posterior a aquel en
que se generaron las utilidades,

» Para la determinacién de ia base imponible de las sociedades consideradas
microempresas, se deducira US$11,270 (1 fraccion basica gravada con tarifa
cero IR de personas naturales).

» Para el calculo del anticipo de impuesto a la renta de las sociedades, no se
consideraran las cuentas por cobrar, a excepcion de las cuentas por cobrar
con relacionadas, los gastos por sueldos, décimo tercera, décimo cuarta
remuneracion y aportes patronales al |ESS, y, en el caso de los
contribuyentes que mantengan activos revaluados, no consideraran el valor
del revalio efectuado.

» También se excluiran gastos incrementales por generacion de nuevo empleo,
y por la adquisicion de nuevos activos productivos, que permitan generar un
mayor nivel de produccion.

» Las sociedades microempresas, sucesiones indivisas, personas naturales NO
obligadas a llevar contabilidad; y, las personas Obligadas a levar
Contabilidad, cuya mayor fuente de ingresos NO corresponda a actividad
empresarial, calcularan el anticipo de la siguiente manera: El 50% del
impuesto causado, menocs las retenciones en fuente que le hayan sido
efectuadas en el gjercicio.
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CC. ASUNTOS TRIBUTARIOS: (Continuacian)

El Reglamento a esta Ley se emitio mediante Decreto Ejecutivo No. 476 del 13 de
agosto de 2018 y fue publicado en Registro Oficial No. 312 del 24 de agosto de
2018.

Levy Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de inversiones, Generacién

de Empleo, y Estabilidad vy Equilibrio Fiscal:

El 21 de agosto de 2018, se publicé la Ley Qrganica para el Fomento Productiva,
Atraccion de Inversiones, Generacién de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal;
las principales reformas estan relacionadas con incentivos para atraer nuevas
inversiones al pais, que entraran en vigencia en el afio 2019 y son las siguientes;

Las nuevas inversiones productivas que se inicien en los sectores priorizados
fuera y dentro de las areas urbanas de Quito y Guayaquil gozaran de
exoneracion del impuesto a la Renta y sus anticipos por un periodo de 12y 8
afios, respectivamente. Esta excneracidn aplicaréa solo para aquellas
sociedades nuevas o existentes que generen empleo neto.

Las nuevas inversiones que se realicen en sectores de industrias basicas:
Petroquimica, Sidertrgica, Metalurgica, Quimica Industrial, tendran derecho a
la exoneracién de impuesto a la renta y su anticipo por 15 afios. El plazo de
exoneracion se ampliara par 5 afios mas, en caso de que las inversiones se
realicen en cantones fronterizos del pais.

Las nuevas microempresas que iniciaron actividades a partir del 2018,
gozaran de exoneracién de impuesto a {a renta durante 3 afos a partir del
primer afo en que generen ingresos operacionales, siempre gue generen
empleo neto e incorporen valor agregado nacional en sus procesos
productivos.

Los administradores u operadores de Zonas ZEDE, estdn exonerados del
pago de impuesto a {a Renta y su anticipo, por los primeros 10 afios contados
a partir del primer afio en que obtengan ingresos operacionales.

Exoneracion de ISD para inversiones productivas que suscriban contratos de
inversion en-

« Pagos por importaciones de bienes de capital y materias primas; vy,

» Dividendos distribuidos por sociedades domiciliadas en Ecuador
(nacionales o extranjeras), a favor de beneficiarios efectivos domiciliados
en Ecuador o en el exterior que sea accionista de la sociedad que
distribuye.,

Se elimina ef pago minimo del anticipo def impuesto a la renta.

Se establece el Impuesto a la Renta (nico a la utilidad en la enajenacion de
acciones, con una tarifa progresiva entre el 0% y el 10%,

Se podra utilizar el crédito tributario del IVA hasta por cinco afios.
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CC. ASUNTOS TRIBUTARIOS: (Continuacion)

El Reglamento a esta Ley se emitic mediante Decreto Ejecutivo No. 617 del 18 de
diciembre de 2018 y fue publicado en Registro Oficial No. 392 del 20 de diciembre
de 2018, y establece los procedimientos para operativizar y simplificar la
aplicacion de los beneficios tributarios a las nuevas inversiones. Entre algunos
aspectos que contempla el Reglamento estan:

s« Se clarifica el concepto de nueva inversion: prevalece el lugar {ciudad) en
donde se ejecuta la inversion por sobre la ubicacion del domicilio de la
empresa.

« Optimizacién del esquema de la devolucién del IVA y del ISD para las
exportaciones.

» El incentivo para la exoneracion del Impuesto a la Renta es automatico para
empresas nuevas, mientras que para las existentes el beneficio sera en
funcién de la tasa de crecimiento de sus activos.

« lLas reinversiones que realicen las empresas existentes de, por lo menos el
50% de sus utilidades, les permitira la exoneracion del ISD sobre los
dividendos.

s Se cierran todos los aspectos que tienen que ver con el Impuesto Minimo
para su eliminacion genuina.

Precios de transferencia:

La normativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuador dispone que los
contribuyentes del Impuesio a la Renta que hayan efectuado operaciones con
partes relacionadas locales y/o domicifiadas en el exterior, dentro de un mismo
periodo fiscal en un monto acumulado superior a US$3 millones, deben presentar
al Servicic de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas,
que simplemente es una revelacion de las transacciones de ingresos y gastos por
compafia relacionada.

Aguellos contribuyentes que hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas locales y/o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo
fiscal en un monto acumulado superior a los US$15 millones deben presentar
adicionalmente al Anexo, el Informe Integral de Precios de Transferencia.

La Administracion Tributaria, en ejercicio de sus facultades legales, podra solicitar
mediante requerimientos de informacion a los contribuyentes que realicen
operaciones con partes relacionadas al interior del pais o en el exterior, la
presentacion de la informacién conducente a determinar si endichas operaciones
se aplico el principio de plena competencia, de conformidad con la Ley.

Los contribuyentes que realicen operaciones con partes relacionadas quedaran
exentos de la aplicacion del régimen de precios de transferencia, siempre que:

» Tengan un impuesto causado superior al 3% de sus ingresos gravables.
= No realicen operaciones con residentes en paises fiscales preferentes, y

+ No mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion y explotacion
de recursos no renovables.
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DD. CONSOLIDACION DE ESTADOS FINANCIEROS:

EE.

FF.

Mediante Resolucion No. SC.ICL.DCCP.G.14.003 del 14 de fehrero de 2014, la
Superintendencia de Compaiiias expidid las normas para la preparacidon y
presentacion de los estados financieros consolidados de las compafias y ofras
entidades integrantes de los grupos econdmicos establecidos por el Servicio de
Rentas Internas. -

El segundo parrafo del articulo tercero, exceptda de la mencicnada consolidacion
a la informacion financiera de las personas naturales, las empresas del exterior,
las personas juridicas que no estén bajo el control de la Superintendencia de
Compafias y aquellas empresas que hayan sido excluidas de los Grupos
Econémicos por el Servicio de Rentas Internas.

En vista que la Compafia no esta considerada por el Servicio de Rentas Internas
como Grupo Economico, no tiene que presentar estados financieros consolidados,
segun el articulo tercero de la Resolucién indicada.

LITIGIOS LEGALES:

Segun lo confirmado por los asesores juridicos, existen un proceso en contra de la
Compania y un proceso como actor. A continuacién un detalle de los mismas:

Tipo y nimero

de proceso Lugar Actor Estatus
Investigacién ’;I:(;Jael:l?ir: 1_ d'é.'a dUr';ldad Ivan Fajardo Investigacién previa, no hay proceso
fiscal N° 188-2016 orio Slucacana Mufioz atn.
de Guayaquil

Juicio inlerpuesto en cantra de los
conyuges José Assan y Angelinz

Juicio de Yperty. El proceso confinda y los

consignacion  N° Unidad Judicial Civi de Venetiancerp cényuges han presentado una

09332-2016- Guayaquil SA. contrademanda pidiendo una

03367 indemnizacidn contra la empresa, a
lo cual el procedimiento es oponerse
juridicamente.

HECHOS SUBSECUENTES:

Entre el 31 de diciembre de 2018 y la fecha de emision de los estados financieros
adjuntos, no han ocurride eventos o circunstancias que, en opinién de la
Administracion de la Compaiiia, puedan afectar la presentacion de los estados
financieros o que requieran ser revelados.




