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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE 

A los Accionistas de DENAPOR S.A. 

Opinión con salvedades 

He auditado los estados financieros que se adjuntan de DENAPOR SA. que 
comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2018 y los 
correspondientes estados del resultado integral, de cambios en el patrimonio y de 
flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, así como las respectivas notas 
a los estados financieros que incluyen un resumen de las políticas contables 
significativas. 
En mi opinión, excepto por los posibles efectos de los asuntos descritos en el 
siguiente párrafo, base para calificar la opinión, los estados financieros adjuntos, 

descritos en el primer párrafo presentan razonablemente, en todos los aspectos 

importantes, la situación financiera de DENAPOR S.A. al 31 de diciembre del 2016, 

el resultado de sus operaciones, y los fiujos de efectivo por el año terminado en esa 
fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera (NIF) 

Base para calificar la opinión 
Al 31 de diciembre del 2016, como se explica er la Nota 8 a los Estados Financieros 

adjuntos, la Compañia tenía saldos no conciliados en las Cuentas: por Cobrar y por 
Pagar a compañias relacionadas por US$ 1,327,635 y US$ 239,204 
respectivamente.- A la fecha del presente informe la Administración de la compañia 
continuaba con el proceso de análisis y conciliación de las referidas Cuentas con 
las compañías relacionadas. Por lo expuesto al 31 de diciembre del 2016, no fue 
posible determinar la razonabilidad de los citados saldos, ni los posibles efectos 

sobre los estados financieros adjuntos. 

Fundamentos de la Opinión 
La auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría 
(NIA). Mis responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen más 
adelante en este informe en la sección “Responsabilidades del auditor en relación 
con la auditoría de Jos estados financieros”. Soy auditor independiente de 
DENAPOR S.A. de acuerdo con el Código de Ética para Profesionales de la 
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Ética para Contadores 
(JESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones de independencia de la 
Superintendencia de Compañias, Valores y Seguros del Ecuador, y he cumplido 
las demás responsabilidades de ética de conformidad con dicho Código. 

Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada 
para proporcionar una base para mi opinión
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Responsabilidad de la Administración y de los Encargados del Gobierno de 
la Compañía por los Estados Financieros 
La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de 
los estados financieros de conformidad con Normas Internacionales de Información 
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Intemacionales de 
Contabilidad (IASB), y del control interno determinado por la Administración como 
necesario para permitir la preparación de los estados financieros libres de errores 
materiales, debido a fraude o error, 

En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de 
gvaluar la capacidad de la Compañía para continuar como negocio en marcha, 
revelando, según corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y 
el uso de la base contable de negocio an marcha, a menos que la Administración 
tenga la intención de liquidar la Compañía o cesar sus operaciones, o bien, no tenga 
otra alternativa realista que hacerlo. 

La Administración y los Encargados del Gobiemo, son responsables de la 
supervisión del proceso de reporte financiero de la Compañia. 

Responsabilidad del Auditor en Relación con la Auditoria de los Estados 
Financieros 
Los objetivos de la auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados 
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, debido a fraude o 
error, y emitir un informe de auditoría que incluya la respectiva opinión, Seguridad 
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoría 
realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria (NIA), detectará 
siempre un error material cuando este exista, Errores pueden surgir debido a frauds 
o error y son considerados materiales si, individualmente 
o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las decisiones 
económicas que los usuarios toman basándose en los estados financieros. 

Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Normas 
Internacionales de Auditoria (NIA), apliqué juicio profesional y mantuve una actitud 
de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También: 

+  Identifiqué y evalué los riesgos de error material en los estados financieros. 
debido a fraude o error, diseñé y ejecuté procedimientos de 

* auditoría para responder a dichos riesgos y obtuve evidencia de auditoria 
suficiente y adecuada para proporcionar una base para mi opinión. El riesgo 
de no detectar un error material debido a fraude es más elevado que en el 
caso de una incorrección material debido a error, ya que el fraude puede 
implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones 
intencionadamente erróneas o vulneración del control interno.
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+  Obtuve conocimiento del control intemo relevante para la auditoría con el fin 
de diseñar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las 
circunstancias, pero no con el propósito de expresar una opinión sobre la 
efectividad del control intemo de la Compañía 

+ Evalué si las políticas contables aplicadas son apropiadas y si las 
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por la 
Administración es razonable. 

+ Conclui sobre lo adecuado de la utilización, por parte de la Administración, 
de la base contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de 
auditoría obtenida, conclui que no existe una incertidumbre material 
relacionada con eventos o condiciones que pueden generar dudas 
significativas sobre la capacidad de la Compañia para continuar como 
negocio en marcha. 

» Las conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la 
fecha del informe de auditoría, sin embargo, eventos o condiciones futuros 
pueden ocasionar que la Compañia deje de ser una empresa en 
funcionamiento. 

+ Evalué la presentación general, la estructura y el contenido de los estados 
financieros, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros 
representan las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren 
Una presentación razonable. 

Comuniqué a los responsables de la Administración de la Compañía respecto a, 
entre otros asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoria 
planificada y Jos hallazgos significativos, asi como cualquier deficiencia de control 
interno que identifiqué en el transcurso de la auditoria. 

Énfasis de asunto 

La auditoria de los estados financieros adjuntos, por el ejercicio económico cerrado 
al 31de diciembre del 2016, fue contratada el 18 de noviembre del 2016.- Los 

referidos estados financieros auditados se aprobaron en forma definitiva por la 

administración el 6 de octubre del 2017 por atrasos en el período de transición, 
originados al reestructurar la Administración de la Compañía, el departamento de 

Contabilidad e implementar mejoras en el sistema contable.
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Informe sobre otros requisitos legales y reguladores 

El correspondiente Informe de Auditoría sobre el Cumplimiento de Obligaciones 

Tributarias (ICT) del año 2016, de DENAPOR SA. será presentado por la compañía 
por separado al Servicio de Rentas Intemas (SR!) con los correspondientes anexos, 

de conformidad con la resolución No NAC-DCERCGC1500003218 Normas para la 
elaboración del Informe de Cumplimiento Tributario y sus anexos, emitida por el 
SRI el 31 de diciembre del 2015 

     
rig 

ING. COM. 
Registro No; 
Cel 0999 87 85 36 

NAE 

Guayaquil, Octubre 27 de 2017



DENAPOR S.A 
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 
EXPRESADO EN DOLARES DE EUA 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 

ACTIVOS 
ACTIVOS CORRIENTES 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 
CUENTAS POR COBRAR A COMPAÑIAS RELACIONADAS 

ANTICIPOS A PROVEEDORES 

COSTOS DE OBRAS EN PROCESO 
OTROS ACTIVOS 

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 

ACTIVOS NO CORRIENTES 

COSTOS DE OBRAS EN PROCESO 
TOTAL ACTIVOS 

PASIVOS CORRIENTES 
CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES 
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 

CUENTAS POR PAGAR A COMPAÑIAS RELACIONADAS 
IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR 
(OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

TOTAL PASIVOS CORRIENTES 

PASIVOS CORRIENTES NO CORRIENTES 
ANTICIPOS DE PROMITENTES COMPRADORES 

TOTAL PASIVOS 

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 

CAPITAL SOCIAL 

RESERVA LEGAL 

RESULTADOS ACUMULADOS 
RESULTADO DEL EJERCCIO. 

TOTAL PATRIMONIO DÉ 1.08 ACCIONISTAS 

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 

NOTA 7 
NOTA 2 
NOTA9 

NOTA 10 

NOTA 11 

NOTA 3 

NOTA 12 

NOTA |5 

NOTA 13 

NOTA 16 
NOTA 17 

NOTA 18 

31 de 
Diciembre 
del 2016 

3.651 
1.456.403 

30,193 
0 

09.617 
1.971.954 

1.019.508 
2.991.462 
  

71.926 
457 

939204 

31,181 
1.606.734 

105.836 

2.851.338 

300 
350 

180.735 

(41.761) 

140,124 
2.991.462 
  

  

3 de 

Mel 2015 

104.426 
2907 
202.414 
53.109 

3.300 

1.134.426 

=== 
1.144.426 

56.739 
173.496 

708.345 
147 

13414 
952541 

300 
350 

$6.02 
124713 

181,855 

4.134416 

  

 



DENAPOR S.A 
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL 
EXPRESADO EN DOLARES DE EUA 

POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 

ESTADO DE INGRESOS, COSTOS Y GASTOS 

VENTAS DE INMUEBLES 

OTROS INGRESOS 
TOTAL INGRESOS 

COSTOS DE INMUEBLES VENDIDOS 
MARGEN BRUTO 

COSTOS Y GASTOS DE OPERACIÓN 

GASTOS DE ADMINISTRACION 

¡GASTOS FINANCIEROS 

TOTAL COSTOS Y GASTOS DE OPERACIÓN 

PERDIDA EN OPERACIÓN 

IMPUESTO A LA RENTA 
RESULTADO DEL EJERCICIO. 

OTRO RESULTADO INTEGRAL 

RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL 
EJERCICIO 

Z 
LAS NOTAS SON PARTE INTEGRANTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

   
GERENTE 

e. Y E > 
JOUVIN AROSEMENA 

NOTA 19 

NOTA 20 

NOTA 20 

NOTA 12 

2016 

  

(810.518) 
15875 

( 
2916 

15262) 

(28,178) 

23) 

(39.458 
(41.761) 

(41.761) 

2015 

$642675 
309.907 

SISTIES 

(5.774.005) 
178.578 
  

(16744) 

0 

(17018) 

(161.459) 

16346) 
124.713 
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DENAPOR S.A 
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
EXPRESADO EN DOLARES DE EUA 

POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 

    

2016 2015 
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE OPERACIÓN: 

EFECTIVO RECIBIDO DÉ PROMITENTES COMPRADORES 336393 5.952.383 

EFECTIVO PAGADO A PROVEEDORES Y OTROS (142279) (5:564.636) 

IMPUESTO A LA RENTA PAGADO (8.277) (47.003) 

ANTICIPOS DE CLIENTES -PROMITENTES COMRPADORES NETO 
DE LOS COSTOS DE OBRAS EN PROCESO 723.683 523,724 

PERA CIÓN PI 1.409.820 464.668 

FLUJO DE CAJA POR ACITIVIDADES DE FINANCIAMIENTO 

PRESTAMOS CON INSTITUCIONES FINANCIERAS (17357) (608.604) 

(DISMINUCION) EN COMPAÑIAS RELACIONADAS (1-334.858) (496.591) 

O ATLIZADO) POR ACTIVIDADES (1.509.295) (1105198) 

DISMINUCIÓN NETA DE EFECTIVO (98,775) (270.527) 

EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICIO DEL AÑO 104.426 JS 

EPÉCTIVO Y SUS EQUIVALENTES ad DELAÑO 5.681 104.426 

de y 
A 

JOLVIN NA 

 



DENAPOR S.A 
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A 

POR LOS AÑOS TERMINADOS AL. 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 

CONCILIACION DE LA UTILIDAD DEL EJERCICIO CON El. 
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO NETO PROVENIENTE 
DE LAS ACTIVIDAES DE OPERACIÓN 

RESULTADO ANTES DE PARTICIPACION A TRABAJADORES E 
IMPUESTOS 

AJUSTES- GASTOS QUE NO REQUIEREN DESEMBOLSOS DE 
EFECTIVO 

PROVISIÓN DE IMPUESTO A LA RENTA, NETO DEPAGO 

UTILIDAD DEL EJERCICIO AJUSTADA 

CAMBIOS DE ACTIVOS Y PASIVOS 
INCREMENTO (DISMINUCIÓN) EN ANTICIPOS DE PROVEEDORES 

INCREMENTO (DISMINUCIÓN) EN COSTO DE OBRAS 

(DISMINUCIÓN) EN OTROS ACTIVOS 

INCREMENTO (DISMINUCIÓN) EN CUENTAS POR PAGAR 

COMERCIALES o 
INCREMENTO (DISMINUCION) DE IMPUESTO A LA RENTA 

INCREMENTO (DISMINUCION) DE ANTICIPO DE CLIENTE 

INCREMENTO (DISMINUCIÓN) EN OTROS P, SIVOS 

ES pe EFECTIVO NETO PROVENIENTE EN 
OPERACIÓN 

  

2016 2015 

(03 161,550 

31,181 lar 

28.878 161.706 

162.621 379,140 

1486399) SARA 

(66,464) 6 

21,187 1100.314) 

(59.458) (47.130) 

195.836 (2.961.420) 

1593319 (52.512) 

1.409.520 364.668 

    
Eonidare RUE 70D 12044370001



DENAPOR S.A 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(EXPRESADOS EN DOALRES DE E.U.A) 

1. CONSTITUCION Y OBJETIVOS DE LA COMPAÑIA 

La Compañía DENAPOR S.A. es una Sociedad Anónima, constituida en la ciudad de 
Guayaquil-Ecuador el 14 de enero del 2008 e inscrita en el Registro Mercantil el 21 de enero 
del mismo año.- La compañía tiene como objeto social actividades muy amplias desde la 
actividad agrícola, agropecuaria.- Fomentar, promocionar, impulsar y desarrollar el turismo 
en todas suis clases a nivel nacional e internacional, tales como la instalación y administración 
de agencias de viaje, de hoteles, restaurantes, clubes vacacionales; alquiler de todo tipo de 
vehículos, nave, aeronave, sean propios y fletados, etc. Actualmente las actividades 

principales de la Compañía están enfocadas a: Actividades inmobiliarias realizadas con bienes 
propios o arrendados; compra y venta, alquiler, explotación de bienes inmuebles arrendados 
0 propios como edificios de departamentos y viviendas, edificios no residenciales incluso 
salas de exposiciones, instalaciones para almacenaje, centros comerciales y terrenos incluye 
el alquiler de casas y departamentos amueblados y sin amueblar por periodos largos, por meses 
o por años. Para cumplir con su objeto social. la Compañía podrá celebrar uctos y contratos 
civiles y mercantiles permitidos por las leyes y directamente relacionados con el fin social. El 
plazo de vigencia es de cincuenta años contados a partir de la Inscripción en el Registro 
Mercantil. 

La Superintendencia de Compañías, Valores y Seguro del Ecuador le asignó el expediente: 
129778.- El Servicio de Rentas Internas (SRI), le asignó el Registro Único de Contribuyentes 
(RUC) No. 0992551240001 El Domicilio de DENAPOR S.A,, es Guayaquil, Av. Francisco 
de Orellana y Alberto Borges (Edificio Centrum).- — Los Estados financieros se expresan en 
dólares de Estados Unidos de América por cunto es moneda de curso legal en la República del 
Ecuador. 

La información contenida en estos estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre 
del 2016, es responsabilidad de la administración de la Compañía. Los estados financieros 
fueron aprobados en forma definitiva por la Gerencia General el 6 de octubre del 2017, 

2. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

2.1 Bases de preparación - Los estados financieros de DENAPOR S.A comprenden los 
estados de situación financiera al 31 de diciembre del 2016, los estados del resultado del 
ejercicio y otro resultado integral, de cambios en el patrimonio y de Mujos de efectivo por el 
año terminado el 31 de diciembre del 2016. Estados Financieros preparados de conformidad 
con las Normas Intemacionales de Información financiera (NTIF).- Se expresan en US$ por 
cuanto se incorporó el dólar de los Estados Unidos de América como una moneda de uso 

corriente en la República del Ecuador. 

2.1.1 Efectivo y equivalentes de efectivo - El efectivo y equivalentes de efectivo incluye 

aquellos activos financieros liquidos, depósitos o inversiones financieras líquidas, que se 
pueden transformar rápidamente en efectivo, sin mayor riesgo. Tienen un plazo inferior a tres 

meses desde la fecha de origen, incluye los sobregiros bancarios. 

2.1.2 Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta 
causado, corriente y el impuesto diferido.



DENAPOR S.A 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(EXPRESADOS EN DOALRES DE E.U.A) 

2, POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuación) 

2.1.3 Impuesto corriente - El impuesto causado corriente se basa en la utilidad gravable 
(tributaria) registrada durante el año. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, 
debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serán 
gravables o deducibles. El pasivo de la compañía por concepto del impuesto corriente se calcula 
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada período. 

2,2 Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando La compañía tiene una obligación 
presente (ya sea legal o implícita) como resultado de un suceso pasado, es probable que La 
compañía tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios económicos, para 
cancelar la obligación, y puede hacerse una estimación fiable del importe de la obligación. 

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

2.3 Beneficios definidos a empleados 

2.3.1 Beneficios definidos: Jubilación patronal y bonificación por desahucio El costo de La 
Compañía mantiene un plan de beneficios definidos post empleo que corresponde a un plan de 
Jubilación patronal y desahucio, según las leyes laborales ecuatorianas y se registran con cargó 4 
resultados del ejercicio y su pasivo representa el valor presente de la obligación a la fecha del 
estado de situación financiera, y que se determina anualmente con base a estudios actuariales 
realizados por un perito independiente, usando el método de unidad de crédito proyectado. El 
valor presente de las obligaciones de beneficios definidos se determina descontando los flujos de 
salida de efectivo estimados tisando la tasa de interés determinada por el perito. La 
administración de la Compañía no considera necesario dicha provisión por cuanto el efecto no es 
material al 31 de diciembre del 2016, 

2.3.2 Participación a trabajadores — La compañía reconoce un pasivo y un gasto por la 
participación de los trabajadores en las utilidades del ejercicio. Este beneficio se calcula a la tasa 
del 15% de las utilidades líquidas de acuerdo con disposiciones legales. 

2.4 Reconocimiento de ingresos.- Los principales ingresos de la Compañía se originan por 
venta de viviendas.- Se registran al valor razonable, una vez completada la formal transferencia 
de dominio, transferencia que se cumple con la respectiva escritura pública, una vez que el 
Promitente comprador cumple con todas sus obligaciones, especialmente el pago total convenido, 
considerando descuentos, bonificación o rebajas comerciales que la compañía puede otorgar. 
También se registran ingresos por Promoción e Intermediación Inmobiliaria o asesoramiento 
técnico especifico. 

2.5 Gastos y Costos.- Los gastos de administración y ventas, se registran al valor razonable 
conforme se devengan o incurren independientemente de la fecha en que se haya realizado el 
pago, Los costos de construcción de las obras, se reconocen y acumulan hasta la terminación
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(EXPRESADOS EN DOALRES DE E.U.A) 

2, POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuación) 

de las villas o proyecto inmobiliario y el respectivo costo de venta, cuando se transfiere el 
dominio mediante escritura pública formal otorgada a favor del cliente. 

2.6 Compensación de saldos y transacciones - Como norma general en los estados financieros 
no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en 
los que la compensación sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentación sea el 
reflejo de la esencia de la transacción. 

2.7 Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen en la fecha de negociación 
cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos inicialmente al costo, 
más los costos de la transacción, excepto por aquellos activos financieros clasificados al valor 
razonable con cambios en resultados, los cuales son inicialmente medidos al valor razonable y 
cuyos costos de la transacción se reconocen en resultados. 

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo 
amortizado o al valor razonable.- La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes 
categorias: Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar y ciertos activos 
financieros mantenidos hasta su vencimiento. La clasificación depende del propósito con el que 
se adquirieron los instrumentos financieros. La administración determina la clasificación de sus 
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial, 

2.7.1 Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento - Los activos financieros 
mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados con pagos fijos o 
determinables y vencimiento fijo, que la administración de la Compañía tiene la intención y la 
capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la Compañia vendiese un importe significativo 
de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoría completa se 
reclasificaría como disponible para la venta. 

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor razonable más los costos de 
transacción, Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando el método de la tasa de 
interés efectiva menos cualquier deterioro. 

2.7.2 Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar - Las cuentas por cobrar 
a relacionadas y otras cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o 
determinables, que no cotizan en un mercado activo. 
Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando 
el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.- Las cuentas por cobrar a 
relacionadas y otras cuentas por cobrar no incluyen una provisión para reducir su valor al de 
probable realización, La Administración, no la considera necesaria al 31 de diciembre del 2016,- 
Dicha provisión en caso de ser necesaria se constituye en función de un análisis de la probabilidad 
de recuperación de las cuentas, 

2.7.3 Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos financieros que se 
miden al costo amortizado, son probados por deterioro al final de cada periodo.
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2. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuación) 

El importe de la pérdida por deterioro del valor para tma cuenta por cobrar a relacionada u otrá 
cuenta por cobrar o un préstamo medido al costo amortizado es la diferencia entre el importe en 
libros y los flujos de efectivo estimados futuros, descontados a la tasa de interés efectiva original 
del activo financiero, 

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro directamente. 
excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en libros se reduce a través de 
una cuenta de provisión. La recuperación posterior de los valores previamente eliminados se 
convierte en créditos contra la cuenta de provisión. Los cambios en el importe en libros de la 
cuenta de provisión se reconocen en el estado de resultados, 

2.7.4 Baja de un activo financiero - La compañía da de baja un activo financiero únicamente 
cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y 
transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo 
financiero. 

2.8 Pasivos financieros, - Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como 
pasivos financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual, Los pasivos 
financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compañía tenga derecho 
incondicional de diferir el pago de la obligación por lo menos 12 meses después de la fecha del 
estado de situación financiera. 

2.8.1 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Las cuentas por pagar 
comerciales, cuentas por pagar a partes relacionadas y otras cuentas por pagar son pasivos 
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo, 

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando 
el método de la tasa de interés efectiva. El periodo de crédito promedio, otorgado por los 
proveedores nacionales, por las compras de ciertos bienes es de promedio entre $ y 30 días.- La 
compañía tiene implementadas políticas de manejo de riesgo financiero para asegurar que todas 
las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios oportunamente 
acordados. 

2.8.2 Baja de un pasivo financiero - La compañia da de baja un pasivo financiero si, y solo si, 
expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la compañía. 

NUEVAS Y REVISADAS NUF 

Durante el año 2016, la compañía no ha aplicado las siguientes modificaciones a las NIIF 
emitidas por el Consejo de Normas Intemaciónales de Contabilidad (1ASB). y que están 
vigentes a partir del 1 de enero del 2016.



10 
DENAPOR S.A 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(EXPRESADOS EN DOALRES DE E.U.A) 

Mejoras anuales a las NUF Cielo 2012 — 2014: Modificaciones a la NIC 19 Planes de 

Beneficios Definidos - Tasa de descuento 

Las modificaciones de la NIC 19 aclaran que la tasa utilizada para descontar las obligaciones por 
beneficios post-=mpleo debe determinarse con referencia a la de los rendimientos de mercado 
sobre sobre bonos corporativos de alta calidad al final del periodo de reporte. La evaluación de 
la profundidad de un mercado para bonos corporativos de alta calidad debe ser a nivel de la 
moneda (es decir, la misma moneda en que los beneficios deben ser pagados). Para las monedas 
para las que no existe un mercado profundo de tales bonos corporativos de alta calidad, se deben 
utilizar los rendimientos de mercado de bonos del gobierno denominados en esa moneda a la 
fecha de reporte. 

Al ser el dólar de los Estados Unidos la moneda de circulación en Ecuador y en la que se van a 
pagar los pasivos por beneficios definidos y considerando que el mercado de bonos corporativos 
de alta calidad en Ecuador no es profundo, se ha establecido que la tasa para descontar los pasivos 
por beneficios definidos debe ser determinada por referencia a la tasa de los rendimientos del 
mercado de bonos corporativos de alta calidad de los Estados Unidos. Previo a la modificación 
de esta norma, la tasa de descuento utilizada por la compañía se determinaba por referencia a los 

bonos del gobierno ecuatoriano. 

Esta modificación no se ha aplicado al 31 de diciembre del 2016, por cuanto la compañía no tiene 
personal en relación de dependencia. 

Modificaciones a la NIC 1 Iniciativa de Revelación 

La compañía ha aplicado estas enmiendas por primera vez en el año actual, Las enmiendas 
clarifican que una entidad no necesita proporcionar una revelación específica requerida por las 
NUF, si la información resultante de tal revelación no es material, y da guía sobre las bases de 
información agregada y desagregada para propósitos de revelación. Sin embargo, las enmiendas 
reiteran que una entidad debe considerar proveer información adicional cuando el cumplimiento 
con un requerimiento específico de NIE es insuficiente para permitir que los usuarios de los 
estados financieros entiendan el impacto de transacciones particulares, eventos y condiciones, 
sobre la posición financiera y resultados de operación, 

En adición, la enmienda clarifica que la participación de una entidad en otro resultado integral 
proveniente de asociadas o negocios conjuntos registrados usando el método de participación 
debe presentarse por separado de aquellos que surgen de las operaciones del Grupo, y deben 
presentarse por separado en la participación de partidas que, de acuerdo con otras NIF: 
10) no serán reclasificadas posteriormente a resultados; y. 
(ii) serán reclasificadas posteriormente á resultados cuando se cumplan con condiciones 

especificas. Respecto de la estructura de los estados financieros, las enmiendas proveen 
ejemplos de un orden sistemático o agrupación de notas. 

La aplicación de estas enmiendas no ha tenido ningún impacto en la posición financiera y 
resultados de operación del Grupo.
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Otras modificaciones aplicables a partir del 1 de enero del 2016 

Las siguientes enmiendas no han tenido aplicación en la compañía y por tanto ningún impacto 
material en las revelaciones o importes reconocidos en los estados financieros. 

  

NHE Título Efectiva a partir de 

Modificaciones a la NUE 11 Comubilización de adquisiciones Enero 1, 2016 
de intereses en Operaciones 
Conjuntas 

Modificaciones á la NIC 16y la Clarificación de los métodos aceptables — Enero 1. 2016 
NIC 38 de depreciación y amortización 
Modificaciones ala NIC lóy la Agricultura: Plamias productoras Enero |, 2016 
NIC4+ 
Modificaciones a la NIF 10, NUF Entidades de Inversión: Aplicación de la Enero 1, 3016 
12 y la NIC 28 Excepción de Consolidación 
Modificaciones a la NIC 27 Método de participación en los extados — Enero 1,2016 

¡Jinancieros separados 

Normas nuevas y revisadas emitidas pero aún no efectivas — 
La compañía no ha aplicado en forma anticipada las siguientes Normas Internacionales de 
Información Financiera (NITF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero aún no son 
efectivas: 

Efectiva 
a partir de 

NIE Titulo 

NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1.2018 
NUE 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes 

Enero 1, 2018 
NIF 16 Arrendamientos Encro 1, 2019 
NIF 2 Clasificación y medición de transacciones de pagos — Enero 1, 2018 

basados en acciones 
Modificaciones a la NIE 10 Venta o Aportación de Bienes entre un Inversionistz Fecha a ser 

y NIC 238 y su Asociada o Negocio Conjunto determinada 
Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de revelación Enero |, 2017 
Modificaciones u la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuestos difieridos Enero 1, 2017 

por. pérdidas no realizadas 

Se permite la aplicación anticipada de estas normas nuevas y revisadas. 

NIF 9 Instrumentos financieros 

La NIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificación y 
medición de activos financieros. Esta norma se modificó posteriormente en octubre del 2010 
para incluir los requisitos para la clasificación y medición de pasivos financieros, asi como Su 
baja en los estados financieros, y en noviembre del 2013, incluyó nuevos requisitos para la 
contabilidad de cobertura general. En julio del 2014, se emitió otra versión revisada de la NIIF 
9, principalmente para incluir lo siguiente:
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Requerimientos de deterioro para activos financieros y, 
Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificación y medición al introducir una 
categoria de medición a “valor razonable con cambios en otro resultado integral”, para 
ciertos instrumentos deudores simples, 

laves di 9: 

« Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - instrumentos 
Financieros, se reconocerán posteriormente a su costo amortizado o valor razonable. 
Específicamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio 
cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, y que tengan flujos de 
efectivo contractuales que son únicamente pagos de capital e intereses sobre el capital 
pendiente por lo general se miden al costo amortizado al final de los períodos contables 
posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negocio cuyo objetivo 
se cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo contractuales como por la venta de activos 
financieros, y que tengan términos contractuales del activo financiero que dan lugar en fechas 
específicas a flujos de efectivo que solo constituyen pagos de capital e intereses sobre el 
impone del principal pendiente, son medidos a valor razonable con cambios en otro resultado 
integral. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus valores 
razonables al final de los períodos contables posteriores. Además, bajo la NIIF 9, las entidades 
pueden hacer una elección irrevocable para presentar los cambios posteriores en el valor 
razonable de una inversión de patrimonio (no mantenida para negociar ni que incluya una 
consideración contingente reconocida por el comprador en una combinación de negocios de 
acuerdo con NIIF 3) en otro resultado integral, y solo con el ingreso por dividendos 
generalmente reconocido en el resultado del periodo. 

+ En la medición de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en 
resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio en el valor razonable del 
pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito del referido pasivo, se 
presente en otro resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los 
cambios en el riesgo de crédito del pasivo en owo resultado integral genere una asimetría 
contable en el resultado del periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo 
de crédito de un pasivo financiero no son posteriormente reclasificados al resultado del 
periodo. Según la NIC 39, la totalidad del importe del cambio en el valor razonable del 
pasivo financiero designado a valor razonable con cambios en resultados se presenta en el 
resultado del período. 

+ Respecto al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de deterioro por 
pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por pérdida crediticia incurrida. 
de conformidad con la NIC 39, El modelo de deterioro por pérdida crediticia esperada 
requiere que una entidad contabilice las pérdidas crediticias esperadas y cambios en esas 
pérdidas crediticias esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo 
crediticio desde el reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario que ocurra 

un evento antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias. 

+ La NIIF 9 mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura, que en la 
actualidad se establecen en la NIC 39, De conformidad con la NIIF 9, los tipos de



DENAPOR S.A 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
(EXPRESADOS EN DOALRES DE E.U.A) 

transacciones elegibles para la contabilidad de cobertura son mucho más flexibles, 
especificamente, al ampliar los tipos de instrumentos que se clasifican como instrumentos de 
cobertura y los tipos de componentes de riesgo de partidas no financieras elegibles para la 
contabilidad de cobertura. Además, se ha revisado y reemplazado la prueba de efectividad por 
el principio de "relación económica". Ya no se requiere de una evaluación retrospectiva para 
medir la efectividad de la cobertura. También se añadieron requerimientos de revelación 
mejorados sobre las actividades de gestión de riesgo de una entidad. 

La Administración prevé que la aplicación de la NIIF 9 en el futuro puede tener un impacto sobre 
los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en relación con los activos 
financieros y pasivos financieros. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimación 
razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado, 

NIF 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clientes 

En mayo del 2014, se emitió la NIF 15, que establece un modelo extenso y detallado que deben 
utilizar las entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de contratos con 
clientes. La NIF 15 reemplazará el actual lineamiento de reconocimiento de ingresos, 
incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construcción y las interpretaciones 
respectivas en la fecha en que entre en vigencia. 

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer el ingreso que 
representa la transferencia de bienes o servicios establecidos contractualmente a los elientes, en 
un importe que refleje la contraprestación que la entidad espera recibir a cambio de bienes o 
servicios. Específicamente, la norma añade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso: 

Paso 1: identificar el contrato con los clientes. 
Paso 2: identificar las obligaciones de ejecución en el contrato. 
Paso 3: determinar el precio de la transacción. 
Paso 4: distribuir el precio de transacción a las obligaciones de ejecución en el contrato. 
Paso 5: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la obligación. 

Según la NIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que) se satisfaga 
una obligación de ejecución, es decir, cuando el “control” de los bienes y servicios relacionados 
con una obligación de ejecución particular es transferido al cliente. Se han añadido muchos más 

lineamientos detallados en la NIF 15 para poder analizar situaciones especificas. Además, la 
NIF 15 requiere amplias revelaciones. 

En Abril 2016, el IASB emitió “Clarificaciones a la NIIF 15” en relación a la identificación de 
obligaciones de ejecución, consideraciones de principal versus agente, así como uma guía de 
aplicación para licencias, 

La Administración de la compañía prevé que la aplicación de la NIF 15 en el futuro puede 
tener un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros y sus revelaciones, 
Sin embargo, no es posible proparcionar una estimación razonable de esc efecto hasta que un 
examen detallado haya sido completado,
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2.- Donde las leyes y regulaciones de impuestos requieran a una entidad efectuar uma retención 
de un número específico de instrumentos de patrimonio igual al valor monetario de 

las obligación impositiva del empleado para cumplir con la obligación tributaria del empleado, 
la cual es remitida a la autoridad tributaria, por ejemplo, acuerdos de pagos basados en acciones 
que tienen una condición de pago neto. Dicho acuerdo debe ser calificado como liquidación en 
acciones en su totalidad, considerando que el pago basado en acciones hubiera sido clasificado 
como que se liquidará en patrimonio si no hubiera incluido la condición de pago neto. 

3. La modificación de pagos basados en acciones que cambie la transacción de liquidación en 
efectivo a liquidación en acciones debe ser registrada como sigue: 

+ El pasivo origina] es dado de baja; 

+ El pago liquidado en acciones es reconocido a la fecha de modificación al valor razonable 
del instrumento de patrimonio otorgado, en la medida que los servicios han sido prestados 
a la fecha de la modificación; y. 

+ Cualquier diferencia entre el saldo en libros del pasivo a la fecha de la modificación y el 
valor reconocido en patrimonio debe ser reconocido inmediatamente en resultados. 

La Administración del Grupo prevé que la aplicación de la NIIF 2 en el futuro no tendría un 
impacto significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros debido a que el 
Grupo no tiene acuerdos de pagos basados en acciones que se liquiden en efectivo o no existen 
retenciones de impuestos aplicables. 

Modificaciones a la NIIF 10 y la NIC 28 Venta o Aportación de Activos entre un 
Inversionista y su Asociada o Negocio Conjunto 

Las modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28 se refieren a situaciones en las que hay una venta o 
comiribución de activos entre un inversionista y su asociada o negocio conjunto. Específicamente 
se establece que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de una subsidiaria 
que no contenga un negocio, en una transacción con una asociada o un negocio conjunto que se 
contabilicen utilizando el método de participación, se reconocen en el resultado de la 
controladora sólo en la proporción de la participación de los inversionistas no relacionados en 
esa asociada o negocio conjunto, De igual forma, las ganancias y pérdidas resultantes de la 
remedición a valor razonable de las inversiones retenidas en alguna subsidiaria anterior (que se 
ha convertido en una asociada o un negocio conjunto que se contabilice según el método de 

participación) se reconocen en el resultado de la anterior controladora sólo en la proporción de 
la participación de los inversionistas no relacionados en la nueva asociada o negocio conjunto. 

La fecha efectiva de las modificaciones a la NIIF 10 y la NIC 28 fue diferida para ima fecha que 
aún no ha sido determinada, sin embargo, la aplicación anticipada es permitida. La 
Administración no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el fisturo tenga un impacto 
sobre los importes reconocidos en los estados financieros.
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Modificaciones a la NUF 7 Iniciativa de Revelaciones 

Las modificaciones requieren a tna entidad proveer revelaciones que permitan a los usuarios de 
estados financieros evaluar los cambios en pasivos que surgen de actividades de 

financiamiento. La Administración no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el 
futuro tenga un impacto material sobre los estados financieros. 

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuestos Diferidos por 
Pérdidas no Realizadas 

Las modificaciones clarifican lo siguiente: 
1, Disminuciones por debajo del costo en el saldo en libros de instrumentos de deuda a tasa fija, 

medidos a valor razonable, para los cuales la base tributaria se mantiene al costo. da lugar a 
una diferencia temporaria deducible, independientemente de si el tenedor de los instrumentos 
de deuda espera recuperar el saldo en libros mediante la venta o por el uso, o si es probable 
que el emisor pagará todos los flujos de caja contractuales. 
Cuando una entidad evalúa si existirán utilidades gravables disponibles para ser utilizados 
como diferencia temporal deducible, y las leyes impositivas restringen la utilización de las 
pérdidas para deducirse de los ingresos gravables de un tipo específico, una entidad evalúa la 
diferencia temporaria deducible en combinación con otras diferencias temporarias deducibles 
de ese mismo tipo, pero de forma separada de otros tipos de diferencias temporarias. 

3. La estimación de utilidades gravables futuras puede incluir la recuperación de algún tipo de 
activo de la entidad por un valor superior al saldo en libros si hay suficiente evidencia que es 
probable que la entidad alcanzará los mismos; y. 

4. En la evaluación de si existen utilidades gravables fituras suficientes, una entidad debe 
comparar las diferencias temporarias deducibles con las utilidades gravables futuras 
excluyendo las deducciones impositivas que resulten de la reversión de dichas diferencias 
temporarias deducibles 

pa 

La Administración no prevé que la aplicación de estas modificaciones en el futuro tenga un 
impacto material sobre los estados financieros, 

4, ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS 

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la 

Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la 
actividad económica de la entidad, con el propósito de determinar la valuación y presentación de 
algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinión de la Administración, 
tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilización de la información 
disponible al momento, los cuales podrían llegar a diferir de sus efectos finales. Las 
estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las 
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisión y periodos futuros si la revisión 
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.
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5, DETERIORO DEL VALOR DE LOS ACTIVOS 

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 algún indicio de que dichos activos hubieran sufrido 
una pérdida por deterioro, En caso de que exista algún indicio se realiza una estimación del 
importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables que ho generan flujos 
de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad de la unidad generadora de 
efectivo a la que pertencee el activo.- Determinar si los activos han sufrido deterioro implica 
el cálculo del valar en uso de las unidades generadoras de efectivo.- El cálculo del valor en uso 
requiere que la Compañía determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las 
unidades generadoras de efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor 
presente.- En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo, 
se registra la correspondiente provisión por pérdida por deterioro por la diferencia, con cargo a 
resultados, 

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

6. INDICES DE PRECIOS AL CONSUMIDOR 

Los indices de precios al consumidor preparados por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos: 

Años Z% anual 
2013 2,70 

2014 3.70 

2015 3,38 

2016 112 

7. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

Al 31 de diciembre el dinero de libre disponibilidad de la Compañía comprendia, valores en efectivo 
y depósitos en bancos. 

31/122016 3112015 

FONDO ROTATIVO D 1A62 
BANCOS 
BANCO BOLIVARIANO CTA CTE 4 3276871 3551 102.778 
BANCO PROMERICA CTA CTE 4 1053694000 0 186 

26st 104426 

8. CUENTAS POR COBRAR, CUENTAS POR PAGAR Y TRANSACCIONES CON PARTES 
RELACIONADAS 

Al 31 de diciembre, las Cuentas por cobrar y por Pagar a partes relacionadas consistían en:
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31/12/2018 
CUENTAS POR COBRAR A COMPAÑÍAS RELACIONADAS 
COMERCIALES 
LIPIDAVA S.A 355.674 
ETINARS.A 1240487 

BONANOVA S.A. 262.332 
IPTOTALS.A 0 
TOTAL CUENTAS POR COBRAR (a) 1.856.493 

CUENTAS POR PAGAR A COMPAÑIAS RELACIONADAS 
COMERCIALES 
INMOBILIARIA MACCALMEIDA S.A 178292 
VIGERANOS.A 216.128 
MEGATRADING S.A 134371 
XOTERRENO S.A 410423 
TOTAL CUENTAS POR PAGAR ta) 939204 

31/12/2015 

100.759 
1 

167,667 

    

290.777 

148280 
207.605 
40371 

303.088 

708346 

Se considera bajo la denominación de partes relacionadas a las compañías con accionistas 
comunes y con participación accionaria significativa en DENAPOR S.A. Las transacciones 
entre compañías relacionadas, corresponden principalmente a préstamos de efectivo 
efectuadas entre las relacionadas por pago de reposiciones de materiales y servicios de 
construcción de los planes habitacionales, incluyendo trueques ton proveedores. - Los saldos 
por cobrar y por pagar a relacionadas, antes indicados no devengan intereses. - la 
Adtninistración estima que serán liquidados en el periodo siguiente: 

fa) Cuentas por cobrar US$ 1.836.493 y Cuentas por pagar US$939.204 u 
compañías relacionadas comerciales, 

A131 de diciembre del 2016 los saldos de las Cuentas por cobrar y Cuentas por Pagar 
con las compañías relacionadas no estaban aún terminados de analizar y de conciliar. 
La Administración de la Compañía. a la fecha de emisión y aprobación de los referidos 
estados financieros, continuaban con el proceso de identificación, regularización de 

las partidas y la conciliación de saldos de las referidas Cuentas con las compañías 
relacionadas, proceso que también incluye la identificación pendiente de las 
transacciones realizadas con dichas partes relacionadas. 

ANTICIPOS A PROVEEDORES 

Un detalle de los anticipos a proveedores, al 31 de diciembre, comprendía: 

31/122016 31/12/2015 
ESTRUSA S.A. o 
MUEPRAMODUL. 10.151 
NUÑEZ MACHIAVELLO ELIZABETH 0 
MARÍA FERNANDA REYES $245 

MULTITECNO S.A 730 
CONSTRUCCIONES Y ARQUITECTURA S.A se 
(CONSYAR) pi 

40.193 

181.888 
2.961 
Rp. 
5245 

0 

0 

202.814
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10. COSTO DE OBRAS EN PROCESO 

Al 31 de diciembre del 2016, la cuenta Costo de Obras en Proceso, relleja la liquidación de los costos 
por la terminación de la obra denominada Edificio Tenis Plaza y su transferencia formal a los 
propietarios, A la misma fecha la cuenta empezó a acumular los costos de construcción de la nueva 
obra, refleja principalmente costos por preparación del terreno, materiales de Construcción, 
accesorios, infraestructura y mano de obra por la construcción del nuevo edificio de propiedad 
horizontal, de departamentos denominado VISTA LAGOS.- El proyecto consiste de seis bloques 
de ocho unidades habitacionales cada uno. se inició la construcción del primer bloque en el mes de 
febrero del 2016 y se estima concluir la obra en el primer semestre del 2018, El proyecto VISTA 
LAGOS está ubicado en la urbanización “Puerto Mocoli” el mismo que se encuentra en la provincia 
del Guayas cantón Samborondon, el solar en la que se desarrolla el proyecto tiene un área de 

  

  

10,792.63 m2. 

Transferencia Ajustes y 
OBRAS EN PROCESO 3UIINOÍS — Adiciones — %Costode — Reclusificacione — 31/12/2016 

Venta . 

TENE PAAZA $24.109 292285 (809.16) (6478) 4 

FLACOS 2.000 925.460 y un 939.444 
VISTA LAGOS (urbanización) 0 8ssis 0 as) $500 

(645) 533.109 1303.060 (809.916) 1.019.508 
  

11. CUENTAS POR PAGAR — PROVEEDORES 

Al31 de diciembre las cuentas por pagar consistían en: 

30132015 31120015 

PROVEEDORES: TENIS PLAZA 61.543 25.147 
PROVEEDORES -VISTA LAGOS 11.400 o 
FONDOS DE GARANTIA 4,983 3157 
OTROS o 18 

71-926 56.739 

12. IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR 

El impuesto a la renta causado del año 2016, ha sido calculado aplicando tasa del 22% sobre 

una base imponible determinada de conformidad con la Ley Orgánica de Régimen Tributario 
Inierno (LORTI) y su Reglamento, disposiciones que resumimos a continuación: 

+ El Art. 37 de la LORTI reformado por el Art, | de la Ley s/n (Suplemento del Registro 
Oficial No. 497-5 de diciembre 30 del 2008), por los Arts. 11 y 12 de la Ley s/n 
(Suplemento del Registro Oficial No. 94-S de diciembre 23 del 2009), por el Art. 25 del 
Decreto Ley s/n (Suplemento del Registro Oficial No. 244-S de julio del 2010), y por el 
Art. 51 del Reglamento para la aplicación de la LORTL señala que las sociedades 
constituidas en el Ecuador así como las sucursales de sociedades extranjeras domiciliadas
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en el pais y los establecimientos permanentes de sociedades extranjeras no domiciliadas 
que obtengan ingresos gravables, estarán sujetas a la tarifa impositiva del 23% para el año 
2012; y. 22% para el año 2013 y siguientes ejercicios de acuerdo al Suplemento del 
Registro Oficial No. 351 de octubre del 2010, publicado — porel Código Orgánico de la 
Producción, Comercio e Inversiones (COPCI). De acuerdo al Art. 51 del Reglamento de 
la LORTI, las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pais podrán obtener una 
reducción de 10 puntos porcentuales de la tarifa del Impuesto a la Renta sobre el monto 
reinvertido. En el año 2016 la Compañía no se acogió a esta opción. 

+ En la Ley Orgánica de Incentivos a la Producción y Prevención del Fraude Fiscal 
(Registro Oficial 4 405, de diciembre 29 de 2014), estableció los siguientes cambios 
relevantes: Reformas al Código Tributario (Arts. 29 y 153); Nuevos conceptos de 
ingresos de fuentes Ecuatoriana (Art. 8 LRTI); Reformas a la Exoneración de Impuesto a 
la Renta; Reformó: 
Gastos Deducibles (depreciaciones . bienes revaluados, remuneraciones empleados, 

créditos incobrables, costos y gastos de promoción y publicidad. gastos regalias, servicios 
técnicos, administrativos y consultoría); Incremento de retenciones sobre pagos al 
exterior, reconocimientos de activos y pasivos por impuestos diferidos; tarifa de 
impuesto a la renta se ratifica que la tarifa general de las sociedades es del 22%, pero se 
aplicará la tarifa del 25% cuando la sociedad este conformada por accionistas establecidos 
en paraisos fiscales o regimenes de menor imposición. 

CONCILIACION TRIBUTARIA 

(PERDIDA) UTILIDADES EN OPERACIÓN 

£+) GASTOS NO DEDUCIBLES 

UTILIDAD GRAVABLE 

IMPUESTO A LA RENTA 22% LA) 

ANTICIPO CALCULADO PARA EL PERIODO 2016 (5) 

IMPUESTO A LA RENTA A CONSIDERAR MAYOR ENTRE — (A) Y (BJ 
MENOS; CUOTAS DE ANTICIPOS PAGADAS POR CONVENIO $G. 
RESULUCIÓN 109012016RBR 101266 

MENOS: RETENCIONES DEL AÑO 2015 
SALDO POR PAGAR DEL IMPUESTO A LA RENTA 2016    

13. ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES 

Correspónden a los valores recibidos, al 31 de diciembre de los Promitentes Compradores 
originados en contratos de Reserva para futura compra-venta de Departamentos en el 
Edificio de propiedad horizontal VISTA LAGOS. 

Por Ajustes y 
reconocimiento Rectasificacione 

AL3I-12-2015 Adiciones de Ingresos s AL31-122016 
CLIENTES VISTA 
LAGOS (a) 0 197.036 o (1,200) 195.836 
CLIENTES TENNIS 

PLAZA 0 805687 (798.016) (7571) 0 
  

01.003.723 (798.016) (8.871) 195.336
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b) 

(a) A131 de diciembre del 2016, estaban por cobrar US$ 381.564 correspondientes saldos por 
vencer de Promitentes compradores, originados por 3 contratos de Promesas de compra- 
venta que se habian firmado hasta la referida fecha por 3 departamentos. Asi mismo, por 
el referido contrato, la compañía tiene el compromiso de entregar completamente 
terminados los referidos departamentos hasta 18 meses contados desde la fecha en que se 
firmó el contrato para terminar y entregar los departamentos con transferencia formal de 
dominio de los departamentos a los Promitentes compradores-clientes, una vez que hayan 
cumplido con los pagos totales y más condiciones según los contratos firmados. 

ADMINISTRACION DE RIESGOS 

Factores de Riesgos Financieros 
La administración de riesgos está bajo la responsabilidad de la Gerencia General.- La 
Compañía tiene riesgos financieros, riesgos de mercado (incluyendo el riesgo de tasa de 
interés de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. 

El programa general de administración de riesgos de la compañia se concentra 
principalmente en los mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos 
adversos. 

Riesgo de Mercado: 
Cada proyecto de obra se financia de un fondo inicial y se promueve en el corto plazo 
anticipos de los promitentes compradores, que permiten asegurar los costos de los 
principales materiales de la construcción; en especial aquellos que pueden sufrir variaciones 
de precio en el mercado. Se tiene una relación estrecha con proveedores claves para estar 
informados con anticipación sobre las futuras alzas de precios, 

Los rubros críticos en la construcción son: acero estructural, hormigón, cemento, 
instalaciones de las diversas obras. En el presupuesto se considera el plazo de construcción; 
se analizan los índices de precio al constructor y al consumidor, se analiza la situación 
macroeconómica del pais, oferta y demanda de materiales de construcción para ese período 
de construcción,- También se considera el impacto general que puede tener la economía 
internacional, sobre todo en demanda de materiales básicos: acero, cobre, petróleo (afecia 
PVC), aluminio, maieriales de acabados (porcelanatos, cerámicas, griferías, piezas 

sanitarias), las medidas gubernamentales en cuanto a politicas tributarias, importación, etc, 
Basados en estadísticas o conocimiento general de los altos directivos de la Compañía y de 
su equipo técnico-administrativo, se logra suponer un costo y se elabora un presupuesto de 
construcción; se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un porcentaje 
destinado a imprevistos y se obtiene el presupuesto final de la obra.- Durante la ejecución 
de la obra, se hace un seguimiento permanente a los costos de construcción, a su avance de 
obra, al flujo de caja y a la calidad de la obra. 

Riesgo de Crédito: 
La Compañía trabaja principalmente con anticipos de los promitentes compradores, Las 
decisiones son basadas en la confianza y conocimiento que existe de los futuros clientes: 
Además tiene el respaldo financiero de las compañías del grupo. Los riesgos mayores sobre 
crédito, más bien: se dan por los anticipos a proveedores que la Compañía entrega por trabajos
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ADMINISTRACION DE RIESGOS (continuación) 

sub-contratados. En este caso, la Compañía pide pólizas de buen uso de anticipo y de fiel 
cumplimiento de contrato otorgado por empresas de seguro calificadas. 
Los excedentes temporales de efectivo que la Compañía genera de su gestión, son colocados 
en diferentes bancos privados que además de generar seguridad, permitan obtener un mayor 
rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisión depende de la reciprocidad que exigen 
los bancos, basados en la relación comercial que se tenga y los proyectos que la Compañía 
se encuentre realizando. 

b) Riesgo de Liquidez: 
La Compañía financia su operación, principalmente con los fondos propios, fondos de las 
otras compañias del grupo y principalmente con los anticipos de promitentes compradores. 

Administración del riesgo de capital 
Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son: (a) el salvaguardar la capacidad 
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos a 
sus accionistas, (b) beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 
óptima. (c) Consistente con la industria, la Compañía monitorea su capital sobre la base de 
la ratio de apalancamiento. - El capital de trabajo se entiende como la diferencia entre los 
activos corrientes y los pasivos corrientes. 

15. OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

Al 31 de diciembre las otras cuentas por pagar consistían en: 
3IAR2016 H12201S 

  

KEVIN THOMAS JOHNS 1,000,000 0 

SANDRA TORRES /MARIO ASAN 600,000 0 
OTROS 6.733 13414 

1,606,733 sl 

  

Corresponden a valores que recibió la compañía de Inversionistas para fortalecer el 
financiamiento del al proyecto VISTA LAGOS, pasivos a 1 año plazo con un interés anual 
del 10%. 

16. CAPITAL SOCIAL 

Al 31 de diciembre del 2016 el Capital Social de La Compañía ascendió a US $ 800 
correspondientes a 800 acejones ordinarias y nominativas de US $ 1,00 cada uma. 

  

ACCIONISTAS % VALOR NACIONALIDAD 
BONANOVA S.A 1% 8 ECUATORIANA 

JOSE MACCHIAVELLO ALMEIDA — 50% 400 ECUATORIANA 

MEGATRADING 5.4. 10% 392 ECUATORIANA 
  

100%. 300
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17. RESERVA LEGAL 

De conformidad con la Ley General de Compañías, de la utilidad anual debe segregarse al cierre de 
cada ejercicio, una cantidad no menor al 10 % como Fondo de Reserva Legal hasta que la misma sea 
igual al SO % del Capital Social.- La Reserva Legal no está disponible para ser repartida a Jos 
Accionistas, puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. 

18. RESULTADOS ACUMULADOS 

a. Resultados acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las NIF - incluye los 
valores resultantes de los ajustes originados en la adopción por primera vez de las NIF. El saldo 
deudor podrá ser absorbido por los resultados acumulados y los del último ejercicio económico 
concluido, si los hubiere, 

b. Resultados Acumulados - Los saldos acreedores de los resultados acumulados, se originaron e 
años anteriores producto de las operaciones del giro normal del negocio y podrán ser utilizados 
para compensar las pérdidas acumuladas. y el excedente, si hubiere, podrá ser capitalizado, Los 
saldos de estas cuentas podrán ser devueltos en el caso de la liquidación de la Compañía. 

19, INGRESOS POR VENTAS 

Los Ingresos durante comprendían: 

2016 
VENTA DE DEPARTAMENTOS 305.687 
REMODELACION E INSTALACIONES 30.706    

24, COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA 

Los costos y gastos de administración, ventas y financieros consistían en: 

2016 2015 
COSTOS DE INMUEBLES VENDIDOS 310.518 5774.05 

GASTOS DE ADMINISTRACION: 
SUMINISTROS Y MATERIALES 5 

HONORARIOS 860 

SERVICIOS PUBLICOS 0 

IMPUESTO Y CONTRIBUCIONES 6.796 
OTROS 15209 

22,916 

¡GASTOS FINANCIEROS 5262 

TOTAL GASTOS 28.178 

  

TOTAL DE COSTOS Y GASTOS 838.696
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21, HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha del Informe del Auditor Independiente, sobre 
la auditoria de los respectivos y adjuntos estados financieros y sus notas explicativas, la 
Gerencia manifiesta que, excepto los asuntos explicados en las notas a dichos estados 
financieros, no se produjeron eventos que en opinión de la Administración pudieran tener un 
efecto importante sobre los referidos estados financieros de la Compañía. 
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