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INFORME DE AUDITORÍA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE 

A los Accionistas de 
DENAPOR S.A. 

Opinión 

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de DENAPOR S.A., que comprenden 
los estados de situación financiera al 31 de diciembre del 2019 y 2018, y los 

correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de 
flujos de efectivo por los años terminados en esas fechas, así como el resumen de las 
políticas contables significativas y otras notas aclaratorias. 

2. En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en 

todos los aspectos importantes, la situación financiera de DENAPOR S.A. al 31 de 
diciembre del 2019 y 2018, así como sus resultados y flujos de efectivo por los años 
terminados en esas fechas, de conformidad con Normas Internacionales de Información 

Financiera - NIIF. 

Fundamento de la opinión 

3. Nuestra auditoría fue efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de 
Auditoría - NIA. Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe con 
más detalle en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de 
los estados financieros de nuestro informe. 

4. Somos independientes de la Compañía de conformidad con los requerimientos del 
Código de Ética para Contadores emitido por el Consejo de Normas Internacionales de 
Ética para Contadores (IESBA), y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades 
éticas que son aplicables a nuestra auditoría de los estados financieros en Ecuador. 

5. Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente para 
proporcionar una base razonable para nuestra opinión. 

Asuntos de énfasis 

Los siguientes asuntos de énfasis no modifican nuestra opinión: 

6. Al 31 de diciembre del 2019, la Compañía mantiene saldos por cobrar y por pagar con 

partes relacionadas por US$1,855,076 (2018: US$2,032,235) y US$4,298,788 (2018: 
US$4,300,903), respectivamente, tal como se expone en la Nota 6. PARTES 
RELACIONADAS. 
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7. Queremos llamar la atención sobre la Nota 13. EVENTOS SUBSECUENTES de los 
estados financieros, que describe la incertidumbre relacionada con los efectos de las 
medidas ordenadas a partir del 13 de marzo del 2020 por el gobierno ecuatoriano para 
contener la propagación del Covid-19 en el país. Hasta la fecha de la emisión de esta 
opinión (Junio 5, 2020), la Compañía que se dedica principalmente a la compra, venta, 
alquiler y explotación de bienes inmuebles, ver Nota 1. ACTIVIDAD ECONÓMICA, ha 
estado operando de la manera que se describe en la Nota 13. EVENTOS 
SUBSECUENTES. Nuestra opinión no contiene salvedades en relación con esta 
situación; sin embargo, no nos es posible aún establecer con objetividad los efectos y 
las consecuencias en los estados financieros y las operaciones futuras. 

  

Otra información que se presenta en la Junta General Ordinaria 

8. El Informe de auditoría externa a los estados financieros se emite con fecha Junio 5, 
2020, previo a la celebración de la Junta General Ordinaria de Accionistas en la cual se 

presentará información por parte de la Administración, sobre la que ésta es 
responsable. Esta otra información, a la fecha de emisión de este informe, no se 
encuentra disponible, por esta razón, no ha sido sometida a nuestra revisión y no 
podemos manifestar la existencia de congruencia entre la otra información que se 
presentará a la Junta y los estados financieros auditados. 

  

9. Nuestra opinión sobre los estados financieros no cubre la otra información que presenta 

la Administración a la Junta y no expresamos ninguna forma de conclusión que 
proporcione un grado de seguridad sobre ésta, quedando fuera de nuestra 
responsabilidad como auditores. 

Responsabilidades de la Administración y los Accionistas en relación con los estados 
financieros 

10. La Administración de la Compañía es responsable de la preparación y presentación fiel 
de estos estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales 
de Información Financiera - NIIF, y de control interno que la Administración considere 
necesario para permitir la preparación de estados financieros libres de errores 
importantes debido a fraude o error. 

11. En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de 
evaluar la capacidad de la Compañía de continuar como negocio en marcha, revelando, 
según corresponda, los asuntos relacionados con la Compañía en funcionamiento y 
utilizando el principio contable de negocio en marcha, salvo que la Administración tenga 

la intención de liquidar la Compañía o cesar sus operaciones. 

12. Los Accionistas son responsables de supervisar el proceso de presentación de los 
informes financieros de la Compañía. 

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros (Ver 
Anexo) 

13. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados 
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, ya sea por fraude o por 
error, y emitir un informe de auditoría que contiene nuestra opinión. Seguridad razonable 
es un alto nivel de seguridad, pero no es garantía de que una auditoría realizada de 
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría - NIA siempre detecte errores 
materiales cuando existan. Las equivocaciones pueden surgir por fraude o error y se 
considera material si, individualmente o en su conjunto, puede esperarse 

razonablemente que influyan en las decisiones económicas de los usuarios, basadas en 
los estados financieros. 
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Informes sobre otros requerimientos legales y reglamentarios 

14. El informe de procedimientos convenidos sobre la prevención de lavado de activos de 
DENAPOR SAA. al 31 de diciembre del 2019, se emite por separado. 

15. El Informe de Cumplimiento Tributario de DENAPOR S.A. al 31 de diciembre del 2019, 
por requerimiento del Servicio de Rentas Internas, se emite por separado. 

Guayaquil, Ecuador - 2 
Junio 5, 2020 ha nien ls lA la 

Hansen-Holm 8. Co. Cía. Ltda. 
—y amd U- SC. RNAE — 003 

Mario A. Hansen-Holm 
Matrícula CPA G.10.923 
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Anexo 

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros 

Como parte de la auditoría a los estados financieros de DENAPOR S.A. de conformidad 
con las Normas Internacionales de Auditoría - NIA, aplicamos el juicio profesional y 
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoría. También: 

e  Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos en los estados 

financieros, diseñamos y, realizamos procedimientos de auditoría que responden a 
esos riesgos, obtenemos evidencia de auditoría suficiente y apropiada para 
proporcionar una base para nuestra opinión. 

+  Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin 
de diseñar procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, 

pero no con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno 
de la Compañía. 

+  Evaluamos lo adecuado de las políticas contables utilizadas y la razonabilidad de las 
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la Administración. 

+ Concluimos sobre el uso adecuado por la Administración del supuesto de empresa en 
marcha y en base a la evidencia de auditoría obtenida, si existen o no relaciones con 
eventos o condiciones que puedan proyectar una duda importante sobre la capacidad 
de la Compañía para continuar como negocio en marcha. Nuestras conclusiones se 
basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro informe de 
auditoría; sin embargo, eventos futuros o condiciones pueden causar que la Compañía 

no pueda continuar como una empresa en marcha. 

+ Evaluamos la presentación, estructura y contenido de los estados financieros, 
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las operaciones 
subyacentes y eventos en una forma que logre presentación razonable. Obteniendo 
suficiente evidencia apropiada de auditoría respecto de la información financiera de la 
Compañía para expresar una opinión sobre los estados financieros. 

+ Somos responsables de la dirección, supervisión y ejecución de la auditoría de la 
Compañía. Somos los únicos responsables de nuestra opinión de auditoría. 

+ Nos comunicamos con la Administración de la Compañía en relación con, entre otras 

cosas, el alcance y el momento de realización de la auditoría y los resultados 
importantes de la auditoría, incluidas posibles deficiencias significativas en el control 
interno que identificamos durante nuestra auditoría. 
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DENAPOR S.A. 

ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA 

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018 
  

(Expresados en dólares de E.U.A.) 

ACTIVOS 
Efectivo 
Cuentas por cobrar 
Partes relacionadas 
Inventarios 
Total activo corriente 

Propiedad de inversión 
Partes relacionadas 

Total activos 

PASIVOS Y PATRIMONIO 
PASIVOS 

Cuentas por pagar 
Partes relacionadas 
Pasivos por impuestos corrientes 
Total pasivo corriente 

Cuentas por pagar 
Partes relacionadas 
Otros pasivos 

PATRIMONIO 
Capital social 
Reserva legal 
Resultados acumulados 
Total patrimonio 

Total pasivos y patrimonio 

Notas 
  

x
=
0
0
 

m
0
 

o
 

11 
11 
11 

2019 

215,406 
14,684 

1,023,483 
1,372,848 
2,626,421 

1,594,786 
831,593 

5,052,800 

693,391 
31,153 
2,405 

726,949 

48,103 
4,267,635 

130 

800 
350 

8,833 
9,983 

5,052,800 

2018 

87,565 
108,952 

2,032,235 
1,399,933 
3,628,685 

1,993,483 
o. 

5,622,168 

719,341 
1,926,524 

16,524 
2,662,389 

569,563 
2,374,379 

2,226 

800 
350 

12,461 
13,611 

5,622,168 

Las notas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.



DENAPOR S.A. 

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES 

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018 
  

(Expresados en dólares de E.U.A.) 

Notas 2019 2018 
Ingresos por actividades ordinarias 1 1,485,160 1,618,517 
Costo de ventas 7 (1,421,329) (1,611,032) 

Utilidad bruta 63,831 7,485 

Gastos 
Gastos de administración (59,985) (36,300) 
Gastos financieros (1,260) (323) 

Total gastos (61,245) (36,623) 

Otros ingresos, neto 11,320 342 

Utilidad (pérdida) antes de impuesto a las 
ganancias 13,906 (28,796) 

Impuesto a las ganancias 10 17,744) (7,338) 

(Pérdida) neta del ejercicio 3,838) (36,134) 

Las notas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.



DENAPOR S.A. 

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018 
  

(Expresados en dólares de E.U.A.) 

Capital Reserva Resultados 
social legal acumulados Total 

Saldos a diciembre 31, 2017 800 350 61,315 62,465 

Ajustes, ver Nota 11. PATRIMONIO (12,720) (12,720) 
(Pérdida) neta del ejercicio (36,134) 36,134) 

Saldos a diciembre 31, 2018 800 350 12,461 13,611 

Ajustes, ver Nota 11. PATRIMONIO 210 210 
(Pérdida) neta del ejercicio 3,838) (3,838) 

Saldos a diciembre 31, 2019 800 350 8,833 9,983 

Las notas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.



DENAPOR S.A. 

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018 

  

(Expresados en dólares de E.U.A.) 

  

  

2019 2018 
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACIÓN: 
Efectivo recibido de clientes y otros 1,995,825 1,130,467 
Efectivo pagado a proveedores y otros (2,022,649) (676,527) 
Impuesto a las ganancias pagado (14,119) 17,936). 
Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de operación (40,943) 436,004 

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN: 
Partes relacionadas 168,784 _ (363,394) 

Efectivo neto provisto (utilizado) en actividades de financiación 168,784 (363,394) 

Aumento neto en efectivo 127,841 72,610 

Efectivo al comienzo del año 87,565 14,955 

Efectivo al final del año 215,406 87,565 

Las notas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.



DENAPOR S.A. 

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018 

  

(Expresados en dólares de E.U.A.) 

019 2018 

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACIÓN: 
(Pérdida) neta del ejercicio (3,838) (36,134) 
Ajustes para reconciliar la (pérdida) neta del ejercicio con el efectivo 
neto (utilizado) provisto en actividades de operación 
Impuesto a las ganancias 17,744 7,338 
Cambios netos en activos y pasivos 
Cuentas por cobrar y otros 73,563 (105,363) 
Inventarios 425,782 952,570 
Cuentas por pagar y otros (554,194) 382,407) 

Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de operación (40,943) 436,004 

Las notas 1 - 13 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.



DENAPOR S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018 
  

(Expresadas en dólares de E.U.A.) 

1. ACTIVIDAD ECONÓMICA 

Operación 

DENAPOR SAA. fue constituida el 14 de enero del 2008 e inscrita en el Registro Mercantil 

el 21 de enero del mismo año. La actividad principal de la Compañía es la compra, venta, 
alquiler y explotación de bienes inmuebles. 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el 100% de los ingresos corresponden al proyecto 
inmobiliario Vista Lagos bloques B-1 y B-2 etapas Cuomo y Garda (2018: bloque B-1 
etapa Cuomo), ver Nota 7. INVENTARIOS. 

Al 31 de diciembre del 2019, el bloque B-2 etapa Garda se encuentra con un avance del 
100% (2018: 55%), ver Nota 7. INVENTARIOS. 

Aprobación de estados financieros 

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido 
emitidos con la autorización de la Administración y serán presentados para su 
aprobación en la Junta General de Accionistas que se realizará dentro del plazo de ley, 
para su modificación y/o aprobación definitiva. Los estados financieros al 31 de 
diciembre del 2018 fueron aprobados por la Junta Ordinaria de Accionistas de fecha 3 
de julio del 2019. 

2. BASES DE ELABORACIÓN Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas Internacionales 
de Información Financiera (NIIF Completas) emitidas por el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad (lASB), de conformidad con la Resolución 
SC.DS.G.09.006 emitida por la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros 

(publicado en el R.O. 94 del 23.XI1.09). 

a) Bases de elaboración 

Los estados financieros han sido preparados en base al costo histórico. El costo 
histórico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestación dada a 
cambio de bienes y servicios. 

El valor razonable es el precio que sería recibido por vender un activo o pagado por 
transferir un pasivo en una transacción ordenada entre participantes de mercado a la 

fecha de medición, independientemente de si dicho precio es directamente observable 

o estimado usando otras técnicas de valoración. En la estimación del valor razonable de 
un activo o pasivo, la Compañía toma en cuenta las características de un activo o un 
pasivo que los participantes de mercado tendrían en cuenta al fijar el precio de dicho 
activo o pasivo en la fecha de la medición. 
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Adicionalmente, para propósitos de información financiera, el valor razonable está 
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada 
para la medición del valor razonable son observables y la importancia de los datos de 
entrada para la medición del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos 

de entrada se describen a continuación: 

e Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados 
activos para activos o pasivos idénticos a los que la Compañía puede acceder en 

la fecha de la medición. 

+ Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos en 

el nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente. 

+ Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo 

o pasivo. 

b) Instrumentos financieros 

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero en 
una Compañía y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra 
Compañía. Los activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compañía se 
convierta en una parte de las cláusulas contractuales del instrumento. 

El efectivo y los deudores comerciales representan los activos financieros de la 
Compañía. Para propósitos de presentación del estado de flujos de efectivo, la 
Compañía incluye en esta cuenta caja y bancos. 

  

La mayoría de las ventas se realizan con condiciones de crédito normales, y los valores 
de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando el crédito se amplía más allá 
de las condiciones de crédito normales, los valores de deudores comerciales se miden 
al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. 

Al final de cada periodo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores 
comerciales se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no 
vayan a ser recuperables. Si es así, se reconoce inmediatamente en resultados una 
pérdida por deterioro del valor. 

Los acreedores comerciales representan los pasivos financieros de la Compañía. Los 
acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones de crédito normales 
y no tienen intereses. 

Cc) Inventarios 

Los inventarios comprenden las obras en ejecución que corresponden a los costos 
incurridos y acumulados por las unidades habitacionales que son reconocidos en los 
resultados cuando se transfieren los riesgos y beneficios al comprador de las unidades 
habitacionales. 

Se registran al costo de adquisición de los bienes y servicios contratados y/o adquiridos 
para la construcción de las distintas obras a cargo de la Compañía y por cuenta de los 
promitentes compradores - clientes. 

d) Propiedades de inversión 

Las propiedades de inversión están representadas por terrenos para la construcción de 
planes habitacionales. 
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Las propiedades de inversión se miden inicialmente por su costo, el cual comprende su 
precio de adquisición, la ubicación y la puesta en condiciones de funcionamiento y la 

estimación inicial de cualquier costo de desmantelamiento y retiro del elemento o de 
rehabilitación de la ubicación del activo, en caso de existir dichas circunstancias. 
Adicionalmente, se considerará como parte del costo de los activos, los costos por 

préstamos directamente atribuibles a la adquisición o construcción de activos 
calificados. 

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversión son registradas al 
costo menos el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor, en caso de 
existir. Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el 
periodo en que se originan. 

e) Impuesto a las ganancias 

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto corriente por 
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar está basado en la 
ganancia fiscal del año. El cargo por impuesto a las ganancias corriente será el mayor 
de entre el cálculo sobre la renta imponible del año utilizando la tasa impositiva para 
sociedades del 25%, sobre la suma de coeficientes que constituyen el impuesto mínimo; 
excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establecidos en paraísos 

fiscales o regimenes de menor imposición, será máximo hasta un 28%. 

f) Reconocimiento de ingresos por actividades ordinarias 

La Compañía promueve y vende soluciones habitacionales, construidas por cuenta de 

partes relacionadas, sobre terrenos de propiedad de la Compañía. 

Los ingresos por actividades ordinarias se reconocen por el precio de venta pactado por 

las unidades habitacionales, los cuales se registran en los resultados cuando el cliente 
-promitente comprador- y la Compañía cumplen con todo lo pactado en los respectivos 
contratos y a su vez el cliente también cumple y hace posesión efectiva del bien, 
momento en el que los riesgos y beneficios son transferibles al cliente. Los costos 
incurridos en estas obras se acumulan en la cuenta inventarios y son registrados con 
cargo a resultados cuando se reconocen los ingresos de los promitentes compradores, 
esto es cuando se transfieren al cliente las unidades habitacionales, una vez que se 
formulan las respectivas escrituras públicas y son inscritas en el registrador de la 
propiedad. 

9) Nuevos pronunciamientos contables 

Las normas que entraron en vigor durante los años 2019 y 2018 son las siguientes: 

Norma Aplicación obligatoria a 
Tema partir de: 

NIF 9 Corresponde a la revisión final de la NIIF 9, que 
reemplaza las publicadas anteriormente y a la NIC 39 y 
sus guías de aplicación. 1 de enero 2018 

NIF 15 Publicación de la norma “Reconocimiento de los 
ingresos procedentes de los contratos con los clientes”, 
esta norma reemplazará a la NIC 11 y 18. 1 de enero 2018 

NIF 16 Publicación de la norma “Arrendamientos” esta norma 
reemplazará a la NIC 17. 1 de enero 2019 

CINIIF 23 Publicación de la interpretación “La Incertidumbre frente 

a los tratamientos del Impuesto a las Ganancias”. 
1 de enero 2019 
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En relación con las normas antes mencionadas, la Administración ha realizado su 
análisis y ha determinado que no existen impactos en su aplicación. 

SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACIÓN 

En la aplicación de las políticas de la Compañía, que son descritas en la Nota 2, se 
requiere que la Administración haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros 
de los activos y pasivos. Las estimaciones y supuestos asociados están basados en la 

experiencia de costo histórico y otros factores que sean considerados relevantes. Los 
resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los 
supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha. 

. ADMINISTRACIÓN DE RIESGO FINANCIERO 

Durante el curso normal de las operaciones, la Compañía está expuesta a una variedad 
de riesgos financieros. El programa de administración de riesgos de la Compañía trata 
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeño financiero de la Compañía. 
La Gerencia Financiera de la Compañía tiene a su cargo la administración de riesgos; 
la cual identifica, evalúa y mitiga los riesgos financieros. 

a) Riesgo de crédito 

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus 
obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compañía. 

La Compañía trabaja principalmente con un fondo inicial, 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 subcontratados. En este caso, la Compañía para 

asegurarse pide pólizas de buen uso de anticipo y de fiel cumplimiento de contratos, 
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 con fondos propios, con fondos de otras compañías 
del grupo, fondos de inversionistas y principalmente con los anticipos de promitentes 

compradores. Una vez que se logra el punto de equilibrio, el esfuerzo está en conseguir 
sostenida coordinación de plazos y condiciones financieras de los “contratos de 
promesas de compraventa” y los planes de construcción de las unidades habitacionales. 

c) Riesgo de capital 

La Compañía gestiona su capital para asegurar que estará en capacidad de continuar 
como empresa en marcha mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a 
través de la optimización de los saldos de deuda y patrimonio. 
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La Administración de la Compañía revisa la estructura de capital sobre una base anual. 
Como parte de esta revisión, la Gerencia considera el costo del capital y los riesgos 
asociados con cada clase de capital. 

. CUENTAS POR COBRAR 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por cobrar está compuesto 
de la siguiente manera: 

2019 2018 
Clientes 340 78,380 
Anticipos a proveedores 297 27,161 
Impuestos 14,047 0 
Otras 0 3,411 

14,684 108,952 

. PARTES RELACIONADAS 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por cobrar con partes 
relacionadas se compone de la siguiente manera: 

2019 
Corto Largo 
plazo plazo 

Etinar S.A. 1,023,483 0 
José Macchiavello Almeida 0 432,182 

Predial e Inversionista Lipidava S.A. 0 302,573 
Bonanova S.A. 0 84,846 
Dentra S.A. o 11,992 

1,023,483 831,593 

01 
ortt 

laz: 

loo
 

¡2
 

¡O 

  E 

127,879 
1,559,115 
272,211 
73,030 

o 
2,032,235 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por pagar con partes 

relacionadas se compone de la siguiente manera: 

  

  

2019 2018 
Corto Largo Corto Largo 
plazo plazo plazo plazo 

Vigerano S.A. O 1,875,885 1,249,534 636,351 
Bonanova S.A. [0] 890,000 o 890,000 
José Macchiavello Almeida [0] 729,028 0 729,028 

Xoterrenos S.A. 0 410,123 410,123 0 
Inmobiliaria Maccalmeida S.A. 0 152,901 158,282 0 
Predial e Inversionista Lipidava S.A. 0 119,000 0 119,000 
Megatrading S.A. 0 90,698 91,371 0 
Etinar S.A. 31,153 0 17,214 0 

31,153 4,267,635 (1) _1,9926,5524 2,374,379 (1) 
  

(1) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las cuentas por pagar con partes relacionadas a largo 
plazo incluyen principalmente saldo por US$2,374,379 correspondientes al convenio de 

inversión para el proyecto “Vista Lagos”, ver Nota 12. COMPROMISOS Y CONTINGENTES 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los préstamos concedidos y recibidos entre 
relacionadas no tienen fecha de vencimiento ni generan intereses. 
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Durante los años 2019 y 2018, las transacciones con partes relacionadas fueron las 
siguientes: 

Préstamos entregados 
José Macchiavello Almeida 
Predial e Inversionista Lipidava S.A. 
Etinar S.A. 
Bonanova S.A. 

2019 

81,820 
30,000 
45,522 
40,000 

2018 

250,532 
56,408 
2,166 

21,544 

Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y condiciones 
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena 
competencia. 

. INVENTARIOS 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los inventarios se componen de la siguiente manera: 

Obras en ejecución 
Vista Lagos 
Vista Lagos B-2 (Garda) 
Vista Lagos Urbanización 
Vista Lagos Administración 
Vista Lagos B-3 (Constanza) 

Inventarios 
Vista Lagos B-1 (Cuomo) 
Vista Lagos B-2 (Garda) 
Vista Lagos Urbanización 
Vista Lagos Administración 

Obras en ejecución 
Edificio Tenis Plaza 
Vista Lagos B-1 (Cuomo) 
Vista Lagos B-2 (Garda) 
Vista Lagos Urbanización 
Vista Lagos Administración 

Inventarios 
Edificio Tenis Plaza 
Vista Lagos B-1 (Cuomo) 
Vista Lagos Urbanización 
Vista Lagos Administración 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

2019 
Saldos al Saldos al 
31122018 Adiciones Transferencias Ventas 31.12.2019 

0 4,766 0 0 4,766 
515,942 810,133 (1,326,075) 0 0 

352,696 36,788 (117,806) 0 271,678 
0 86,704 (17,000) 0 69,704 
0 57,156 o 0 57,156 

868,638 995,547 (1,460,881) 0 403,304 

531,295 0 0 (263,774) 267,521 
0 0 1,769,780 (1,067,757) 702,023 
0 0 72,798 (72,798) o 
0 0 17,000 (17,000) 0) 

531,295 0 1,859,578 (1,421,329) 969,544 

1,399,933 995,547 398,697 (1) (1421329) 1,372,848 

2018 
Saldos al Saldos al 

31.12.2017 Adiciones Transferencias Ventas 31.12.2018 

o 640 (640) 0 0 
1,499,546 60,739 (1,560,285) 0 0 

19,130 496,812 0 0 515,942 
452,931 64,978 (165,213) 0 352,696 

o 35,293 (35,293) 0 0 
1,971,607 658,462 (1,761,431) 0 868,638 

0 0 640 (640) 0 
0 0 1,969,805 (1,438,510) 531,295 
0 0 136,589 (136,589) 0 
0 0 35,293 (35,293) 0 
0 o 2,142,327 (1,611,032) 531,295 

1,971,607 658,462 380,896 (1) (1,611,032) 1,399,933 
  

(1) Al 31 de diciembre del 2019, incluye transferencia de terreno por US$398,697 (2018: US$380,896), 
ver Nota 8. PROPIEDAD DE INVERSIÓN. 
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8. PROPIEDAD DE INVERSIÓN 

10. 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el movimiento de la propiedad de inversión es el 

siguiente: 

2019 2018 
Terreno 
Salo inicial, neto 1,993,483 2,374,379 (1) 
Transferencias (2) (398,697) 380,896) 

Saldo final, neto 1,594,786 1,993,483 

(1) Ver Nota 12. COMPROMISOS Y CONTINGENTES. 

(2) Ver Nota 7, INVENTARIOS. 

. CUENTAS POR PAGAR 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el corto plazo se 

compone de la siguiente manera: 

2019 2018 
Proveedores 75,395 90,933 
Otros pasivos (1) 600,000 600,000 
Otras cuentas por pagar 17,996 28,408 

693,391 719,341 

(1) Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, corresponde a valores recibidos de inversionistas para 
fortalecer el financiamiento del proyecto Vista Lagos, pasivos sin vencimiento definido a una 
tasa de interés del 10.8% anual. 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el largo plazo se 
compone de la siguiente manera: 

2019 2018 
Anticipos de clientes (1) 48,103 569,563 

48,103 569,563 

(1) Al 31 de diciembre del 2019, corresponden a anticipos recibidos para reserva de villas en 
las etapas: ¡) "Constanza B-3” por US$21,971 y “Garda B-2” por US$26,132 (2018: 
US$569,563). 

IMPUESTO A LAS GANANCIAS 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, de acuerdo con disposiciones legales la tarifa para 
el impuesto a las ganancias se establece en el 25% 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la conciliación entre la utilidad (pérdida) según 
estados financieros y la utilidad gravable es como sigue: 

  

2019 2018 
Utilidad (pérdida) antes del impuesto a las 
ganancias 13,906 (28,796) 
Gastos no deducibles 57,070 58,146 
Utilidad gravable 70,976 29,350 
Impuesto causado 17,744 7,338 
Anticipo de impuesto __ 27,920 0 
Impuesto a las ganancias 17,744 7,338 
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11: 

12 

13. 

PATRIMONIO 

Capital social 

El capital suscrito y pagado de la Compañía es de 800 acciones ordinarias y nominativas 
de valor nominal de US$1 cada una 

Reserva legal 

La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual se asigne 
como reserva hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital social. Esta 
reserva no es disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a aumentar 
el capital social con la aprobación de los accionistas. Al 31 de diciembre del 2019 y 
2018, la reserva legal asciende a US$350. 

Resultados acumulados 

Mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 27 de diciembre 
del 2019, se aprueba la regularización de saldos afectando los resultados acumulados 
en US$210. 

Mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 26 de diciembre 
del 2018, se aprueba la regularización de saldos con partes relacionadas afectando los 
resultados acumulados en US$12,720. 

COMPROMISOS Y CONTINGENTES 

Convenio de inversión privada para el proyecto "Vista Lagos” 

Mediante convenio del 15 de julio del 2015, Predial e Inversionista Lipidava S.A., 
Vigerano S.A., Bonanova S.A. y José Macchiavello Almeida cancelan el precio de la 

cesión de derechos a favor de DENAPOR S.A. por parte de Etinar S.A., derechos del 
terreno donde se levanta el conjunto residencial Vista Lagos ubicado en la Isla Mocolí. 
Compromiso formalizado el 8 de julio del 2016, mediante escritura pública por permuta 
donde MMG Trust Ecuador S.A. administradora del Fideicomiso Desarrollo Inmobiliario 
Mocolí con autorización de Etinar S.A. cede formalmente los derechos a DENAPOR S.A. 
por 10,792.63 m? de terreno en la etapa C, dentro del gran proyecto de la Urbanización 
Puerto Mocolí por el precio de US$2,374,379. 

Con fecha 7 de marzo del 2017, el Fideicomiso Desarrollo Inmobiliario Mocolí facturó la 
venta a DENAPOR S.A. del terreno. La Compañía contabilizó la propiedad como un 

activo en dicha fecha, ver Nota 8. PROPIEDAD DE INVERSIÓN. 

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compañía presenta saldos por pagar 
relacionados con este convenio por US$2,374,379, ver Nota 6. PARTES 
RELACIONADAS. 

EVENTOS SUBSECUENTES 

Hasta la fecha de emisión de estos estados financieros (Junio 5, 2020) no se produjeron 
eventos, en la opinión de la Administración de la Compañía, que pudieran tener un 
efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan sido ajustados o 
revelados en los mismos, excepto por la situación que se describe a continuación 
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Emergencia sanitaria por coronavirus 

El miércoles 11 de marzo del 2020 Tedros Adhanom, director de la Organización 
Mundial de la Salud, caracterizó al brote de enfermedad por coronavirus (Covid-19), que 
fue notificado por primera vez en Wuhan (China) el 31 de diciembre del 2019, como una 
pandemia; es decir, como una enfermedad epidémica que se extiende en varios países 
del mundo de manera simultánea. Esta declaración ha motivado que desde ese día los 

gobiernos alrededor del mundo tomen medidas que restringen la movilidad de las 
personas en las ciudades, regiones y países para contenerla, que afectan a todas las 

actividades económicas. 

Como se describe en la Nota 1. ACTIVIDAD ECONÓMICA, la Compañía al dedicarse a 
actividades de construcción, la Compañía forma parte del Plan Piloto de reactivación de 
la construcción para servir de ejemplo de organización e implementación de los 
protocolos Covid-19 que permita mantener su actividad productiva y la salud de sus 
trabajadores. Las ventas se vieron afectadas por la paralización de 30 días de su 
actividad, pero dado que se tiene contratos firmados que no han sido suspendidos por 
los clientes, la Compañía redoblará esfuerzos para cumplir con las metas 
propuestas. En relación con los costos, estos no se incrementarán, al preverse una 

caída sustancial en la economía, donde la demanda de materiales de construcción se 
reducirá a nivel nacional, sin afectar mayormente a la utilidad proyectada. 

No es posible aún establecer los efectos y consecuencias de estas medidas en la 
posición financiera y resultados de operación futuros de la Compañía, por lo tanto, los 

estados financieros a los que se refiere esta nota deben ser leídos tomando en cuenta 
estas circunstancias. 
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