DENAPOR S A

M T Fl IEROS

DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018

(Expresadas en dolares de E.UA.)

1. ACTIVIDAD ECONOMICA
Operacibn

DENAPOR S.A. fue constituida el 14 de enero del 2008 & inscnta en el Registro Mercantil
el 21 de enaro del mismo afic. La aclividad principal de la Compania &5 la compra, venta
alguiler y explotacion de bienes inmuebles

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, el 100% de ios ingresos corresponden al proyecto
inmabiliario Vista Lagos blogues B-1 y B-2 etapas Cuomo y Garda (2018 blogue B-1
elapa Cuomao), ver Mota 7. INVENTARIOS.

Al 31 de dicsembre dal 2018, el blogue B-2 etapa Garda se encuentra con un avance del
100% (2018 55%). ver Nota 7. INVENTARIOS.

Aprobacién de estados financieros

Los estados financieros por el afo terminado el 31 de diciembre del 2018, han sido
emitidos con la autorizacion de la Administracion y seran presentados para su
aprobacion en la Junta General de Accionistas que se realizara dentro del plazo da lay
para su modificacién yfo aprobacidn definitiva. Los estados financieros al 31 de
diciembre del 2018 fueron aprobados por la Junta Ordinara de Acclonistas de fecha 3
de julio del 2014

2. BASES DE ELABORACION ¥ RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Mormas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF Completas) emitidas por ! Consejo de MNormas
Internacionales de Contabiidad (1ASB), de conformidad con fa Resolucion
5C.05.G.09.006 emitida por la Supanntendancia de Compafias, Valores v Seguros
(publicado en ef R.O. 94 del 23 X11.09),

a) Bases de elaboracion

Los esiados financieros han sido preparados en base al cosio histonco. El costo
historico esta generalments basado en el valor razonable de [a contraprestacién dada a
cambio de bienas y servicios

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
fransferr un pasivo an una fransaccion ordenada entre participanies de mercado a la
fecha de medicidn, independientemente de si dicho precio es directamente abservable
o estimado usando ofras técnicas de valoracidn. En |3 estimacidn del valor razonable de
un actvo o pasivo, la Compafia toma en cuenta las caracteristicas de un activo o un
pasivo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de dicho
activo o pasivo en |la fecha de la medicion,
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Adicionalmente, para propdsitos de |nformacion financiera, el valor razonable esta
categorizado en los niveles 1, 2 v 3, basado en el grado en gue los datos de entrada
para la medicién del valor razonable son observables y la importancia de los datos de
entrada para |a medicion del valor razonable en su lotalidad. Los niveles de los datos
de enlrada se describen @ continuacion

» Los datos de entrada de nivel 1 son precios colizados (sin ajustar) &n mercados
activos para activos o pasivos idénticos a los que ia Compania puede acceder en
la fecha de la medicion

» Loz datos de entraca de nivel 2 son distintos de los precios colizados: includos en
el nivel 1 gque =on observables para los activos o pasivos. directa o indirectameante

« Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo
0 pasivo

bl Instrumentos financieros

Ln instrumento financierp es cualguier contrato que dé lugar a un active financiero en
una Compafila y @ un pasivo financiero o a un Instrumento de patrimonio en atra
Compafiia Los aclivos vy pasives financieros son reconocides cuando la Companiia se
canvierta en una pare de |as clausulas contractuales del instrumento

El efectivo y los deudores comerciales representan los aclivos financeros de la
Compafia. Para proposiics de presentacion del estado de fiujos de efectivo, s
Compafiia incluye en asta cuenta caja y bancos

La mayaria de las ventas se reahzan con condiciones de crédito normales, y los valores
de los deudores comerciales no tienen intereses, Cuando el crédito sé amplia mas allé
de las condiciones de creédite normales, los valores de deudores comerciales se miden
al costo amortizado utilizando el método de interas efectivo

Al fimal de cada periodo sobre a8l que =e informa, los valores en libros de los deudares
comerciales se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no
vayan & ser recuperables S| es asl. se reconoce inmediatamente en resultados una
pardida por detenioro del valor,

Los acreedores comerciales representan los pasivos financieros de la Compafia. Los
acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones de crédito normales
¥ no Lenen intereses

€) Inventarios

Los inventanos comprenden las cbras en ejecucion que corresponden a los costos
incurridos ¥ acumulados por fas unidades habitacionales gue son reconocidos en los
resultados cuando se transfieren los riesgos v beneficios al comprador de las unidades
habitacionales.

Se registran al costo de adquisicion de los blenes y servicios contratados y/o adquiridos

para !a construccion de ias distintas obras a cargo de la Compafiia y por cuanta de log
promitentes compradores = clientes

d} Propiedades de inversion
Las propiedades de inversion estan representadas por terrenos para la construccidn de

planes habitecionales.
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Las propiedades de inversidn se miden inicialmente por su costo, @l cual comprende su
pracio de adguisicion, Is ubicacion vy la puesta en condiciones de funcionamiento v la
estimacion inicial de cualgquier costo de desmantelamiento y retiro del elemento o de
rehabilitacidn de la ubicacion del activo, en caso de existir dichas circunstancias,
Adicionalmente, se considerara como parte del costo de los activos. los costos por
prestamos directamente atribuibles & la adguisicion o construccion de activos
calificados.

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversidn son registradas al
costo menos el importe acumulado de las perdidas de deterioro de valor, @n caso de
existlr, Los gastos de reparaciones y mantenmientos se imputan a resullados en el
pencdo en gue se originan

e) |mpuesto 3 ias ganancias

El gasto por impuesto a [as ganancias representa la suma del impuesto comiente por
pagar y del Impuesto diferido. El impuesio corriente por pagar esta basado en la
ganancia fiscal dei afio. El cargo por impuesto 8 las ganancias comente serd el mayor
de entre el calculo sobre la renta imponible del afo utilizando Ia tasa impositiva para
sociedades del 25%, sobre la suma de coeficientas que constituyen el impuasto minime,
excepto para sociedades cuyos accionistas se encuentran establecidos en paraisos
fiscales o regimenes de menar imposicion. serd maximo hasta un 28%.

La Compafiia promueve y vende soluciones habitacionales, construidas por cuenta de
partes relacionadas, sobre lerrencs de propiedad de la Compafiia.

Los ingresos por aclividades ordinarias se reconocen por el precio de venta pactado por
las unidades habitacionales, los cuales sé ragistran en los resuliados cuando el cliente
-promitente comprador- ¥ a8 Compaiiia cumplen con todo lo pactado en los respectivos
contratos v a su vezr el chente también cumple y hace posesion efectiva del bien,
momenic en gf que los riesgos ¥ beneficios son transferibles al cliente. Los costos
incurndos en estas obras se acumulan n I8 cuenta inventanios y son registrados con
cargo a8 resuitados cuando se reconocen 1os ingresos de los promitenies compradores,
esto es cuando se transfieren al clente las unidades habitacionales, una vez que se
formulan las respectivas escrituras publicas y son inscritas en el registrador de la
propiedad.

9] MNuevos pronunciamientos conjables
Las normas que entraron en vigor duranie los afos 2019 y 2018 son las siguientes:

Morma Aplicacidn ria 8
Tema partic de

NIIF 8 Corresponde a la revision final de la NIF 8, que

reemplaza las publicadas anteriorments v a la NIC 38 v

5Us gulas de aplicacion. 1 de enero 2018
NIIF 15 Publicacién de la norma “Reconocimiento de los

ingresos procedentes de los contratos con los clhentes’,

gsla norma reamplazard a la NIC 11y 18, 1 de enero 2018
MIIF 16 Fublicacion de la norma “Amendamientos” esia norma

reemplazara a la NIC 17 1 de enero 2019

CINIF 23 Publicacion ¢e la interpretacidn "La Inceridumbre frenie
a los tratamientos del Impuesto a las Ganancias”
1 de enero 2018
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En relacidn con las narmas antes mencionadas, la Administracidén ha realizado su
analisis y ha determinado que no existen impactos en su aplicacién

SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN LA ESTIMACION

En la aplicacion de las politicas de la Compania, gue son descritas en la Nota 2. se
requiere que |la Administracion haga juiciog, estimaciongs y supuestos del valor en libros
de los activos y pasivos. Las estimaciones y supueslos asociados estan basados en la
expaniencia de costo histérico y otros factores que sean considerados relevantes. Los
resultados actuales pueden diferr de dichas estimaciones. Las astimaciones y |os
supuesios subyacentes son revisados en un models 0e Megocio en marcha,

INI C IE NANCIERD

Curante el curso normal de [as operaciones, la Compafia esta expuesia a una vanedad
de rigsgos financieros. El programa de administracién de riesgos de la Compafia trata
de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefo financiero de la Comparia
La Gerencia Financiera de la Compafia tieng a su cargo la administracion de resgos
la cual Identifica, evaliia y mitiga los riesgos financieros

a) Riesgo de crédio

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de |as pares incumpla con sus
obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compaifiia

La Compafia trabaja principalmente con un fondo nicial, anticipos de los promitentes
compradores, Las decisiones son basadas en la confianza y conocimiento gue existe de
los futuros clientes. Ademas, tiene el respaldo financiero de las companias del grupo.
Los riesgos mayores sobre crédito. mas bien se dan por los anticipos 8 proveadores qua
la Compafiia entrega por trabajos subconiratados. En este caso, la Compafila para
asegurarse pide polizas de buen uso de anticipo v de fiel cumplimiento de coniratos,
otorgado par empresas de seguro calificadas.

Los excedentes temporales de efectivo que la Comparila genera de su gestion son
colocados en diferentes bancos privados que ademas de generar seguridad, permitan
obtenar un mayor randimienta financiera sobre al capital Esta decisidn dependa de la
reciprocidad que exigen los bancos, basados en la relacion comercial que se tenga y
los provectos gque la Compafiia se encuenire realizando.

b) Riesgo de liguidez

La Compania financia su operacion con fondos propios, con fondos de ofras companias
del grupo, fondos de inversionistas y principalmente con los anticipos de promitenies
compradores. Lina vez gue se logra el punto de equilibrio. &l esfuerzo esta en consaguir
sostenida coordinacion de plazos y condiciones financieras de los “contratos de
promesas de compravanta® y los planes de construccion de |as unidades habitacionales

¢) Riesgo de capital
La Compafiia gestiona su capital para asegurar que astara en capacidad de conlinuar

como empresa en marcha meentras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a
traves de la optimizacicn de los saldos de deuda y patrimonio.
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La Administracién de la Compafiia revisa la estructura de capital sobre una base anual
Como parte de esta revision, la Gerencia considera el cosio del capital y los riesgos
ascciados con cada clase de capital

. CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diclembre det 2019 y 2018, el saldo de las cuentas por cobrar esta compuesto
de |a siguiente manera:

2018 2018
Chientes 340 TB.380
Anticipos a proveadoras 297 27,181
|mpuestos 14,047 0
Otras 1] 3411

14 684 108952

. PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, &l saldo de las cuentas por cobrar con pares
relacionadas se compone de |a siguiente manera

2019 2018

Corto Largo Corta

plazo plazo plaze
Etinar S.A 1,023,483 0 127879
José Macchiavello Almeida i 432,182 1,858,115
Predial @ Inversionista Lipidava 5.A 0 302,573 272211
Bonanova S.A. o 84 B45 73,030

Dentra S A G 11,892 a

1,023,483 831,593 2032 235

Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, el saldo de |as cuentas por pagar con pares
relacionadas sa compone de la siguiente manera:

2019 2018

Corta Largo Coro Larga

plazo plazg plazo plazo
Vigerano S A 0 1.875,B86 1,248 534 636,351
Bonanova S.A. 0 880,000 0 890,000
Jose Macchiaveilo Almeida 0 728,028 0 728,028
Xotermenos 54, ] 410123 410,923 1]
Inmobiliaria Maccalmeida S A. 0 152,901 158 282 0
Predial & Inversionista Lipidava S A 0 119,000 i 119,000
Megatrading S A o 80,698 81.371 Q
Etinar S A 31,153 ] 17,214 0

31,153 4,267,635 (1) 1,8926524 2,374,379 (1)

{1} Al 31 de diciembre del 2078 y 2018, |as cuentas por pagar con panes relacionadas & largo
plazo inciuyen principaimeante sakdo por USSE 374, 378 comespondiantes al convenio de
inversion para ei proyecto “Vista Lagos”, ver Nota 12. COMPROMISOS ¥ CONTINGENTE S

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los préstamos concedidos y recibidos entre
ralacionadas no beanan fecha de vencimianto ni generan infereses,
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Durante los afios 2019 y 2018, las transacciones con partes relacionadas fueron las

siguientes;

Préstamos entregadoes

José Macchiavello Almeida

Pradial e Inversionista Lipidava 5.A

Etinar S.A.
Bananowva 5.4,

2019

81.820
30,000
45522

40 000

2018

250,532
56.408
2.168
21,544

Las transacclones antes descritas fueron efectuadas en términes y condiciones
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principio de plena

competencia.

- INVENTARIOS

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

i
Vista Lagos
Vista Lagos B-2 (Garda)
Vista Lagos Urbanizacion
Vista Lagos Administracicn

Vista Lagos B-3 {Constanza)

Inventanos

Vista Lagos B-1 (Cuomo)
Vista Lagos B-2 (Garda)
Vista Lagos Urbanizacion
Vista Lagos Admimistracion

bras en ejecucion
Edificio Tenis Plaza

Vista Lagos B-1 (Cuomo)
Wista Lagos B-2 (Gardal
Vista Lagos Urbanizacion
Vista Lagos Adminsiraciin

Invenianos

Edificio Tenis Plaza

\fista Lagos B-1 (Cuomo)
Vista Lagos Urbanizaciin
Vista Lagos Administracion

2018

Saldos al Saldos al
31122018 Adiciones Trangferencias Ventas 31.12.2018
a 4 THE 1] 0 & TGE

515,042 £10,133 (1,326.075) 0 0
352 BOG 36,768 {117 .808) a 271878

1] BE, 704 (47,000) 0 Ba To4

oD 57,156 o o 57,156
B6B 638 995547 (1,480,881) [V 403 304
531,285 ] 1] [263,774) 267.521

Q 1] 1,768,780 11,067, 757) 702,023

a 1] 72,758 (72, TEE) a

o 0 17,000 {17,000) 0
531 285 0 1,855 6578 (1.421,329) BED Sid
1,389,933 985 547 398 697 (1) (1.421,328] 1372 848

2015

Sgldos al _ Saldos al
31122017 Adiciones Transferencias Venias J112. 208
g B840 (640} o i
1,489,546 80,738 {1.560,285) o 0
16,130 dg 812 8] 1] 515 042
452 831 84 978 (165,213} 0 152 588
I 35.203 {35,283) 8 [}
1,871,607 G50 462 {1,761 431} 1] gag, 6348
6] i Bl (G640} a

1] a 1,660 805 (V4385109 631,285

0 1] 136,589 {136 589) O

- 3 0 35,293 (35,293) D
o 0 2,142 327 {1,611,032) 531,265
1,871,607 658 462 380 BEE (1)  (1.817,032) 1,389,833

(1] Al 31 de diciembre del 2018, incluye fransferencia de termano por LSSI0E 837 (2018 USE380,506),
PROPIEDAD DE INVERSION

wor Nota 8
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8. Pl IN
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Al 31 de diciembre del 2018 y 2018, & movimiento de la propiedad de invers:on es &l
shguiante;

2018 2018
Terrano
Salo inicial, neto 1,883 483 2,374 379 (1)
Transferencias {2) __(398.897) (380, B28)
Saldo final, neto 1,584 788 1.993 483
(1) Ver Nota 12 COMPROMISOS ¥ CONTINGENTES
{2} WVer Nota 7. INVENTARIOS
CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diemnbre del 2019 y 2018, el saldo de cuenias por pagar en &l corto plazo se
compong de [a sigusente manera.

2018 £018
Proveedores 75,385 90,833
Otros pasivos (1) &00.000 600,000
Otras cuentas por pagar 17,886 28 408

693,391 719,341

(1) Al31 de diciembre del 2018 y 2018 corresponde a valores recibidos de inversonistas pars
fortalecer el financiamaento ded proyects Vista Lagos, pasivos sin vencimienio definido a una
tasa de infendés del 10.8% anual

Al 31 da diciembre del 2018 y 2018, el saldo de cuentas por pagar en el largo plazo sa
compone de la siguienta manera:

2019 2018
Anticipos de clientes (1) _ 48103 5969, 563

48.103 580,563
(1) Al 31 de diciernbre del 2013, corresponden a anbcipos recibides para reserva de villas en

las etapas. |} "Constanza B-3" por USE21.971 v "Garda B-2" por US326,132 {2018
US$5E0 563).

IMPUESTO A LAS GANANCIAS

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

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

2018 2018

Utilidad (pérdida) antes del impuesto a las

ganancias 13,806 {28,798)
Gastos no deducibles 57,070 58,146
Utilidad gravable 70,976 208,350
Impuesto causado 17,744 7.338
Anticipo de impuesto 27,920 _ 0
Impuesto a las ganancias 17,744 7,338
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13.

PATRIMONIO
Capital social

El capital suscrito y pagado de la Compania es de 800 accignes ordinasnas y nominativas
de valor nominal de US31 cada una

Reserva legal

La Ley de Companias requiere que por lo menos el 10% de la wilidad anual se asigne
como reserva hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capial soclal. Esta
reserva no as disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a sumeantar
el capital social con la aprobacion de los accionistas, Al 31 de diciembre del 2018 y
2018, ia resarva legal asciende a L55350

Resultados acumulados

Mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 27 de diciembre
del 2019, se aprueba la regularizacion de saldos afectando los resultados acumulados
en US3210

Mediante Acta de Junta General Extracrdinaria de Accionistas de fecha 26 de diclembre
del 2018, se aprueba |a regularizacin de saldos con partes refacionadas alectando log
resultados acumulados en USS12 720,

COMPROMISOS ¥ CONTINGENTES

Convenio de inversion privada para el proyecto "\Vista Lagos

Madiante convenio de! 15 de julio del 2015, Predial e Inversionista Lipidava S.A
Vigerano 5.A  Bonanova S A y José Macchiavello Almeida cancelan e! precio de la
cesitn de derechos a faver de DENAPOR S.A. por parte de Etinar 5 A, derechos del
terreno donde se levanta el conjunto residencial Vista Lagos ubicado an fa Isla Mocoli
Compromiso formalizado ol B de julio del 20168, mediante escritura publica por permula
donde MMG Trust Ecuador S.A. administradora del Fideicomiso Desarrollo Inmobiliario
Meocofl con autorizacion de Etinar S A cede formalmente los derechos a DENAPOR 5 A
por 10,782 63 m® de terrena en la etapa C. dentro del gran proyecto de la Urbanizacion
Puerto Mocoli por el precio de USS2 374 378

Con fecha 7 de marzo del 2017, el Fidelcomiso Desarrolio Inmobilizrio Mocoll facturd |a
venta a DENAPOR 5 A del terrenc. La Compafila contabilzd |la propiedad como un

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2018 la Compafia presenta saldos por pagar
relacionados con este convenioc por US32.374,379. ver Nota B PARTES
RELACIONADAS.

EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros (Junio 5. 2020} no se produjeron
eventos, en la opinén de la Administracidn de |la Compafila, que pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos astados financieras que no hayan sido ajustados o
revelados en los mismos, excepto por la situacion que se describe a continuacion
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Emergencia sanilaria por coronavirus

El mi#grcoles 11 de marzo del 2020 Tedros Adnanom, director de la Organizacion
Mundial de la Salud, caracterizd al brote de enfermedad por coronavirus (Covid-18), que
fue notificado por primera vez en Wuhan (China) el 31 de diciembre del 2018, comao una
pandemia; es decir, como una enfermedad epidémica que se extiende en varios paises
del mundo de manera simultanea. Esta declaracion ha motivado que desde ese dia los
gobiernos airededor del mundo tomen medidas que restringen la movilidad de las
personas en las ciudades, magiones v palses para conteneria, que afectan a todas las
actividades economicas

Como se describe en la Nota 1. ACTIVIDAD ECONOMICA, Ia Compafiia al dedicarse a

actividadas de construccian, la Compafia forma pane del Plan Pilolo de reactivacion de
la construccion para servir de ejemplo de organizacion @ implementacion de los
protocolos Covid-18 gue permita mantener su actividad productiva ¥y 8 salud de sus
frabajadores Las ventas se vieron afectadas por la paralizacion de 30 dias de su
actividad, pero dado que se tiene contratos firmados que no han sido suspendidos por
los clientes, la Compafia redoblara esfuerzos para cumplir con las melas
propuesias. En relacidn con los cosios, estos no se incrementaran, al preverse una
caida suslancial en la economia, donde la demanda de materiales de conslruccién se
reducird a mvel nacional, sin afectar mayormente a la utilidad proyectada.

Mo es posible aun establecer los efectos y consecuencias de estas medidas en |a
posician financiera y resultados de operacion futuros de la Compaila, por lo tanto, los
estados financieros a los que se refiere esta nota deben ser leidos tomando en cuenta
eslas crcunstancias



