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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los accionistas de
ACIREALE S.A.
Guayaquil, Ecuador

Informe sobre la auditoria de los estados financieros
Opinidn

Hemos auditado los estados financieros de la Compafiia ACIREALE 5.A., que comprenden los estados
de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2017 y 2016, v los estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en esas
fechas, asi como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de politicas
contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financleros adjuntos presentan razonsblemente, en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera de ACIREALE 5.A., al 31 de diciembre de 2017 y 2018, asi
como sus resultados v flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en esas fechas,
de conformidad con las Noermas de Informacion Financlera [NIF),

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Intermacionales de Auditoria
{NI1A}. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mds a adelante en la
seccidn Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros de este
informe. Semos auditores independientes de la compaiia, de conformidad con el Codigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones de independencia de Iz
Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros del Ecuador; junto con los reguerimientos de
ética que son aplicables a nuestras auditorias de los estados financieros en Ecuador, v hemos
cumplido con las demés responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y con el
Codigo de Etica Profesional. Consideramos que la evidencia de auditoria gue hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Responsabilidades de la Administracion y de los encargados del gobierno de la entidad en relacion
con los estados financieros.

la Administracion es responsable de la preparacidn y presentacion razonable de los estados
financieros, de conformidad con [as NIIF (Marco Conceptual Aplicable)} y del control interno que Iz
Administracicn considerd necesario para permitir la preparacidn de estados financieros libres de
desviacion material debide a fraude o error gy
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En la preparacion de |os estados financieros, la Administracidn es responsabie de |z evaluacién de la
capacidad de la Compafia para continuar como negocio en marcha, revelando, en su caso, las
cuestiones relativas al negocio en marcha y utilizando el principio contable de negocio en marcha
excepto si la Administracién tiene l2 intencion de liquidar la Compafiia o de cesar operaciones, ©
bien no exista otra alternativa mas realista.

Los encargados del gobierno de la entidad son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera de la Compafiia.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de gque los estados financieros en su
conjunto estén libres de desviacion material, debida a fraude ¢ error, v emitir un informe de
auditoria gue contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacidn
material cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error v se consideran materiales
si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente gque influyan en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman baséndose en los estados financieros.

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

e |dentificames y valoramos los riesgos de desviacion material en los estades financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos v obtenemos evidencia de auditoria suficiente v adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una desviacién material debido a fraude es mas
elevado gue en el caso de una incorreccion material debldo a error, va que el fraude puede
implicar colusign, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas o la elusién del control interno.

e Obtenemos conccimiento del control interne relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre lz eficacia del control interno de [a Companiia.

» Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas v |a razonabilidad de |as estimaciones
contables v Iz correspondiente informacidn revelada por la Administracion.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, del principic contable de
negocio en marcha y, con la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una
desviacion material relacionada con hechos @ con condiciones que pueden generar d”dasfbﬁ
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significativas sobre la capacidad de la Compafiiz para continuar como negocio en marcha: Si
concluimos que exista una incertidumbre materizl, se reguiere que llamemos la atencion en
nuestro informe de auditoriz sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada.
MNuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta |2 fecha de nuestro

informe. 5in embargo, hechos o condiciones futures pueden ser causa de qua la Compafia deje
de ser un negocic en marcha.

< Evaluamos en su conjunte, la presentacion, la estructura v el contenido de los estados
financieros, incluida la informacidn revelada, v st los estados financieros representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran |a presentacion razonable.

Comunicamos a los encargados del gobierno de lz entidad, entre otras cuestiones, el alcance y el
momento de realizacidn de la auditona y los hallazgos significatives de la auditoria, asi como
cualguier deficiencia significativa del control internc que identificamos en el transcurso de la
auditoria.

.a-"é,- _—.-.-_'—_:_ I"-;,:,_FI'-— —__.
fﬁ%@_ﬁq
Marlene Roblero Saad

Licencia Profesional No. 14968
Superintendencia de Compafiias No.SC-RNAE2-279

Marzo 25 del 2018
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ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresados en ddlares E.U.A.)

Motas 2017 2016
ACTIVO
CORRIENTE
EFECTIVOY EQUIVALENTES AL EFECTIVO 6 1,449,160.62 385,198.54
ACTIVOS FINANCIEROS 7 143,575.65 118,888.84
INVENTARIOS 8 16,424,651.31 16,249,328.45
SERVICIOS ¥ OTROS PAGOS ANTICIPADOS 9 178,194.62 68,845.38
ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES 10 §,115.51 4,095.63
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 18,203,057.71 16,827,356.84
NO CORRIENTE
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS 11 5,915.42 7,236.74
ACTIVOS FINANCIERDS NO CORRIENTES 12 364,811.35 85,711.35
QTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 13 552,88 952.58
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 401,679.65 403,900.97
TOTAL ACTIVO 18,604,777.36 17,231,257.81
PASIVD
CORRIENTE
CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR 14 1,418, 265.60 1,216,411.72
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 15 6,121,074.45 7.660,148.47
OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES 16 16,296.39 5,204.48
TOTAL PASIVO CORRIENTE 7,555,636.44 8,881,764.67
NO CORRIENTE
CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR 17 805,250.00 919,377.68
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 15 4,298,374.91 550,000.01
CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS RELACIONADAS 18 1,730, 780.88 2,208,123.20
ANTICIPOS DE CLIENTES 13 3.932,897.25 4,465,873.78
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 10,767,303.04 8,138,324.67
TOTALPASIVO 18,322,935.48 17,020,089.34
PATRIMONIO NETO 20 281,837.88 211,168.47
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 18,604,777.35 17,231,257

Ver notas a los estados financieros
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Econ. Dalares Carr
Contadora General

\o Coronado
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ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2015
(Expresados en déares EU.A)

INGRESOS
VEMTAS
OTROS INGRESDS

TOTAL INGRESOS

COSTOS ¥ GASTOS

COSTO DEVENTAS

GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS
GASTOS FINANCIEROS

OTROS GASTDS

TOTAL GASTOS

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
MEMNOS: IMPUESTO A LA RENTA

UTILIDAD NETA
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21
21

22

24
25

26

Ver notas a los estados financieros

Gérente General
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2017

3,922,283.07

45,587.82
3,969,270.89

3,414,428.86
341,637.98
67,457.16

1,231.93
3,824,755.83

144,5314.96

-73,845.55

70,669.41 @v’

Econ. Dolores Carrefio Coronado

Contadora General
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SALDOS AL 21 DE DIQIEMBRE 2015

TRAMSFIERE A UTILIDADES ACUMULADAS
APROPIACION 10% R.LEGAL S/UTILIDADES 2015

UTILIDAD DEL EIEREICID
SALDOS AL 31 OE DICIEMERE 2016

TRAMSFIERE A UTILIDADES ACUMULADAS
APREPIACION 10% R.LEGAL S/UTILIDADES 2016

UTILIZWAD DEL EIERTICIC

RESULTADOS
AMANCIAS
DESCRIPCIGN CAPITALSOCIAL  RESERVALEGAL _ PEUMULADDS g SEERL
GANANCIAS {PERDIDAS] (PERDHDAS)
ACUAMLILAE A
92, 800,00 12,835.48 71,513.14 13,920.47 191,051.00
12,5383 A253E30 1L
LEE.15 -1,393.15 0.0
2LCEE5E 20,087,508
52, 800,00 13, 229.63 B4, 05145 AL02T.28 211, 168,47
L8, 0TR G -1H.07E. b4 0,00
3,008, 74 -2,008 74 .00
U B8 AL AU, Bah.AL
2 EO0.00 16,238.37 102, 130,10 0,665,491 ZE1E37.58 -

SALDOS AL 31 DE DICIEMERE 2017

erente General

Yer nofas g los estados financieros
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Detalle

FLUIOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADOS EN) ACTIVIDADES
DE OPERACION
Clases de cobros por actividades de operacin
Cobros procedentes de las ventas de bienes y prestacidn de servicia
Ctros cobros poractividades de operacién

Clases de pagos por actividades de operacicn
Pagos s proveedores por el suministre de bienes y servicios
Otras pagos poractividades de operacion
Intereses pagados
Otras entradas v (salidas) da efective

Efective neto provisto por las actividades de operacion

FLULJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE [UTILIZADOS EN) ACTIVIDADES
DE INVERSION
Otras entradas v {salidas) de efective

Efective neto uviilizadeo por las actividades de inversidn

FLUIOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE [UTILIZADOS EN} ACTIVIDADES
DE FINANCIACION
Ofras entradas vy salidas de efectivo

Efectivo neto utilizad o por las actividades de financiamiento

INCREMENTO [DISMINUCION) NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL
EFECTIVO
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL PRINCIPIO DEL PERICDO

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO

2017 2016
3,922,283.07 1,334,694.46
46,987.82 57,763.04
3,969,270.89 1,392,457.50
-3,829,823.00 -971,079.86
-311,778.79 -1,324,208.46
-67,457.16 -399,824.94
-1,326,128.23 3,562,465.23
-5,535,187.18 867,350.87
-1,565,916.29 2,259,808.47
900.00 0.00
300.00 0.00
2,628,978.37 -2,731,341.00
2,628,978.37 -2,731,341L.00
1,063,962.08 -471,532.53
385,198.54 856,731.07
1,448,160.62 385,198.54

r ?ﬁt‘us a los estadas financieros
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Econ. Dolores Camefio Coronado
Contadora General
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ESTADO DE CONCILIACION ENTRE LA GANANCIA NETA Y LOS FLUJOS DE OPERACION
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2017 Y 2016

I{Expre_sadps en d_c'.-Ea[ES E.U.A.}

Detzlle

GAMANCIA ANTES DEL 15% A TRABAJADORES E IMPUESTO A LA RENTA

AJUSTES POR PARTIDAS DISTINTAS AL EFECTIVO:
Ajustes par gasto de depreciacian y amortizacion
Ajustes porgasto por impuestoala renta

CAMBIOS DE ACTIVOS Y PASIVOS:
Incrementeo { disminucion | en:
Cuentas porcobrar clientes
Otras cusntas por cobrar
Inventarios

Seguros pagados por anticipado
Anticipo 2 proveadores

Activos porimpuestos cortisntes
Cuentasy documentos par pagar
Obligaciones con instituciones financieras

Can la Administracidn tributaria

FLUJOS DE EFECTIVO NETOS PROCEDENTES DE [ UTIUZADOS | EN

ACTIVIDADES DE OPERACION

2017 2018
144,514.96 100,056.80
1,321.32 1,465.32
~73,845.35 -78,965.42
-72,524.23 -78,504.10
23,862.60 -58,335.75
-48,749.41 270,014.52
«175,322.86 -1,563,953.15
405361 -278.35
-113,402.85 28,353.35
-2,012.58 =10.09
201,855,832 300,053.35
-1,535,074.02 3,265,658.61
11,091.51 -3,257.73
-1,637,807.02 2,238,255, 77
-1,555,916.29 2,259, 808.47

Yer notas a los esfados financleros
//5"'
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Econ. Doleres Cameno Coronado

Contodeora General
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ACIREALE S5.A

MOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 21 DE DICIEMERE DEL 2017 ¥ 2015
(Expresadasen dolares R

1. INFORMACION GENERAL:

1.1. Constituciony objeto social:

ACIREALE 5.A., es una compahia de nacionalidad ecuatofiana constituida el 23 de mayo del 2008
seglin consta en la escritura publica otorgada ante el Notario Séptime Dr. Eduardo Falguéz Ayala del
Cantdn Guayaquil por un periodo de 100 afios con un capital autorizado de USS 1.600,00 y el capital
suscrito v pagado de USS 800,00, e inscrita en el registro mercanti| del canton Guayaquil.

Actualmente |la compafiia cuenta con un capital autorizado de USS$185.600,00 y capital suscrito v
pagado de US582.800,00 dividido en noventa vy dos mil ochocientas acciones ordinarias y
nominativas a razon de un ddlar cada una. (U551,00)

Tiene su domicilio en la ciudad de Guayaquil, Av. Carlos Luis Plaza Dafiin No. 300 Y Av. Francisco de
Orellana, C.C.Plaza Quil. Local 14: y su actividad principal es dedicarse 2 la construceidn, compra-
venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles. Al 31 de diciembre del 2017 la compafiiz se
encuentra trabajando en la comercializacion y construccion de las viviendas en la Urbanizacion LA
GRAN VITTORIA, Ftapas Antonietta, Rosetta, Vieletta.

1.2. Aprobacion de los estados financieros:

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2017, han sido emitidos con autorizacien de la
Administracién de la Compafiia, con fecha 26 de marzo del 2017, v posteriormente seran puestos a
cansideracion de |a Junts General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de astos
estados financieros. Tal como lo requieren las Normas Internacionales de Informacion Financiera, estas
politicas han sido disefiadas en funcién a ls NIIF vigente al 31 de diciembre de 2017 y aplicadas de
rrianera uniforme en todos los ejercicios presentados en estos estados financieros.

2.1 Basesde preparadién

los presantes estados financieros y sus notas explicativas han sido preparados de acuerdo con
Mormas Internacionales de Informacidn Financiera (NIF), emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en Ingles), las que han sido adoptadas en
Ecuador emitidas por el Consejo de Normas Internacionzles de Contabilidad (IASE por sus siglas Enl:;?’

10
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NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCERDS
Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
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inglés), las que han sido adoptadas en Ecuador el 1 de enero del 2012 con la Resolucidn
SC.D5.G.059.006 emitida por la Superintendencia de Compafiias {publicado en el R.0.94 del 22 de
diciembre del 2009), y representan la adopcion integral, explicita v sin reservas de las referidas
normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios gue se presentan.

Los estados financieros han sido preparados bajo el principio del costo histerico, excepto por ciertos
instrumentos financieros que son medidos a sus valores razonables, tal como se explica
posteriormente en las politicas contables. El costo historico estd basado generalmente en el valor
razonable de |a contrapartida dada en el intéercambio de los activos. El valor razonable es el precio
gue se recibiria por vender un activo o el valor pagado para transferir un pasivo entre participantes
de un mercado en la fecha de medicidn, independientemente de si dicho precio es directamente
observable o estimade utilizando otras técnicas de valoracién. La preparacion de los estados
financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También
requiere que la Administracion ejerza su juicic en el proceso de aplicacion de las politicas contables
de la compafiia.

2.2 Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretacicnes a las normas existentes. El IASB considera como necesarios v urgentes, los
siguientes proyectos aprobados, de aplicacién obligatoria a partir de las fechas indicadas a
continuacion;

Nerma Tipos de Cambio Ej::::::?::;?;‘i?:::;l:
NIC 12 Recanocimiento de impuestos diferdos por pérdigas no realizadas, 1lcle enero del 2017
WIC &0 Aclaracién sobre las transferencias de propiedades de inversicn lde enero del 2018
MNHF2 Clasificacén y valoradon de transactiones con papos basados en acclones 1de enero cel 2018
MNOF4 Aplicacion de los instrumentos financienos “NIIFS™ con la NilF4 1ldeenrerodel 2018
NIFS Reconccimiento y medicion de actives financieros 1de enero del 2018

NIIF S 5S¢ ha revisade de forma sustancial la contabilidad de coberturas para permitie
raflejar mejor las actividades de gestidn da riesgos. 1de enero del 2013

NIIF 15 Requerimiantos para recarodimiento de inpresos gue aplicen a todos los

centratos con clientes 1de enero del 2018
CINNF 22 Transacowones £n monedas extran|era con recursos recibicos por adelantada 1lde enero del 2018
MNIIF 18 Nuevo enfogue para gue el arrendatana deba reccrocer 163 activos ¥ pasivos 1de enero del 2019

orginados en un contralo ¢¢ arrendamiento

NIIF 10 Sobre |2 venia o aportas de activos entre un inversionista y sus asociadas y Indefirido
NIC28 negocos conjuntos. @,

il
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NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTAROS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresadas en ddlares ELULA)

La Administracién de la Compania se encuentra en procese de evaluacién, sobre los impactos de los
pronunciamientos vigentes desde el 1 de enero del 2017; sin embargo, estima que, considerando la
naturaleza de sus actividades éstas enmiendas no generarén un impacto significative en los estados
financieros.

Las enmiendas que el IASE considera como necesarias pero no Urgentes, son las gue se detallan a
continuacion;

% Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2014-2014: Los cambios son obligatorios entre los periodos
desde el 1 de enero del 2017 al 1 de enerc del 2018, Las mejoras incluyen: i) “NIIF 12 -
Revelacion de intereses en otras entidades”, donde se aclara el alcance de |z norma; i} “NIIF
1 - “Adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera”,
donde se establece la supresion de las exenciones a corto plazo para |los adoptantes por
primera vez; v, iii) “NIC 28 - Inversiones en asociadas y negocios conjuntos”, donde se
incorpora la medicion de una asociada o negocio conjunte al valor razonable.

La Administracion de la Compania ha revisado las enmiendas, las cuales de acuerdo a su naturaleza,
no han generado, ni han de generar un impacto significativo en los estades financieros.

2.2  Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros adjuntes se expresan en délares estadounidenses, moneda adoptads por la
Republica del Ecuador en marzo del 2000. Consecuentementes la monada funcional del ambiente
gconomico primario donde opera la Compafia v la moneda de presentacion de las partidas incluidas
en los estados financieros, es el Dolar de los Estados Unidos de América.

2.4 Efectivo y equivalente de efectivo

El efective v equivalente de efectivo, comprende el efectivo disponible en caja, los deposites a la
vista en bancos locales de libre disponibilidad, e inversiones a corto plazo de gran liquidez con un
vencimiento de menos de 20 dias, el cual es de libre disponibilidad.

2.5  Activas y pasivas financieros

2.5.1 Clasificacién

La compafiia clasifica sus activos y pasivos financieros en las siguientes categorias: a valor razenable
con cambios en resultades, préstamos y cuentas a cobrar y disponibles para la venta; cuentas por
pagar y obligaciones financieras. La clasificacion depende del proposito por el cual se adquirieron los
activos o contrataron los pasivos financiercs. Lz direccion determing la clasificacion de sus activos y
pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.&
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Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafiia mantuveo activos financieros en las categorias de
inversiones mantenidas hastz su vencimiento, préstamos v cuentas por cobrar. En los pasivos
financieros Unicamente posee otros pasivos financieros, las caracteristicas de los referidos
instrumentes financieros se explican a continuacion:

(@] Préstamos y cuentas por cobrar
Son activos financieros no detivados que dan derecho a pagos fijos o determinables v que no
cotizan en un mercade activo. Se incluyen en el activo corrients, excepto por los de
vencimiento mayor & 12 meses cortados desde |3 fecha del estado de situacion financiera se
clasifican como actives ho corrientes. Los préstamos vy cuentas por cobrar comprenden las
partidas del balance de «clientes y otras cuentas por cobrar » v cefective v eguivalentes al
efectivos en el balance (Notas 2.4).

{b)  Otros pasivos financieros
Representados en los estados financieros por las cuentas por pagar 2 proveedores, a
relacionados vy varios; obligaciones financieras, obligaciones corrientes. 5e incluyen en el
pasivo corriente; excepto por los de vencimiento mavor @ 12 meses cortados 2 partir de |a
fecha del estado de situacién financiera.

2.5.2 Reconocimiento, medicion inicial y posterior

Reconocimiento

La Compafia reconoce un active o pasivo financiero en el estada de situacion financiera a la fecha de
la negociacion v se reconocen cuando se comprometan a comprar o vender el active o cancelar el
pasivo.

Medicion inicial

Los activos v pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cuzlgquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como parte del active o pasivo:
siempre gue el active o pasivo financiero no sea designado como de “valor razonable con cambios en
resultados”. Con postericridad al reconocimiento inicial la Compafiia valoriza los mismos como se
deseribe 2 continuacicn:

Medicion posterior

[a) Prestamos y cuentas por cobrar:
Posterior a su reconccimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de
interés efectiva. En especifico, la Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de esta

R
categoria; &
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Cuentas por cobrar clientes:

Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por sus clientes por la venta de
productes en el curso normal de los negocios. Si se esperan cobrar en un aflo © menos se
clasifican como activos corrientes, de lo conirario se presentan como activos no corrientes. Se
reconocen a su costo amortizado cuande las transacciones de crédito exceden de la politica
de 90 dias, menos la provision por deterioro correspondiente.

{b)  Otros pasivos financieros

Posterior 2 su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de
interés efectivo. La Companiia las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

Obligaciones bancarias:

Se registran inicialmente a su valor nominal gue no difieren de su valor razonable, pues estan
contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos de transacciones
significativas incurridos al momento de su contratacidn. Los intereses devengados en estas
obligacioness se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro "costos y gastos
financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de situacién
financiera, bajo el rubro “obligaciones financieras”.

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el
curso normal de los negocios. Se reconocen a su costo amortizado cuando las transacciones de
crédito exceden de las politicas de 90 dias.

2.5.3 Deterioro de activos finanderos

La Compafila establece una provision para perdidas por deterioro de cuentas por cobrar comerciales
y con relacionadas cuando existe evidenciz objetiva de que la compafhia no serd capaz de cobrar
todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de [as mismas.

La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudar, la probabilidad de que el
deudor entre en guiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado, El deteriore para cubrir pérdidas se
establece por el importe de la pérdida que se valora como la diferencia entre el importe en libros del
active v el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de interes
efectiva original del activo financiero. La Compafiia no ha establecido una provision para pérdidas
por deteriore de cuentas por cobrar comerciales y con relacionadas porgue existe evidencia objetiva
de que La compafiia seré capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los
términos ur'lgina1es@
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2.5.4 Baja de activos y pasivos finanderos

Un activo financlero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o
si La compania transfiere el activo 2 un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del
activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la compafiia especificadas en el contrato se
han liguidado.

2.6 Inventarios

Los Inventarios se registran al costo o a su valor neto de realizacion &l que resulte menor de os dos.

El costo de los productos terminados v de las cbras en proceso de construccion para la venta
comprenden los costos de disefio, materias primas, la mano de obra directa, los gastos indirectos de
fabricacidn basados en una capacidad operativa normal, asi como otros costos en los que se haya
incurrido para darles su condicidn v ubicacién actuales.  El valor neto de realizacion comprende &l
precio de venta estimado menos los costos de terminacidn v venta,

2.7 Servidos y otros pagos anticipados

Los gastos pagados por anticipado, son desembolsos entregados a un proveesdor por contratos de
seguros, y por adguisicion de bienes y servicios.

Estos gastos seran devengados en funcidn de su vigencia, y se reconocen posteriormente en el
astado de resultados.

2.8 Propiedades y equipos, neto

Las propiedades y equipos son los actives tangibles que posee |la compafiia para su uso en i3
produccion o suministro de bienes v servicios para arrendarlos a terceros o para propdsitos
administrativos; v se esperan usar durante mas de un periodo. Un elemento de propiedades, planta
¥ equipo, se medira por su costo al momento de su reconocimiento inicial. La compaiia ha optade
por medir posteriormente las propiedades, planta y equipo al costo menos la depreciacién
acumulada vy cualguier pérdida por deterioro, en caso que existan.

Los valores residuales y la vida Otil de los activos se revisan y ajustan, de ser necesario, 2 la fecha de
cada estado de situacidn financiera: El valer en libros de un activo se castiga inmediatamente a su
valor recuperahble, si el valor en libros del activo es mayor gue el estimado de su valor recuperable.

La depreciacién se registra en los resultados del afio, utilizando tasas de depreciacion basadas en la
vida Gtil estimada de los bienes, siguiendo el metodo de linea recta, asi tenemos:(p,
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Activos Vida Util en afios
Muebles y Enseres 10
Equipos de Oficina 10
Equipos de Computacion 3

5i existe algin indicio de que se ha producido un cambio significativo en la tasa de depreciacion, vida
atil o valer residual de un activo, se revisa |a depreciacion de ese activo de forma prospectiva para
reflejar las nuevas expectativas.

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

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aguella Techa gue se considere necesario, se analiza el
valor de las propiedades, planta y equipo vy propiedades de inversion, para determinar si existe
algin indicio de gue dichos actives hubieran sufrido una pérdida por deterioro del valor. Para
efectos de la evaluacion por deteriore, los activos se agrupan a los niveles mas pequenios en los gue
generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). En el caso que el monto
del valor en libros del activo excedz a su monte recuperable, la compaiia registra una pérdida por
deterioro en los resultados del gjercicio.

De forma similar, en cada fecha sobre la que se informa, se evalia si existe deterioro del valer de los
inventarios comparando el valor en libros de cada partida del Inventario (o grupe de partidas
similares) con su precic de venta menos los costos de terminacion y venta. 5i una partida del
inventaric (o grupo de partidas similares) se ha deteriorado, se reduce su valor en libres al precio de
venta menos los costos de terminacidn v venta, v se reconoce inmediatamente una perdida por
deterioro del valor en resultados 5iuna pérdida por deterioro del valor se revierte posteriormente, el
valor en libros del active o grupoc de (activos relacionados) se incrementa hasts |a estimacion
revisada de su valor recuperable) precio de venta menos costos de terminacidn y venta, en el caso
de los inventarios), sin superar el importe gue habria sido determinado si no se hubiera reconocido
ninguna pérdida por deterioro de valor del activo (grupo de actives) en afios anteriores. Una
reversidn de una pérdida por deterioro de valor se reconoce inmediatamente en resultados.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 no existen indicadores de deteriores para los activos antes
analizados, que generen una pérdida de importe recuperable y su valor en libros.

2.10 Otras obligaciones corrientes

Representan principalmente impuestos a cancelar a lz administracion tributaria, los cuales son
liquidados en forma mensual segun |as disposiciones estabiecidas por el Servicios de Rentas }nternas..f}}
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5Rl, en adicidn incluyen beneficios sociales que son reconocidos mediante el método del devengado
originados por obligaciones establecidas por él Cadigo de Trabajo.

2.11 Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales 2 pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios gue se han
adauirido de los proveedores en el curso ordinario del giro del negocio. Las cuentas a pagar se
clasifican como pasive corriente si los pagos tienen vencimiento a un afnc o menos. En caso
contrario, sg presentan como pasivos no corrientes

2.12 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando: (a) la Compafiia tiene una obligacidn presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (b) es probable vaya a ser necesaria una salida de
recursas para liguidar la obligacion y (¢} el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacién de la administracion, a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liguidar Iz obligacion. Los conceptos por los
cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corresponden principalmente al impuesto a
la renta causado en el ano v a la participacion de los trabajadores en las utilidades.

2.13 Impuesto 2 las ganancias

El impussto a las ganancias esta conformado por la suma del impuesto a [a renta por pagar corriente
v el impuesto diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultado integral, excepto cuando
se trata de partidas gue se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto
tambien se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

(i) Impuesto a lg renta corriente - El impusste corriente por pagar estd basado en la ganancia

fiscal del ano. E| cargo por impuesto a las ganancias corriente serd el mayor de entre el
calculo sobre la renta imponible del afio utilizando 1z tasa impositiva para sociedades del 22%
sobre g suma de coeficientes que constituyen el impuesto minima. La utilidad gravable difiere
de |z utilidad contable, debido g las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles v
partidas gue no serdn gravables o deducibles. El impuesto es calculado segin la Ley Organica de
Régimen Tributaric Interng, la cual establece | tarifa de impuesto a la renta del 22% para todas
las sociedades, v del 25% cuando |os accionistas, socios, participes constituyentes, beneficiarios
o similaras residentes o establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion
tienen una participacion directa o indirects, individual o conjunta, igual o superior al 50% del
capita! social; si es menor al 50% se aplica proporcicnalmente.

{ii) Impuesto a [a renta diferido — Se provisiona en su totzlidad, per el método del pasive sobre las
diferencias tempoerarias determinadas entre &l valer en libros de los activos v pasivos induidos{%}»
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en los estados financieros preparados bajo NIF v sus bases fiscales correspondientes {conocidas
como diferencias temporarias). Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente
para todas las diferencias temmporarias que se espere gue incrementen a ganancia fiscal en el
future: Un active por impuesto diferido se mide para todas |as diferencias temporarias gue se
espere gue reduzean la ganancia fiscal en el futuro, v cuzslguier pérdida o crédito fiscal no
utilizado,

{iit) activos v pasivos por impuestos diferidos - El valor en libros nete, se |os revisa en cada fecha
sobre la gue se informa v se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las ganancias v perdidas

fiscales futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo. El impuesto diferido
se calcula segln las tasas impositivas gue se espera aplicar a la ganancia (pérdida) fiscal de los
periodas en los que se espera rezlizar el activo por impuestos diferides o cancelar el pasivo
por impuestos diferidos, sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo
proceso de aprobacion esté pricticamente terminado al final del periodo sobre el que se
informa.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que se espera
sean de aplicacidn en el periodo en =l gue el active se realice o el pasivo se cancele. La
Administradora debe compensar activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos diferides
si, v sélo si, tiene reconocido legaimente el derecho de compensarlos, frente a la misma autoridad
fiscal, los importes reconocidos en esas partidas v (2 Administradora tigne la intencidn de liquidar sus
activos y pasivos como netos. La compafiiia presenta en sus estados financieros el impuesto a la renta
por pagar corriente, no tiene provision por impuestos diferidos.

2.14 Operaciones de financiamiento

Los préstamaos se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de los costos incurridos en |a
transaccion, Posteriormente se registran a su costo amortizada. Cualquier diferencia entre los
fondos recibidos (neto de los costos de la transaccion) vy el valor de redencién, se reconoce en el
estado de resultado del periodo v otro resultado integral durante el periode del préstame, usando el
metodo de interés efectiva. El métado del interés efective es un mecanismo de célcule del costo
amortizado de un pasive financiers v de asighacién de gasto por intereses durante &l periodo
relevante. La tasa de interés efectiva es 13 tasa que descuenta exactamente los futuros pagos de
efectivo [incluyendo todas |as comisiones v puntos basicos pagados o recibidos que forman parte
integrante de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y otras primas o descuentos) a
través de la vida esperada de la obligacion financiera, o (si procede) un periodo mas corto. Los
honorarios incurridos para obtener los préstamaos se reconocen como costas de |a transaccidn en la
medida que sea probable gue una parte o todo el préstamo se recibiran. En este caso los honorarios
se difieren hasta que el préstamo se reciba,?}
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Los préstamos se clasifican en el pasivo corriente a menos gue se tenga derecho incondicional de
diferir el pago de la cbligacién por lo menos 12 meses contados desde la fecha del balance. Lla
Empresa da de bajz los pasivos financieros cuando, y sélo cuando, las obligaciones se liguidan,
cancela o expiran. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero dade de baja y la
contraprestacién pagada v por pagar se reconocera en el resultado.

2.15 Costos por intereses

Los costos por intereses generales v especificos gue sean directamente atribuibles a la adquisicion,
construccion o produccion de activos aptos, que son aquellos que necesariamante reguieren de un
pericdo de tiempo sustancial antes de estar preparados para el uso previsto o |a venta, se afiaden al
costo de esos activos, hasta gue llega el momento en gue los activos estan sustancialmente
preparados para el uso al gue estan destinados o para la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por |2 inversion temporal de los préstamos especificos a |2 espera
de su uso en los activos aptos se deducen de [os costos por intereses susceptibles de capitalizacion.
El resto de los costos por intereses se reconoce en resultados en el gjercicio en gue se incurre en
ellos.

2.16 Reservas

Se registran como reservas las apropiaciones autorizadas por |a Juntg General de Accionistas, con
cargo a |os resultados del afio para el cumplimiento de disposiciones legales gue contemplan la
constitucion. La reserve aplicada a la empresa es [a Reserva Legal.

2.16.1 Reserva Legal

De acuerdo con |z legislacion vigente en el Ecuador, la Compafifa debe transferir ¢l 10% de su
ganancia liquida anual a |z reserva legal, hasta completar el 50% del capital suscrito y pagado.
Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en caso de liquidacion de la
Compaiiia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas incurridas o para aumentar el capital.

2.17 Resultados acumulados por de la Adopcidn por primera vez de las "NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de tas Normas Internacionales de
Informacién Financiera “NHF” completas y de la Normaz Internacional de Infarmacién Financiera para
Pequefizs v Medianas Entidades (NIFF para las Pymes), en lo gue corresponda, ¥ gue se registraron
en el patrimonio en la cuenta Resultados Acumulados, subcuenta "Resultados Acumulados
provenientes de la adopcidn por primera vez de las NIIF”, que generaron un salde acreedor, solo
podran ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del dlitimo
gjercicio economico concluide, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el casa fﬁ‘
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de liquidacion de |a compafia. De registrar un saldo deudor en la subcuenta "Resultados Acumuladas
provenientes de la adopcidn por primera vez de las NIF”, éste podra ser absorbido por los Resultados
Acumulados v los del Gitimo ejercicio ecandmico concluido, si los hubiare,

2.18 Reconocdimiento de ingresos de actividades ordinarias

La Compafiia reconoce las ingresos cuando se efectiz |z transferencia al cliente lz totalidad de los
riesgos, beneficios vy servicios sobre la propiedad de los productos. Los descuentos y devoluciones se
disminuyen de las ventas; cuando su importe se puade medir confiablemente, es probable gue
beneficios econdmicos fluyan a la entidad en el futuro v la transaccién cumple con criterios
especificos por cada una de las actividades, como s2 describe mas adelante. Se considera gue el
monto de los ingresos no se puede medir confiablemente hasta que no se hayan resuelto todas las
contingencias relativas 2 la venta.

Los ingresos comprenden el valor razonable de lc cobrado o por cobrar por [a venta de bienes y
prestacidn de servicios en 2l curso normal de las operaciones.

2.19 Reconodmiento de costos y gastos

La Empresa reconoce sus costos y gastos en funcion al método del devengado, en la medida en que
ocurran los hechos econdmicos en forma tal que queden registrados sistematicamente en el pericdo
contzble, independiente del flujo de recursos monetarios o financieros {czja). Se incluyen dentro de
los costos las erogaciones causadas a favor de empleados o terceros directamente relacionados con
la venta o prestacion de serviclos. También se incluyen aquellos costos que aungue no estén
directamente relacionados con la venta o la prestacion de los servicios son un elemento esencizl en
ellos, asi como también sus costes y gastos. Lz distribucion de dividendes a los accionistas de la
Compafiia se deduce del patrimonio en el periodo en el que los dividendos han sido aprobados por
los accionistas de la Compaiiia.

3. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

3.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de |a Compafia la exponen 2 una variedad de riesgos financieros: liquidez, crédito, y
mercado (riesgo de tasz de interés, tipo de cambic vy de precio). L2 Compafila se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y tratz de minimizar potenciales
efectos adversos en su desempefio financiere. La administracion de riesgos se efectla a través de un
andlisis desarrollado internamente, el mismo no solo permite minimizar el riesgo sino que es una
herramienta gue ayuda 2 evaluar donde se debe invertir y gue retorno se alcanzaria.ly
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3.1.1 Riesgos de mercado
Ri de valor razonable por ti in

El riesgo de tasa de interés para la Compainiz surge de su endeudamiento de largo plazo. El
endeudamiento a tasas variables expone a la Comgaiiia al riesgo de tasa de interss sobre sus flujos
de efectivo. 5in embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone a la Compafiia 2l riesgo de tasa de
interés sobre el valor razonable de sus pasivos, La Compafiia ha establecido una politica de
endeudamiento en instrumentos de largo plazo procurande mantener tasas de un mercado
competitive, v fijas.

La compaiiia mantiene obligaciones financieras con el Banco Internacionzl y Banco Bolivariano, los
cuzles se han negociado 2 una tasa de renta fija, tanto de corto vy largo plazo. En funcion de las
estadisticas del Banco Central del Ecuador no existen cambios significativos de las tasas
activas referenciales del sector donde opera Ia compafiia y por lo cual estima que el flujo de
efectivo no sufrird cambios significativos en las tasas negociadas con las instituciones financieras.

3.1.2 Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por el drea de
contabilidad, el riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo depositado, las inversiones
mantenidas hasta su vencimiento y las cuentas por cobrar clientes. Respecto a los bancos e
instituciones financieras donde se mantiene el efectivo vy las inversiones mantenidas hasta su
vencimiento, tienen calificaciones de riesgo independiente que dencten niveles de solvencia y
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacion “A”.

Al 31 de diciembre del 2017 mantiene sus szldos de efectivo y equivalentes en instituciones
financieras, al respecto la Compaiiia no estima perdidas significativas que surjan de este riesgo,
debido a que se trata de entidades con prestigio crediticic que tienen las siguientes calificaciones:

INSTITUCIONES Fl ERAS CALIFICACION
BANCO BOLIVARIAND ARA-
BANCD INTERNACIOMAL ABA-
BANCO DEL PICHINCHA AAA-

Con respecto a las cuentas por cobrar comerciales, la compafila considera que el riesgo crediticio
estd mitigado debido a2 que la actividad econdmica 2 la que se dedica es la venta de villas
construidas en lz urbanizacion La Gran Vittoria; con un plan de pagos que va del 20 al 30% comel
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cuota inicial ‘que se paga a 12 o 18 meses y el saldo financiado con el BIESS o alguna Institucién
Financiera. La cuota iniclal que se paga a 12 o 18 meses los clientes depositan directamente en las
cuentas bancarias que gozan de muy buena calificacion con se muestra en el detalle superior.

3.1.3 Riesgo deliguidez

La principal fuente de liquidez al 31 de diciembre del 2017 v 2016, ha sido de las obligaciones
financieras y recursos suministrados de la operaciones. Para administrar Iz liquidez de corto plazo, la
Compania se basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses.

De scuerdo al modelo de negocio de la Compatiia para reducirlo se cuenta con diferentes controles,
gue incluyen:

] Establecer refinanciamiento con proveedorss y entidades financieras.
o Realizar gestién semanal del ciclo de conversion del efectivo y definir estrategias para
reducir los dias de cobro o de inventarios o aumentar |os dias de pago.

3.1.4 Administracion del riesgo de capital

El objetivo de la Comparia al administrar el capital es salvaguardar la capacidad de continuar como
empresa en marcha y asi poder proporcionar rendimiento a los propietarios asi como beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.
Los principales indicadores financieros de la Administradora se detallan a continuacicn:

2017 2016
Capital de trabajo UsS10°'647.461,27 Uss7°945.592,17
indice de liguidez 2.41 veces 1.83 veces
Nivel de endeudamiento 98,45% 98, 77%

La administracién revisa la estructura del capital de |2 compafiia periddicamente considerands g
costo del capital y los riesgos asociados.

4, ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

En Ia aplicacién de las politicas de la compafiia, que son descritas en la Nota 2, se requiere gua la
Administracidn haga Juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros de los activos y pasivos. Las
estimaciones y supuestos asociados estdn basados en la experiencia de costo histarico y otros
factores que sean considerados relevantes:&
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Los resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimacicnes y lo supuestos
subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

5.1 Categorias de instrumentos financieros

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

2017 2016

Cormriente Mo comiente Cormiente No corriente
Activos financieros al coste amormizade
Efectivo y Eguivalentes al efective 1.443,160.62 385,198.54
Cocumentos vy cuentas por cabrar diantes 53,208,827 B1,872.47
Orras cuentas porcobrar 85 765.78 39481135 37,016.37 385,711.35
Total actives financieros 1,593,138.27 384,811.35 504,087,358 285,711.35
P 5 finganci | pcoste amartiza
Cuentas por pagar proveedoers 77,6353 509,288,62
Obligeciones con Instituciones Financleres 6,12:,074.45 4,248, 374,91 7.660,1£8.47 550,001.00
Otras cuentas por pagar 1,340,633.07 £08,750.00 707,123.10 919, 327.68
Total pasives financiercs 7.539,340.05 5.108,624.51 8,876,560.19 1,4€9.328.58

5.2 Valor razonable de instrumentos financierocs

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiers puede aplicarse algunas
de las siguientes jerarquias de medicion:

*» Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos 2 los
que la compafiia puede acceder en |z fecha de medicion (nivel 1}.

% Informacion distinta a precios de cotizacion incluides en el nivel 1 gue se pueda confirmar para
el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente (que se deriven de
precios) {nivel 2).

“Informacidon sobre el activo o pasivo gue no se basa en dato que se pueda confirmar en el
mercado (informacién no observable) (nivel 3}

El valor en libros de los activos v pasivos financieros descritos en la nota 5.1, se aproxima al valor
razonable debido z la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En base z lo anterior, cabe
mencicnar que no existen activos o pasivos finanderos, medidos a valor razonable  |Nivel 1.



MARLENE ROBLERO SAAD COLA. SAMANES MZ, 122 -V, 0
CONSULTORA Y ALDITORA TLF: 04-2214700 CEL: (05) 94350453
ASEECRAMIENTO JURIDICO CONTABLE E-MAIL: roblers_asociades@hotrnail.com
GUAYAQUIL - ECUADOR

ACIREALE 5.A

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresadas en dclares r;.u_.n,]

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVOS

Al 31 de diciembre 2017 y 2016, mantiene |os siguientes saldos:

CAla &02.00 950.00
BANCOS 1,448 558,62 334@ 08.54
TOTAL 1,449,160.62 385,198.54

Lz Compafnia tiene cuentas corrientes y de shorros en |03 siguientes bancos:

2017 2016
BANCO BOUVARIANG 710,575.44 52,965.17
BANCO BOUVARLANO PANAMA 1,834.40 2,399.40
BANCO INTERNACIONAL 732,016.92 328 84397
BANCO DEL PICHINCHA 4,131.86 0.00

7. ACTIVOS FINANCIEROS

Los actives financieros se componen de las cuentas por cobrar a clientes por arriendo de locales
comerciales, cobro de alicuotas, cheques protestados v otros; préstamos a relacionadas vy otras
cuentas por cobrar que han sido otorgados a corto plazo por operaciones normales. 4l 31 de
diciembre del 2017 v 2016, los activos financieros se muestran:

Composicidn 2017 20186
DOCUMENTOS ¥ CUENTAS POR COBRAR:

CLIENTES NO RELACIONADOS LOCALES 58,209.87 81,872.47
OTRAS CUENTAS POR COBRAR NO RELACIONADAS LOCALES 85,765.78 19,763.55
OTRAS CUENTAS POR COBRAR NO RELACIONADAS DEL EXTERIOR 0.00 17,252.82
TOTAL 143 975.65 118.888.84

8. INVENTARIOS

Los inventarios tomados 2l 31 de diciembre del 2017 se conforman por todes los costos y gastos
empleados en la infraestructura y proceso de construccién de viviendas, estdn registrados al costo, el
cual no excede el valor neto realizeble. El valor de realizacidn es el precio de venta normal menos 'MG’



MARLENE ROBLERO SAAD CDLA. SAMANES MZ. 122 - V. 9
CONSULTORA ¥ AUDITORA TLF: 04-2214700 CEL: (08) 94350453
ASESORAMIENTO JURIDICO CONTABLE E-MAIL: roblers_asociados@hotmail.com
GUAYAQUIL - ECUADOR

ACIREALE S.A

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2017 Y 2016
[Expresadas en dolares E.U.A)

costos para ponerlos en condicion de venta, incluyendoe los gastos de comercializacian y distribucion;
Los inventarios estan clasificados en:

Composicidn 2017 2016
INVENTARIO DE OBRASANMUERLES EN CONSTRUCCION PARA LA VENTA

COSTOS DIRECTOS EN OBRA 7,304,514.58 B,519,233.66
COSTO INDIRECTOS DE OBRA B8.159,488,12 6,617,900,68
TERRENOS 843,587.16 1,080,354 60
CONSTRUCCIONES EN CURSOQ 16,535.97 0.00
SUB-TOTAL 16,424,225.93 16,197,539.94
INVENTARIO DE SUMINISTROS Y MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION 425.38 51,788.51
TOTAL 18,424 651 31 16,24%9,328.45

9. SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS

Corresponde a valores adeudados por anticipos @ proveedores, y otros gue han side otorgados a
corto plazo para el desenvolvimiento normal de las actividades de la compaiiia, que al cierre del
presente gjercicic se encuentran pendientes de liguidar.

Composicion 2017 2016

SEGUROS 1) 742.50 £,796.11
ANTICIPO A PROVEEDORES 17845222 65,049.27
TOTAL 17918462 £9,845.38

(1) La compafiia tiene contratada pdliza de seguro #3112 R-15 para garantizar la ejecucion total de
la obra inconclusa de la Etapa Rosetta; v poliza de segure municipal fiel cumplimiento # 6854,
con la compafiia Confianza, Compaiiia de Seguros v Reaseguros 5.A.

Los valores que se reflejan al 31 de diciembre del 2017 corresponden 2 las primas de seguros
pendientes de devengar.

10. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Al 31 de diciembre del 2017 y 2017, la compafia tiene a su favor créditos tributarios por retenciones
de impuesto 2 la renta. Por el saldo a faver puede solicitarse el pago en exceso, presentarse el
reclame de pago indebide o utilizarse directamente como crédito tributario sin intereses con el
impuesto a la Renta gue cause la compafiia en los ejercicios impositivos posteriores v hasta dentro
de 3 afios contados desde la fecha de la decraracidn.gf
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Detalle Sy Incremento  Disminucion -
- ;8 31.12.2016 S 31.12.2017
CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA, [1VA) 0.00 10.42 10.42 0.00
CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA (1.R.) 408563 3,940,531 1,920.43 §,115.51
ANTICIPO IMPUESTO A LA RENTA 0.00 71,925.12 71,925.12 0.00
TOTAL 4,095.63 75,875.85 73,855.97 6,115.51

11. PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO:

Las propiedades incluidas en el estado de situacion financiera por US55,915,42 al 31 de diciembre
del 2017 representan bienes pertenecientes a la compafiia. Se muestra el costo menos el valor de la

depreciacién acumulada.

Actuzlments, no existen partidas de propiedades, planta v equipo gue se midan bajo el modelo de
revaluacion. la Administracion considera que no hay situaciones que puedan afectar las

proyecciones de los resultados esperados en los afios remanentes de vida
plata y equipo, v en su opinion al 31 de diciembre del 2017, no se tienen
valor de propiedad, planta y equipos.

a) La depreciacion de los activos se registra con cargo a las operaciones

util de las propiedades,
indicios de deteriore de

del afio, utilizando tasas

que se consideran adecuadas para depreciar su vida Gtil, siguiendoc el método de linea recta en
funcidn de los porcentajes sefialados en la Ley de Régimen Tributario Interno.

b} Los porcentajes de depreciacion utilizados son: Muebles y Equipos de
Computacion 33%, Maguinarias v Equipos 10%.

Oficina 10%, Equipos de

e} Las disminuciones de |os s equipos de computacion se deben a la terminacién de su vida Gl

i Saldo . Saldo
Descripcidn P Adiciones Retiros A 492009

DEFRECIABLE

Equipos de Computacidn 0.0z - 0.0z
Muebles de Oficina 5.863.01 5,863.01
Equipos de Oficina 7,347.76 - 7.347.76
TOTALDEPRECIABLE 13,210,759 0.00 0.00 13,210.78
Menos depreciacién acumulada 5.974.05 132132 - 7.295.37
Total propiedades, planta y equipe; neto 7,236.74  -1,321.32 0.00 5,515.42 3
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El gasto por depreciacion de los afios terminados al 31 de diciembre se distribuye en el estado de
resultado integral en los gastos administratives por USS$ 1.321,32 (2017) v US$1.210,59 (2016).

. Saldo L3t Saldo
Descripcion 3112 2016 Adiciones Retiros 31.42 2017

DEPRECIABLE

Equipos de Computacion 0.02 0.02
Muebies de Oficina 5.863.01 5.863.01
Equipos de Oficina 734776 - 7.347.76
TOTAL DEPRECIABLE 13.710.79 0.00 0.00 13.210.79
Menos depreciacion acumulada 5.974.05 1,321.32 7,295.37
Total propiedades, planta y equipo; neto 7,236.74 -1,221.48 0.00 5,9:5442

12. ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

Los activos financleros no corrientes estan conformados por valores entregados al 21 de diciembre

del 2017 en calidad de préstames a largo plazo.
Compesicion

OTRAS CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR:
NO RELACIONADAS LOCALES

NO RELACIONADAS DEL EXTERIOR
TOTAL

2017 2016

230,488.90 23139820
164,312.45 164,312.45
394,811.35 385,711.35

13. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

Depésitos en garantia por contrato de arrendamiento celebrado con la compafia Vitare S.A. Al 31

de diciembre del 2017 y 2016 presentan los siguientes saldos.

o sicion

DEPOSITOS EN GARANTIA
TTAL

14. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Corresponde a obligaciones contraidas a corto plazo con

2017 2016
§52.88 F52.88
F52 B8 P5288
proveedores locales para el

desenvolvimiente normal de sus operaciones, los fondes de garantia reflejan valores gue insg
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contratistas han entregado a la compaiia para garantizar el cumplimiento de los trabajos de
construccion, las cuentas por pagar a clientes corresponden a clientes resciliados y otros clientes
resueltos por incumplimiento de las etapas Violetta, Antonietz v Rosetta,

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 presentan los siguientes saldos:

Composicion 2017 2016
CUENTAS POR PAGAR LOCALES

PROVEEDORES 77,63253 505,288.62
FONDO DE GARANTIA 54,041.61 27,700.02
CLIENTES 552,454,168 448,603.46
OTROS 734,137.20 230,819,652
TOTAL 1,418,265.60 —i216411.72

15. OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Operaciones de créditos gue se realizaron con el proposito de cubrir las necesidades de recursos de
la empresa de capital de trabajo o inversién y que se realizan bajo condiciones de mercado, teniende
en cuenta los criterios de oportunidad, plazo, costo v riesgo financiers, los plazos de amortizacion se
definen de acuerdo con la inversion o al comportamiento del flujo de caja. Incluyen el valor de |as
obligaciones contraidas a corto y largo plazc mediante |a obtencién de recursos provenientes de
instituciones financieras del pais; al 31 de diciembre del 2017 y 2016 muestran los siguientes saldos:

Porcén
B
2ncos e Largo Plazo Total
Doctos. por pagar Bancos Locales - Boo. Intemizdonal 4,728,254 06 1,665,041 55 6,393,335.61
PTMZST OPNL00318206 concedido ef 08/03,/2017 por USS1°225 000002 720 CIAS
plazo, con el B.95% de interss anual . Yence o 1770772019 28372 81 111 62563 330,955 44
s OPRIDOTIRIS] concedido &l 21 de marzo del 2037 por LDSS 853,000,002
e 380 dias plazo, con &) .95% die interés anual . Vencs si 21/08/2008 £93.000.00 £53,000.00
PTNIEE OPSL00318467 concedido el 23,/05/2017 por US3500.000,00 a 380 dias
plazo, con &l B.95% de interes snual, Vence ¢ 18/05/ 2018 S00,000.00 500.000.00
G OPEI00318613 concedida &l 17/07/2017 por USS4'882 153,22 3 720 dias
plazo, con el 8.95% de intents anual, Vene el 1700772019 1,626,514 .40 130272277 2,905.337.17
pea— OPRIOCT18654 corcadida &l 20 da julio del 2017 por USS850.000,00a 360
dios plazg, con el £.95% de inferés anual. Vence el 15473015, E580,000.00 360,000.00
PTVIZEE  OPWI0C319233 (VIOLETA) VTO. 24 MESES TS, 8.55% 139,306.85 250,693.15 480,000.00
PTVIZAZ OPH100319282 (VIOLETA) VTO. 12 MESES T5. 5.95% 800,000.00 00,000, C0
PASAN.., r:F,
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Porcién
Bancos 2 Largo Plara Tatal
Corrients T

WIEMEN ..
Dochos, por pagar Banoos Locales - Beo. Bolivariano e 1,356,656.54 2,633,333.38 4,000, 00000
PTVETE OP#161192 concedido &f 23072017 por US53'000.000,00 3 LAa%5 dias

fie: plazo, con el 8% de interés anual. Venze el 27/07/2020 1,306,000.00 1,900, 000.00 3,000,000.00
PV DF#165265 concadide el 247102017 porlls 51°000.000,000 o L.08&dias

! plaze, con el 7.23% da interds anual. Vence el 26,/10,/2020. 266, BEE.E1 733,333,346 1,000,000.00
Total de Obligaciones bancarias al 31 de diciembre del 2017 6,084,860.70 4.298.374.51 10,392,335.61
Imtereses provisianados . 26,113.75 26.113.75
Banco Intemacicnal 22,4d0.14 2244014
Banea Balivariano EASTER ) 367361
Total de Obligaciones bancarias, mas intereses al 31 de didembre del 2007 6,121,074.45 4,298,374.01  10.419,449.36

16. OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

Cumpliendo con sus obligaciones tributarias, la compafiia ha efectuado retenciones en la fuente del
impuesto a la renta, del impuesto al valor agregado VA, del LV A. cobrado; al cierre del presents
ejercicio las obligaciones con 2l Servicio de Rentas Internas suman US$ 16.296,35.

Salde _ Salde
Descripein OLOL2017  Incremento  Disminucion 3L.12.2007

CON LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
RETENCION EN LA FUENTE INGP, RENTA 227457  ALBAESS 393061 500852
RETENCION EN LA FUENTE DE Iva 236807 50,267,092 41,702.90 10,934.0%
VA COBRADO 12% Coan 5,235.47 4.956.69 33878
WA COBRADO 14% 560L84 4,050,565 4,611.50 £.00

5.204.42 102,200.51 91,205.70 16,296.3%
IMPUESTO & LA RENTA POR PAGAR DEL EIERCICIO .00 7384555  73.B45.55 oo
TOTAL OBLIG. CON LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA - 5,204.48 176,146.16 165,054.25 16,296.39

{1) Movimiento de la provision para impuesto a la renta - Los movimientos de la provision para

impuesto a la renta fusren como sigue;

Detalle

Saldos al comienzo del afio

Mas Provision del afio

Memnos Pagos efectuadas
Anticipos de impuesta a lgrenta
Retenciones del ana

Crédito tributario de afios anteriaras

Saldos a favor de |la Compafiia

2017 2016
0.00 C.00
73,845,556 79,965,432
{71,925.12) {76, 778.50)
[3,940.31) [2,200.71)
(4,055.63) (4,085.54]
{5,115.51) {4,085.563) N

k]
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17. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR A LARGO PLAZO

Carresponden a obligaciones contraidas a largo plazo por la compra de bienes y servicios necesarios
para el desenvolvimiento de la compafia; al 31 de diciembre del 2017 v 2016 se muestran;

Composicion 2017 016

LOCALES |:1:I 205,250.00 512.207.98
OTROS 000 G.420.00
TOTAL £05,250.00 519,327 68

{1) valores recibidos en calidad de préstamos gue no generan intereses.

18. CUENTAS PCR PAGAR DIVERSAS RELACIONADAS A LARGO PLAZO:

Corresponden a valores por pagar a los accionistas por financiamiento otorgado a large plazo en
calidad de préstarnos pars compra de bienes vy servicios adquirides necesarios eh el giro del negocio.

Composicidn 2017 2018

PRESTAMOS DE ACCIONISTAS LOCALES 1,060,282 69 0.00
PRESTAMOS DE ACCIONISTAS DEL EXTERIOR 670,£98.19 2,203,123.20
TOTAL 173078088 2,203,223.20

19. ANTICIPOS DE CLIENTES

Corresponden a valores gue han side recibidos anticipadaments por parte de los clientes para
compra de vivienda, al 31 de diciembre del 2017 y 2015 se muestran de [a siguiente manera.

—_— e e

Composicicn 2017 016

CLIENTES CUOTAS ENTRADAS/RESERVA 1,184 37L.85 1,618,927.68
CLIENTES CON DESEEMEBOLSSS BANCARIDS 53373a5.586 410,372 .06
CLIENTES CON ABONG A CUENTA 2214 TBEES 2435,574.04

TOTAL 3,532, 897.25 446587378

20. PATRIMONIO

Capital Sodal - £l capital social de la compafiia al 31 de diciembre del 2017 esta conformado por
92 800 acciones ordinarias y nominativas de un dalar {(US$ 1,00) cada una, que dan un total de
UsS552.800,00. ¢

]
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Reserva Legal. - De acuerdo con la legislacion vigente, la compahia debe zpropiar por lo menos &l
10% de la utilidad neta del afic hasta que represente el 50% del capital pagado. La reserva legal no
puede ser pagada en efectivo, pero puede ser capitalizada o ser utilizada para absorber pérdidas. Su
saldo al 31 de diciembre del 2017 US$16.238,37.

Resultados Acumulados — Ganancias (pérdidas) acumuladas. - Corresponden a los resultados
obtenides en ejercicios economicos de afios anteriores, al 31 de diciembre del 2017 tiene un saldo
deudor de U$$102.130,10.

Utilidad. - El ejercicio econdmico entre el 1 de enero al 31 de diciembre del 2017 arrojo una utilidad
de USS70.669,41, despuds del impuesto a la renta.

21. INGRESOS

Corresponden a la venta de villas construidas en [a Urbanizacién Gran Vittoria, Etapa 1 Rosetta, y;
Etapa 2 Vicletta durante el presente egjercicio,

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

pmposicion 2017 20186
VENTA DE BIENES 3,858,710.54 1,271,818.80
VENTA DE SERVICIOS 63.572.53 62,874.58
TOTAL INGRESOS POR ACTIVIDADES ORDINARIAS 3,922 283.07 1,334 694,46
OTROS INGRESOS 46,887 .82 57.785.04
TOTAL 3.869.270.89 1,382.457.50

22. COSTOS DE VENTAS:

Los costos 31 de diciembre del 2017 v 2016 representan el 86,02% y 41,59% en su arden; sobre el
total de ingresos.

Comoosicion 2017 2016
COSTOS DE VENTAS ¥ PRODUCCION 3.£144258.856 579.101.54
TOTAL 3414.£28.86 579,101.64
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23. GASTOS ADMINISTRATIVOS Y VENTAS

Corresponde a gastos administrativos y de ventas generados por la actividad del negocio, al 31 de
diciembre del 2017 y 2016 gue representan el £,61% v 21,03% en su orden; sobre el total de
ingresos.

Composicion 2017 2016
GASTOS ADMINISTRATIVOS 296,537.18 254,115.40
GASTOS DE VENTAS 45.100.80 28,764.72
TOTAL 341‘53?.93 292‘5 BO.12
24, GASTOS FINANCIEROS

Son gastos originados por [a necesidad de requerimiento de financiamiento, al 31 de diciembre del
2017 y 2016 representan el 1,70% y 28,71% en su orden, sobre el total de ingresos.

mposicién 2017 2018
GASTOS FINANCIEROS 67,457.16 389,824 54
TOTAL 67.457.15 399i324 84

25. OTROS GASTOS

Son gastos adicionzles no deducibles de impuestos, al 31 de diciembre del 2017 v 2016
representando el 0,03% v 1,48% en su orden, sobre el total de ingresos.

Camposicién 2017 2018
OTRDS GASTOS 1,231.53 20.,594.00
TOTAL 1i231.93 20.59£.00

26, IMPUESTO A LA RENTA:

(2) Conciliacién del resultado contable-tributario

Al 31 de diciembre del 2017, la Companiz realizd la conciliacion tributaria parz establecer el
impuesto a la renta causado del presente ejercicio economico: &
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CONCILIACION TRIBUTARIA 2017 2016
UHilidad contable base de caloulo del 15% de Participacicn a

Trabajadores 144,514.96 100,056.50
Mas:

Gastos no deducibles 123103 20554
Baze imponible para el impuesto a la renta 14574689 120.,650.80
Impussto 3 la renta causado 3543672 3016270
Tasa de impuesto 25% 25%

(b) Anticipo de impuesto a la renta

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un "anticipe minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras del afio anterior y en base del
0.20% del patrimonio, 0.20% de los costos y gastos deducibles, 0.40% de los activos y 0.40% de los
ingresos gravables. La referida norma determino que el impuesto a la renta serd el Importe mayor
entre el anticipo calculado del impuesto a la renta y el impuesto causado del afio.

<+ Rebaja sobre el Anticipo del Impuesto a la Renta

El 20 de noviembre se emitio el Decreto No. 210 en el que se dispone |z rebaja sobre el pagc de la
tercera cuota del anticipo de impuesto a la renta correspondiente al ejercicie fiscal 2017. Los
descuentos seran del 100% con ventas *igual o menor a US5500.000; 60% con ventas *entre
USS500.001 a USS1.000.000; v del 40%, con ventas *mayores a US51.000.000,

Determinacion de pago de minimao de impuesto a larenta 2007 £016
Anticipo de impueste calculado para el afio 75,125.83 79,569.42
Rebaja del saldo del anticipo - Decreta Ejecutivo Na, 210 -1,280.28

40% Saldo tercera cuota (USS 2.200,71 = 40%)

Anticipe reducido caleulado para  afio 73,845.55 75,869.42
impuesto.a |2 renta causado 36,436.72 3DIEXTD
Impuesto 2 pagar mayor entre antidpo e impuesto a la renta 7384555 7556942

En la conciliacion tributaria se muestra que el anticipo minimo reportade en la declaracidn de
impuesto a la renta del afio anterior es mavyor gue el impuesto causado, convirtiéndose por esta
razon en el impuesto a la renta por pagar definitivo. \}

33



MARLENE ROBLERO SAAD  CDLA SAMANES MZ.122-V.8
CONSULTORA Y AUDITORA TLF: 04-2214700 CEL; (09) 94350453
ASESORAMIENTO JURIDICO CONTABLE E-MAIL: roblere_asociados@hotmail.com
GUAYAQUIL — ECUADOR

ACIREALE S.A

NOTAS EXPLICATIVAS DE LOS ESTADOS FINANCIERDS
Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 ¥ 2016
(Expresadas en ddlares E.ULAL)

27. CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES:

En cumplimiento de sus obligaciones como agente de retencién y percepcion del impuesto a la
renta, asi como los criterios de aplicacion a las normas tributarias son responsabilidad de lz
administracién de la compafnia. El resultadoc de mi revisién no reveld en las transacciones
examinadas que & mi opinidn constituyan incumplimiento significative de las obligaciones de
ACIREALE 5.A. como agente de retencicn y percepcion del impuesto a 2 renta durante el afio
terminado 2l 31 de diciembre del 2017,

28. NORMAS DE PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 ACIREALE S.A., ha dado cumplimiento al proceso de
implementacién de fa normatividad para prevencion de lavadc de activos con los principzles
procesos dispuestos en la normativa vigente sobre prevencién de lavado de Activos vy
Financiamiento del Terrorismo — LAFT, segun Resolucion de |z Superintendencia de Companias No.
SCV.DSC.14.0089 de junio 30 del 2014, publicada en el Registro Oficial No. 292 del 18 de julio del
2014,

29. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 21 de diciembre del 2017 y la fecha de preparacion de estos estados financiercs zuditados,
no se produjeron eventos, que en opinién de fa Administracion de la Compafiia pudieren tener
efectos significativos. &



