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Informacion General

1.1

1.2

1.3

Constitucion y operaciones.- La Compaiiia se constituyo en la ciudad de Guayaquil, el 4 de
enero del 2012, segin Resolucion de la Superintendencia de Compafifa No.
SC.U.DJC.G.12.0000003 e inscrita en el Registrador Mercantil del Cantén Guayaquil, segin
repertorio # 637 de 4 de enero del 2012.

La actividad principal de la Compaiiia es al desarrollo de Urbanizaciones y venta de casas
construidas.

Actualmente esta desarrollada la Urbanizacion LOMA GRANDE ubicada en la ciudad de
Ventanas, provincia de los Rios. Para lo cual cuenta con un lote de terreno de 6,7 hectireas
(aproximado) y que tiene una capacidad de 302 unidades habitacionales, de las cuales se
estima poder entregar en el ailo 2014 un poco menos de la mitad.

La Superintendencia de Compaiias le asigno el expediente No. 144320, y la Administracion
Tributario le asigno el Registro Unico de Contribuyente No. 0992746793001

Aprobacion de los estados financieros.- Estos estados financieros fueron autorizados para
su emision por la Junta General de Socios de la Compaiiia con fecha 7 de abril de 2015.

Entorno econémico.- Durante los afios 2014 y 2014 se mantuvo la desaceleracion del ritmo
de la economia, estimandose en 4% el crecimiento del PIB frente al 8% del 2011 y 5% del
2014. La inflacién anual se mantuvo controlada en valores inferiores al 3.67% (2.7% en
2014). El desempleo se ha mantenido constante durante los dltimos 12 meses, por debajo
del 5%. Aunque con un ambiente un poco favorable, la inversién extranjera continua siendo
a la baja.

Considerando que a finales del ejercicio 2014 el precio del petréleo ecuatoriano descendid
en mds del 40% frente al promedio de US$97 por barril durante el afio 2014. Las politicas
del Gobierno se direccionaran a la limitacién de importaciones de bienes terminados
mediante el incremente de aranceles o salvaguardas en aproximadamente un 100% en mas
de 200 productos.

El crecimiento del sector industrial en los tdltimos afios ha sido en promedio del 7%. El
Gobierno ecuatoriano estd enfocado en dinamizar el sector industrial, fomentar la
produccién e impulsar la calidad de los productos nacionales y la sustitucion de
importaciones. El reto propuesto por el Gobierno a futuro es avanzar en el cambio de la
matriz productiva. Sin embargo, se espera que las inminentes restricciones en el gasto fiscal
originadas en la disminucién de los recursos provenientes del petréleo no reviertan las
tendencias.

Bases de preparacion de los Estados Financieros

21

Declaracion de cumplimiento.- Los estados financieros adjuntos han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitida por
el IASB que han sido adoptadas en Ecuador y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios
que se presentan.
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Bases de medicion.- Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo
historico.

Moneda funcional y de presentacion.- Los estados financieros se presentan en Ddlares de
Estados Unidos de América, que es la moneda de curso legal en Ecuador, excepto cuando se
indique lo contrario.

Uso de estimados y juicios.- La preparacion de estados financieros de acuerdo con las NIIF
requiere que la Administracién de la Compaififa efectde juicios, estimaciones y supuestos
que afectan la aplicacion de politicas de contabilidad y los montos reportados de activos,
pasivos, ingresos y gastos. Los resultados actuales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes se revisan sobre una base continua. Las revisiones
de las estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que las estimaciones son
revisadas y en cualquier periodo futuro afectado.

En particular, la informacién sobre juicios criticos en la aplicacién de politicas de
contabilidad, y sobre supuestos e incertidumbres en estimaciones que pudieran tener un
efecto significativo sobre los montos reconocidos en los estados financieros.

Empresa en marcha.- Al 31 de diciembre del 2013, no existen incertidumbres respecto a
sucesos o condiciones que puedan aportar dudas sobre la posibilidad de que la Compaifiia
siga operando normalmente como empresa en marcha.

Estados financieros comparativos.- La preparacion de los Estados Financieros de acuerdo
con la NIIF requiere que la Administraciéon de la Compaififa presente las cifras del afio
corriente comparativas con el afio inmediato anterior.

Periodo de reporte.- El ejercicio econémico obligatorio a desarrollar contable y
tributariamente corresponde al periodo del 1 de enero al 31 de diciembre.

Principales politicas contables

Las principales politicas de contabilidad aplicadas por la Compaiiia en la preparacion de sus
estados financieros son las siguientes:

3.1.

3.2

Clasificacion de saldos corrientes y no corrientes

Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado de situacion financiera se clasifican
en funcién de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con vencimiento igual o
inferior a 12 meses, los que estdn dentro del ciclo normal de la operacién de la Compaiiia, y
como no corrientes, los de vencimiento superior a dicho periodo.

Efectivo (flujo de efectivo)

El efectivo y equivalentes de efectivo se componen de los saldos del efectivo disponible en
caja y bancos, depdsitos a plazo e inversiones de corto plazo adquiridas en valores altamente
liquidos, sujetas a un riesgo poco significativo de cambios en su valor y con vencimientos
originales de tres meses 0 menos. Los sobregiros contables respecto a bancos son registrados
en el pasivo.
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3.3. Préstamos y cuentas por cobrar y pagar

(@)

(ii)

Reconocimiento y medicion.- Los préstamos y cuentas por cobrar y pagar forman
parte de las Activos y Pasivos financieros. Estos Activos y Pasivos inicialmente se
reconocen al valor razonable mds cualquier costo de transaccidn directamente atribuible

Las cuentas por cobrar son los montos adeudados por los clientes por los valores de
entrada y reservas de casas en el periodo informado. Se presentan a su valor nominal
menos los cobros realizados.

Las cuentas por pagar son los montos adeudados a proveedores por las adquisiciones de
suministros, materiales y servicios para la construccién de viviendas en el periodo
informado. Se presentan a su valor nominal menos los pagos realizados.

Las partidas por cobrar y pagar se valorizan al costo amortizado usando el método del
interés efectivo. Para el caso de las partidas por cobrar, si existieren, también se
consideran las pérdidas por deterioro que se originen por riesgos de incobrabilidad.

Deterioro de préstamos y cuentas por cobrar.- Estos activos financieros son
evaluados en cada fecha del estado de situacion financiera para determinar si existe
evidencia objetiva de deterioro. Un activo financiero estd deteriorado si existe
evidencia objetiva de deterioro como consecuencia de uno o mds eventos de pérdida
ocurridos después del reconocimiento inicial del activo, y ese o esos eventos de pérdida
han tenido un efecto negativo en los flujos de efectivo futuros del activo que puede
estimarse de manera fiable.

La evidencia objetiva de que un activo financiero estd deteriorado puede incluir el
incumplimiento de pago por parte de un deudor, la reestructuracién de un valor
adeudado a la Compafifa en términos que la Compafifa no consideraria en otras
circunstancias, indicadores que el deudor o emisor entrard en bancarrota, cambios
adversos en el estado de pago del prestatario o emisores, condiciones econdmicas que
se relacionen con incumplimiento o la desaparicién de un mercado activo para un
instrumento.

La Compaiiia considera la evidencia de deterioro de los activos financieros medidos al
costo amortizado tanto a nivel especifico como colectivo. Todas las partidas por cobrar
individualmente significativas son evaluadas por deterioro especifico. Los activos que
no son individualmente significativos son evaluados por deterioro colectivo agrupando
los activos con caracteristicas de riesgo similares.

Una pérdida por deterioro relacionada con un activo financiero que se valora al costo
amortizado se calcula como la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
presente de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados a la tasa original de
interés efectiva. Las pérdidas se reconocen en resultados y se reflejan en una cuenta de
provision contra los préstamos y partidas por cobrar. El interés sobre el activo
deteriorado continda reconociéndose a través de la reversion del descuento. Cuando un
hecho que ocurra después de que se haya reconocido el deterioro causa que el monto de
la pérdida por deterioro disminuya, esta disminucidn se revierte contra resultados.
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Inventarios

Comprende todos los costos derivados de su adquisicién y transformacién, asi como otros
costos en los que se haya incurrido para darles su condicién y ubicacién actuales a las
viviendas del proyecto urbanistico en desarrollo

Los costo de los inventarios (casas de viviendas) se determina a través de la identificacén
especifica de sus costos individuales. La identificacién especifica del costo significa que
cada tipo de costo concreto se distribuye entre ciertas partidas identificadas dentro de los
inventarios.

Construcciones en proceso

Se registran los costos incurridos por la construccidon de los proyectos de urbanizacién, para
la fabricacién de un activo o conjunto de activos que estdn intimamente relacionados entre si
o son interdependientes en términos de su disefio, tecnologia y funcién, o bien en relacién
con su ultimo destino o utilizacién

Los costos de los Proyectos de Urbanizacién comprenden:

a. Los costos que se relacionen directamente con el Proyecto en desarrollo;

b. Los costos que se relacionen con la actividad de contratacién en general, y pueden ser
imputados al Proyecto en desarrollo; y

c. Cualesquiera otros costos que se puedan cargar al Proyecto, bajo los términos pactados
en el contrato.

Propiedades, equipos y muebles

(i) Reconocimiento y medicion.- Las partidas son valorizadas al costo menos
depreciacién acumulada y pérdidas por deterioro. Las propiedades, equipos y muebles
se reconocen como activo si es probable que se deriven de ellos beneficios econdmicos
futuros y su costo puede ser determinado de una manera fiable.

Las propiedades, equipos y muebles se presentan principalmente a su costo atribuido,
que representa su valor razonable con base en avalios practicados por peritos
independientes; y, cuando fue impracticable realizar la comparaciéon con avaldos
relacionados, los activos se presentaron a su costo de adquisicién. Las pérdidas por
deterioro, si aplicaren, se reconocen a través de una rebaja adicional en su valor, a los
componentes afectados.

Mejoras y renovaciones mayores que incrementen la vida util del activo o su capacidad
productiva, son capitalizados s6lo si es probable que se deriven de ellos mayores
beneficios econdmicos futuros para la Compafifa y su costo puede ser estimado de
manera fiable. Los costos por reparaciones y mantenimientos de rutina en
instalaciones, equipos y muebles son reconocidos en resultados cuando ocurren.
Cuando partes de una partida de propiedad, planta y equipos poseen vidas utiles
distintas, son registradas de forma separada como un componente integral del activo.
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Las ganancias y pérdidas de la venta de un componente de propiedad, planta y equipo
son determinadas comparando los precios de venta con sus valores en libros, y son
reconocidas en el estado de resultados cuando se realizan o se conocen.

Depreciacion de propiedades, equipos y muebles.- La depreciacion se calcula sobre
el monto depreciable, que corresponde al costo de un activo, u otro monto que se
sustituye por el costo, menos su valor residual. La depreciacién es reconocida en
resultados con base en el método de linea recta, considerando la vida util establecida
para cada componente de la propiedad, planta y equipos, en funcién de la vida qtil
establecida en la normativa tributaria, que se asemeja a la vida til econémica real que
estima la administracién de la Compafifa. Las vidas utiles estimadas para los periodos,
actual y comparativos son las siguientes:

Maquinarias 10 afios
Equipos de computacién 3 afios
Muebles y enseres 10 afios

Los métodos de depreciacidn, vidas ttiles y valores residuales son revisados en cada
ejercicio y se ajustan si es necesario.

Deterioro de propiedades, equipos y muebles.- El valor recuperable de un activo o
unidad generadora de efectivo es el valor mayor entre su valor en uso y su valor
razonable menos los gastos de venta. Para determinar el valor en uso, se descuentan los
flujos de efectivo futuros estimados a su valor presente usando una tasa de descuento
antes de impuesto que refleja las valoraciones actuales del mercado sobre el valor del
dinero en el tiempo y los riesgos especificos que puede tener el activo. Para propdsitos
de evaluacién del deterioro, los activos son agrupados juntos en un pequefio grupo de
activos llamados “unidad generadora de efectivo” que generan flujos de entrada de
efectivo provenientes del uso continuo, los que son independientes de los flujos de
entrada de efectivo de otros activos o grupos de activos.

Una pérdida por deterioro es reconocida si el monto en libros de un activo o su unidad
generadora de efectivo sobrepasa su valor recuperable. Las pérdidas por deterioro son
reconocidas en el estado de resultados integrales.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en periodos anteriores se revisan en la fecha de
cada estado de situacidn financiera para determinar si las mismas se han reducido. Las
pérdidas por deterioro se revierten si existe un cambio en los estimados utilizados para
determinar el valor razonable. Cuando se revierte una pérdida por deterioro, el valor en
libros del activo no puede exceder al valor que habria sido determinado, neto de
depreciacién y amortizaciones, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro.

3.7. Beneficios a empleados

(@)

Beneficios a empleados post-empleo.- El Cddigo del Trabajo de la Reptblica del
Ecuador establece la obligacién por parte de los empleadores de conceder jubilacién
patronal a todos aquellos empleados que hayan cumplido un tiempo minimo de servicio
de 25 afios en una misma compaiiia; el que califica como un plan de beneficios
definidos sin asignacion de fondos separados.
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La obligacion neta de la Compaiiia relacionada con el plan de jubilacién patronal se
determina calculando el monto del beneficio futuro que los empleados han ganado a
cambio de sus servicios en el periodo actual y en los anteriores; ese beneficio se
descuenta para determinar su valor presente. El cilculo es realizado anualmente por un
actuario calificado usando el método de costeo de crédito unitario proyectado.

La Compatiia reconoce todas las ganancias o pérdidas actuariales que surgen del plan
de beneficios definidos de jubilacién patronal en otros resultados integrales; y todos los
gastos relacionados con el plan, excluyendo el saneamiento del descuento, en los gastos
por beneficios a empleados en resultados.

Cuando tengan lugar mejoras a los beneficios del plan de jubilacidn patronal, la porcién
de mejora del beneficio que tiene relacién con servicios pasados de los empleados serd
reconocida en resultados.

Cuando tengan lugar reducciones o liquidaciones, la Compaiiia procederd a reconocer
las ganancias o pérdidas derivadas de los mismos inmediatamente en resultados.

Beneficios a empleados corrientes.- Las obligaciones por beneficios a corto plazo de
los trabajadores son medidas sobre una base no descontada y son reconocidas como
gastos a medida que los empleados proveen sus servicios o el beneficio es devengado
por ellos.

Se reconoce un pasivo si la Compaiiia posee una obligacién legal o implicita actual de
pagar este monto como resultado de un servicio entregado por el empleado en el pasado
y la obligacién puede ser estimada de manera fiable. Las principales acumulaciones
reconocidas por este concepto corresponden a aquellas establecidas en el Cédigo del
Trabajo, como son las vacaciones; y, los bonos navidefio y escolar.

Beneficios a empleados por terminacion de la relacion laboral.- Las
indemnizaciones y desahucio por terminacidén o cese laboral son reconocidas como
gasto cuando es tomada la decision de dar por terminada la relacion contractual con los
empleados.

Participacion de utilidades.- La participacion a trabajadores se carga a los resultados
del aflo y se calcula aplicando el 15% sobre la utilidad contable del ejercicio.

Provisiones y contingencias

Las provisiones se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligaciéon presente (legal o
implicita) como resultado de un proceso pasado, es probable una salida de recursos y cuyo
importe y oportunidad se pueden estimar fiablemente. Las provisiones se revisan a cada
fecha del estado de situacidn financiera y se ajustan para reflejar la mejor estimacién que se
tenga a esta fecha.

Si el efecto del valor temporal del dinero es significativo, las provisiones son descontadas
usando una tasa antes de impuestos, tasa que refleja, en su caso, los riesgos especificos del
pasivo. El incremento en la provisién debido al paso del tiempo se reconoce como un gasto
financiero.
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Reconocimiento de ingresos y costos.-

Los ingresos de actividades ordinarias procedentes de la venta de las viviendas son
reconocidos y registrados en los estados financieros cuando se cumplen todas y cada una
de las siguientes condiciones: (i) la entidad ha transferido al comprador los riesgos y
ventajas, de tipo significativo, derivados de la propiedad de los bienes; (ii) la entidad no
conserva para si ninguna implicacién en la gestién corriente de los bienes vendidos, en el
grado usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el control efectivo sobre los
mismos; (iii) el importe de los ingresos de actividades ordinarias puede medirse con
fiabilidad; (iv) es probable que la entidad reciba los beneficios econdmicos asociados con
la transaccién; y (v) los costos incurridos, o por incurrir, en relacién con la transaccién
pueden ser medidos con fiabilidad.

Cuando las viviendas (inventarios) son vendidos, el importe en libros de los mismos se
reconocera como gasto del periodo en el que se reconozcan los correspondientes ingresos
de operacién.

El importe de cualquier rebaja de valor, hasta alcanzar el valor neto realizable, asi como
todas las demds pérdidas en los inventarios, serd reconocido en el periodo en que ocurra la
rebaja o la pérdida. El importe de cualquier reversion de la rebaja de valor que resulte de
un incremento en el valor neto realizable, se reconocera como una reduccion en el valor de
los inventarios que hayan sido reconocidos como gasto en el periodo en que la
recuperacion del valor tenga lugar.

Cuando sea probable que los costos totales de la construccién vayan a exceder a los
ingresos de actividades ordinarias totales derivados del mismo, las pérdidas esperadas
deben reconocerse inmediatamente como un gasto.

Gastos.- Los gastos son reconocidos con base en lo devengado o cuando son incurridos.
Se reconoce inmediatamente un gasto cuando el desembolso efectuado no produce
beneficios econémicos futuros.

Gastos financieros.- Los costos financieros estin compuestos por gastos por intereses en
préstamos o financiamientos y comisiones pagadas. Los costos por préstamos que no son
directamente atribuibles a la adquisicidn, la construccién o la produccién de un activo que
califica para capitalizacion de interés, se reconocen en resultados usando el método de
interés efectivo.

Distribucion de divendos.- La distribucion de las participaciones a los socios de la
Compaiiia se deduce del patrimonio y se reconocen como pasivos no corrientes en los
estados financieros en el periodo en el que los dividendos se aprueban mediante Junta
General de Socios.

Impuesto a la Renta

El gasto por impuesto a la renta estd compuesto por el impuesto corriente y el impuesto
diferido (ganancia o pérdida). El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido en
resultados, excepto que se relacione a partidas reconocidas en otros resultados integrales o
directamente en el patrimonio, en cuyo caso el monto de impuesto relacionado es
reconocido en otros resultados integrales o en el patrimonio, respectivamente.
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El impuesto corriente es el impuesto que se espera pagar sobre la utilidad gravable del afio
utilizando la tasa impositiva aplicable y cualquier ajuste al impuesto por pagar de afios
anteriores.

El impuesto a la renta diferido es reconocido sobre las diferencias temporales existentes
entre el valor en libros de los activos y pasivos reportados para propdsitos financieros y
sus correspondientes bases tributarias. No se reconoce impuesto a la renta diferido por las
diferencias temporales que surgen en el reconocimiento inicial de un activo o pasivo en
una transaccién que no es una combinacién de negocios, y que no afecta la utilidad o
pérdida financiera ni gravable.

El impuesto a la renta diferido es medido a la tasa de impuesto que se espera aplique al
momento del reverso de las diferencias temporales de acuerdo a la ley de impuesto a la
renta promulgada o sustancialmente promulgada a la fecha de reporte. Los activos y
pasivos por impuesto diferido son compensados si existe un derecho legal de compensar
los pasivos y activos por impuestos corrientes, y estan relacionados con el impuesto a la
renta aplicado por la misma autoridad tributaria.

Un activo por impuesto diferido es reconocido por las pérdidas tributarias trasladables a
periodos futuros y diferencias temporales deducibles, en la medida en que sea probable
que estén disponibles ganancias gravables futuras contra las que pueden ser utilizados.
Los activos por impuesto diferido son revisados en cada fecha de reporte y son reducidos
en la medida que no sea probable que los beneficios por impuestos relacionados sean
realizados.

Sé6lo se compensan entre si y, consecuentemente, se presentan en los estados financieros
por su importe neto, los saldos deudores y acreedores tributarios, reconocidos como tales
por autoridad tributaria, y siempre que los créditos tributarios respectivos no se hallen
prescritos y que, ademds, se relacionen con el mismo tipo de impuesto a compensar.

La Gerencia reconocerd un Activo o Pasivo por impuestos diferidos, solo cuando ocurran
diferencias temporarias entre las normas contables y tributarias.

Normas internacionales emitidas aun no vigentes

Estas normas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a
continuacion:
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Aplicacion
obligatoria para

ejercicios

iniciados a

Norma Tema partir de:
NIIF 11 Enmienda relativa a la adquisicién de una participacién en una operacién conjunta 1 de enero 2016

"Acuerdos conjuntos".

NIC 16 y 38 Enmiendas a estas Normas relacionadas con los métodos de depreciaciéon y 1 de enero 2016
NIC 16y 41 Enmiendas a estas Normas relacionadas con las plantas (activo biolégico) 1 de enero 2016

portadoras de frutos y su inclusién como parte del rubro "Propiedades, planta y

NIIF 10 y NIC 2¢ Enmiendas relacionadas con la venta o la aportacion de bienes entre un inversor y

su asociada o negocio conjunto.

1 de enero 2016

NIC 27 Enmienda que trata de la inclusion del método de valor patrimonial proporcional 1 de enero 2016
(VPP) para la valoracion de inversiones.

NIIF 14 Publicacién de la norma "Cuentas de Diferimientos de Actividades Reguladas " 1 de enero 2016

NIIF 5 Mejoras que clarifica ciertos temas de clasificacion entre activos. 1 de julio 2016

NIIF 7 Mejoras que modifican lo relacionado a las revelaciones de los contratos de 1 de julio 2016
prestacion de servicios y las revelaciones requeridas para los estados financieros

NIC 19 Mejoras que clarifican el modo de determinar la tasa de descuento para las 1 de julio 2016
obligaciones por beneficios post-empleo.

NIC 34 Mejoras que clarifican lo relacionado con la informacién reveleda en el reporte 1 de julio 2016
interino y las referencias incluidas en el mismo.

NIIF 15 Publicacién de la norma "Reconocimiento de los ingresos procedentes de los 1 de enero 2017
contratos con los clientes"”, esta norma reemplazard ala NIC 11 y 18.

NIIF 9 Publicacion de la norma "Instrumentos financieros", version completa, 1 de enero 2018

La compaiiia estima que la adopcién de las enmiendas a las NIIF y las nuevas interpretaciones
antes descritas, no tendrd un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacion inicial.

Administracion del riesgo financiero

La Gerencia es responsable por establecer y supervisar el marco de administracion de riesgos, asi
como por el desarrollo y monitoreo de las politicas de administracién de riesgos de la Compaiiia.
La administracién monitorea el cumplimiento de las politicas y los procedimientos de
administracion de riesgo y revisa si su marco de administracion de riesgo es apropiado respecto
de los riesgos a los que se enfrenta la Compaiiia.

En el curso normal de sus operaciones la Compaiia estd expuesta a los siguientes riesgos
relacionados con el uso de instrumentos financieros

5.1 Riesgo de Mercado.- El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de
mercado, por ejemplo en las tasas de cambio o tasas de interés, afecten los ingresos de la
Compaiifa o el valor de los instrumentos financieros que mantiene. El objetivo de la
administraciéon del riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a este
riesgo dentro de parametros razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

La Compaiiia mantiene listas actualizadas de precios y detalles de proveedores de bienes y
servicios, con el fin de buscar las mejores alternativas en cuanto a precios y calidad;
adicionalmente existen politicas y procesos de seleccién de proveedores.
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Asf también, mantiene una cartera de clientes y un portafolio de proveedores, altamente
diversificado, por lo tanto no tienen riesgos significativos de concentracién en sus cuentas
por cobrar y en su abastecimiento.

Con relacién a los precios de los productos, estos son fijados en funcién a un margen de
ganancia sobre la inversion en las construcciones de las viviendas.

El riesgo de tasa de interés para la Compaiiia surge su endeudamiento a corto y largo
plazo, los financiamientos directos y alternativos, renovaciones y cubertura, se calcula el
impacto sobre los resultados por efecto de la tasa de interés. Las deudas financieras se
concentran en instituciones financieras locales, cuyas tasas fijas exponen los resultados de
la Compaififa por la alta volatilidad de los intereses.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compaiifa si un
cliente o contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones
contractuales, y se origina principalmente de las cuentas por cobrar comerciales y otras
cuentas por cobrar.

Este riesgo se ve influenciado por los desembolsos oportunos por parte del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y las instituciones financieras locales que
financian las adquisiciones de las viviendas.

Otro factor que ejerce influencia sobre el Riesgo de Crédito es lo dificil y engorroso de los
trdmites necesarios para conseguir aprobaciones de Operaciones de Crédito para el
desarrollo de las Urbanizaciones hasta que se consigan los flujos que provienen de los
ventas de casas.

(i) Exposicion al Riesgo de Crédito

La exposiciéon mdxima al riesgo de crédito a la fecha del estado de situacion
financiera es como sigue:

2014 2013
Efectivo y equivalentes de efectivo 70.485,55 14.561,09
Otras cuentas por cobrar 34.126,05 86.337,30
Inventarios 62.407.44 45.852,81
167.019,04 146.751,20

(ii) Cuentas por cobrar.- La exposicion de la Compaiia al riesgo de crédito se ve
afectada principalmente por las caracteristicas individuales de cada cliente, no existen
clientes que individualmente representen concentraciones de crédito importantes.

La Compaiifa ha establecido una politica de riesgo bajo la cual se analiza a cada
cliente nuevo individualmente para evaluar su solvencia, antes de autorizar ventas a
crédito. La revision de la Compaiifa incluye calificaciones externas, cuando estdn
disponibles, y en algunos casos referencias bancarias. Se establecen limites de venta
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para cada cliente, los que representan el monto abierto mdximo que no requiere de
aprobaciones adicionales; estos limites se revisan cada seis meses. Los clientes que
no cumplen con los requerimientos de solvencia exigidos por la Compaiia sélo
pueden efectuar compras de contado y/o mediante el otorgamiento de garantias
adecuadas.

Al monitorear el riesgo de crédito de los clientes, éstos se agrupan segiin sus
caracteristicas de crédito, incluyendo si corresponden a un individuo o a una entidad
legal. Los clientes que se clasifican como “de alto riesgo” se incluyen en una lista de
clientes restringidos y son monitoreados por la Administracidn, y las ventas futuras se
realizan con pagos adecuadamente garantizados.

La Compaiiia establece una provisién para deterioro de valor que representa su
estimacidn de las pérdidas incurridas en relacién con los deudores comerciales. Esta
provisién se determina en base a una evaluacion especifica que se relaciona con
exposiciones individualmente significativas y con base a una evaluacidn colectiva
para los saldos no significativos.

La practica comercial de la Compaiiia se basa en una politica de riesgo bajo, la cual
obliga a efectuar andlisis de clientes nuevos individualmente para evaluar su solvencia
y determinar si podran ser sujetos de crédito del BIESS o de otras Instituciones
Financieras. De esta manera se garantiza que los promitentes compradores obtengan
financiamiento para la compra de sus viviendas.  Los clientes que no cumplen con
los requerimientos de solvencia exigidos por la Compania sélo pueden efectuar
compras de contado y/o mediante el otorgamiento de garantias adecuadas.

La Compaiiia establece como Cartera de Clientes solo los valores que corresponden a
las Reservas y/o Promesas de Compra Venta, que en la mayoria de los casos son
valores muy bajos respecto del valor total de la casa, pues la mayoria de clientes opta
por conseguir casi el 100% de financiamiento a largo plazo con BIESS y/o IFIS para
la compra de sus viviendas.

Esta préctica ha disminuido considerablemente los valores de Cartera y ocasiona que
no se tengan valores por cobrar con antigiiedad, ya que las casas no se entregan
mientras no se haya recibido el desembolso por el pago respectivo del BIESS y/o IFL

5.3 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compaiiia tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante la entrega
de efectivo u otros activos financieros. El enfoque de la Administracién para administrar la
liquidez es contar con los recursos suficientes para cumplir con sus obligaciones cuando
vencen, tanto en condiciones normales como de tensién, sin incurrir en pérdidas
inaceptables o arriesgar la reputaciéon de la Compaiiia.

La paralizacién de Obras Civiles no estd considerada como una opcién comercialmente
viable en momentos de iliquidez, por esta razén la compaififa pone todos sus esfuerzos de
gestion en controlar el Riesgo de Crédito a fin de contar con los recursos necesarios para
evitar una eventual paralizacién de Obras.
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Los activos disponibles cuya disponibilidad a convertirse en
corrientes al 31 de diciembre del 2014, son:

Activos corrientes
Efectivo y equivalente de efectivo
Otras cuentas por cobrar
Inventario

efectivo en términos

2014

70.485,55
34.126,05
62.407 .44
167.019,04

Los vencimientos a corto plazo de los pasivos financieros, segtn flujos de efectivo no

descontados, son:

Vencimiento  Vencimiento Vencimiento

Pasivos corrientes 2014 Oa6bmeses 6al2meses mas de 1 afio
Obligaciones bancarias 295.000,00 147.500,00 147.500,00 -
Proveedores 288.642,86 144.321,43 144.321,43 -
Obligaciones tributarias 23.617,03 23.617,03 - -
Obligaciones con el IESS 5.143,69 5.143,69 - -
Beneficios a empleados 24.518,59 19.614.,87 4.903,72 -
Anticipo de clientes 643.930,97 - - 643.930,97
Partes relacionadas 1.945.212,56 0,00 0,00 1.945.212,56

" 3.226.065,70 340.197,02

296.725,15 2.589.143,53

5.4 Administracion de riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiifa al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de
la misma de continuar como empresa en marcha con el propédsito de generar retornos a los
accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital

optima para reducir el costo del capital.

La Compaiiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Los ratios de

apalancamiento al 31 de diciembre fueron los siguientes:

2014 2013

Préstamos y obligaciones financieras 295.000,00 675.000,00
Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar 449.284,99 398.474,10
Anticipo de clientes 643.930,97 353.680,10

1.388.215,96 1.427.154,20
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo 70.485,55 14.561,09
Deuda neta 1.458.701,51 1.441.715,29
Total patrimonio 650.179,32 630.589,21
Capital total 2.108.880,83 2.072.304,50
Ratio de apalancamiento 69,17 % 69,57 %

6. Efectivo y equivalente de efectivo

Un resumen del efectivo y equivalente de efectivo, es el siguiente:
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Diciembre 31, 2014 2013

Caja 1.803,66 400,00

Bancos 68.681,89 14.161,09
70.485,55 14.561,09

7. Otras cuentas por cobrar

Un resumen de otras cuentas por cobrar, es el siguiente:

Diciembre 31, 2014 2013

Prestamos de trabajadores 7.145,28 9.651,00
Anticipo de contratistas 0,00 545,54
Anticipo a proveedores 26.980,77 76.140,76

34.126,05 86.337,30

8. Inventarios

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, los inventarios incluyen ministros, materiales, e insumos
para la construccién de las viviendas que componen el proyecto en desarrollo

9. Construcciones en curso

Un resumen de las construcciones en curso, es el siguiente:

Diciembre 31, 2014 2013
Costos de urbanizacion 1.596.170,38 1.484.874,48
Costos de vivienda 3.159.465,28 2.243.898,19

4.755.635,66 3.728.772,67

10. Propiedades, equipos y muebles
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Magquinarias Equipos de Respuestos y
y Equipo Computo Herramientas Total
Costo o costo atribuido:
Saldos al 1 de enero de 2013 220.395,79 1.490,79 1.360,00 223.246,58
Adiciones 8.000,00 1.500,00 0,00 9.500,00
Saldos al 31 de diciembre de 2013 228.395,79 2.990,79 1.360,00 232.746,58
Adiciones 0,00 0,00 0,00 0,00
Saldos al 31 de diciembre de 2014 228.395,79 2.990,79 1.360,00 232.746,58
Depreciacion y deterioro acumulado:
Saldos al 1 de enero de 2013 (3.027,46) (292,92) 0,00 (3.320,38)
Gasto de depreciacion (22.813,55) (872,13) (272,04) (23.957,72)
Saldos al 31 de diciembre de 2013 (25.841,01) (1.165,05) (272,04) (27.278,10)
Gasto de depreciacion (22.920,84) (997,32) (272,04) (24.190,20)
Saldos al 31 de diciembre de 2014 (48.761,85) (2.162,37) (544,08) (51.468,30)
Valor en libros neto:
Al31 de diciembre del 2013 202.554,78 1.825,74 1.087,96 205.468,48
Al131 de diciembre del 2014 179.633,94 82842 815,92 181.278,28

11. Obligaciones bancarias

Los detalles de las obligaciones bancarias fueron:

Diciembre 31, 2014 2013
Porcién corriente de deuda a largo plazo (Nota 15) 225.000,00 675.000,00
Banco Pichincha C.A. 75.000,00 0,00

300.000,00 675.000,00

12. Cuentas por pagar a proveedores

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, las cuentas por pagar a proveedores incluyen acreedores
comerciales de bienes y servicios para el desarrollo del proyecto de urbanizacion “Loma Grande”

13. Impuestos corrientes

13.1 Situacién tributaria.- La Compaiiia no ha sido fiscalizada desde su constitucién. De
acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones de impuestos de la Compaiiia, dentro del plazo de tres afios posteriores
contados a partir de la presentacion de la declaracién del impuesto a la renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias.

13.2 Crédito tributario

El impuesto al valor agregado pagado en la adquisicion de bienes y servicios se registra en
los costos del avance de la obra, debido a que la Compaiiia no tiene derecho a aplicar
crédito tributario porque sus ingresos estan gravados con tarifa 0%.
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13.3 Impuestos por pagar

134

Un resumen de los impuestos por pagar, es el siguiente:

Diciembre 31, 2014 2013

Retenciones de impuesto a la renta a proveedores 18.091,61 8.00942

Impuesto a la renta 5.52542 -
23.617,03 8.009,42

Las retenciones de impuesto a la renta a proveedores, corresponde a un porcentaje aplicado
a la adquisicién de bienes y servicios, y se liquida a favor de la Administracion tributaria
mensualmente.

Impuesto a la renta corriente

(@)

Tasa de impuesto a la renta.- La tasa de impuesto a la renta ecuatoriana es el 22%.
Esta tasa se reduce al 12% si las utilidades se reinvierten en la Compaiifa a través de
aumentos en el capital y se destinan a la adquisicion de maquinarias o equipos nuevos
o bienes relacionados con investigacion y tecnologia que mejoren la productividad.

(ii) Anticipo de impuesto a la renta.- A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigencia la

norma que exige el pago de un anticipo minimo de impuesto a la renta, cuyo valor es
calculado en funcién de las cifras del afio anterior tomando como base los siguientes
rubros: 0,4% del total de activos, 0,2% del total del patrimonio, 0,4% de los ingresos
gravables; y, 0,2% de los costos y gastos deducibles.

El anticipo serd compensado con el impuesto a la renta causado y no es susceptible de
devolucién, salvo casos de excepcion. En caso que el impuesto a la renta causado sea
menor al monto del anticipo determinado del afio inmediato anterior, este dltimo se
convertird en impuesto a la renta minimo.

(iii) Incremento neto de empleo.- Las deducciones que correspondan a remuneraciones y

(iv)

beneficios sociales sobre los que se aporte al Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, por incremento neto de empleos, debido a la contratacién de trabajadores
directos, se deducirdn con el 100% adicional, por el primer ejercicio econdmico en
que se produzcan y siempre que se hayan mantenido como tales seis meses
consecutivos o mas, dentro del respectivo ejercicio. Cuando se trate de nuevas
inversiones en zonas econdémicamente deprimidas y de frontera y se contrate a
trabajadores residentes en dichas zonas, la deduccién sera la misma y por un periodo
de cinco afios. En este tultimo caso, los aspectos especificos para su aplicacién
constardn en el Reglamento a esta ley.

Conciliacion del gasto de impuesto a la renta.- La siguiente es la conciliacién entre
el gasto de impuesto a la renta y aquel que resultaria de aplicar la tasa corporativa de
impuesto a la renta del 22% a la utilidad antes de impuesto a la renta:
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2014 2013
Utilidad antes de impuesto a la renta 25.115,53 -
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta corriente 5.52542 -
Incremento (reduccion) resultante de:
Gastos no deducibles - -
Impuesto a la renta causado 5.52542 -

(v) Liguidacion del impuesto a la renta.- El impuesto a la renta por pagar neto, es el

siguiente:

2014 2013
Impuesto a la renta causado 5.52542 0,00
(-) Retenciones del periodo 0,00 0,00
Impuesto a la renta por pagar 5.52542 0,00

Régimen de Precio de Transferencia-

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas
solicita se prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y
un anexo de operaciones, entre otros, para aquellas compafifas que hayan tenido
operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior o locales en el mismo
periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$6,000,000. Se incluye como
parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio
debe ser remitido hasta el mes de junio del 2015 conforme el noveno digito del RUC.
Adicionalmente exige que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare las
operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

La Administraciéon de la Compafifa basada en el diagndstico preliminar realizado con el
apoyo de sus asesores tributarios para las transacciones del 2014, considera que no habra
impacto sobre la provisién de impuesto a la renta del afio 2014. El estudio final estara
disponible en las fechas que requieren las autoridades tributarias.

Reforma tributaria

En diciembre del 2014 fue publicada la Ley orgdnica de incentivos a la produccién y
prevencién del fraude fiscal y su respectivo reglamento, en los cuales se establecen
reformas al Cédigo Orgénico Tributario, a la Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno
y su Reglamento, al Cédigo Orgénico de la Produccién, Comercio y a la Ley Reformatoria
para la Equidad Tributaria, que rigen a partir de enero del 2015.

Las principales reformas estin relacionadas con los siguientes aspectos:

e  Reconocimiento de impuestos diferidos para fines tributarios.
e La depreciacién a la revaluacién de propiedades, plantas y equipos serd no deducible
para determinar la base gravable de impuesto a la renta.
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Se establecerdn limites para la deducibilidad de los gastos incurridos por: i) regalias,
servicios técnicos, administrativos y de consultoria prestados por partes relacionadas
del exterior; ii) promocién y publicidad; y, iii) remuneraciones pagadas a ejecutivos.
Extensién a 10 afios del periodo de exoneracion del pago de impuesto a la renta, en el
caso de inversiones nuevas y productivas en los sectores econdmicos determinados
como industrias bésicas. Este plazo se extiende por 2 afios mds en caso de que dichas
inversiones se realicen en cantones fronterizos del pais.

Condicionantes para la deducibilidad de los valores registrados por deterioro de los
activos financieros correspondientes a créditos incobrables generados en el ejercicio
fiscal y originados en operaciones del giro ordinario del negocio.

Se establece la tarifa y la forma de determinar el impuesto a la renta sobre la utilidad
en la enajenacion de acciones y otros derechos representativos de capital.

Se establece una tasa compuesta de impuesto a la renta entre 22% y 25% dependiendo
del domicilio del accionista de la empresa.

Se fija en el 35% la tasa de retencidn en la fuente en remesas a paraisos fiscales.

14. Otras cuentas y gastos acumulados por pagar

15.

Un resumen de otras cuentas y gastos acumulados por pagar, es el siguiente:

Diciembre 31, 2014 2013

Participacion trabajadores 4.432,15 0,00
Aportes al IESS, IECE y SECAP 5.143,69 4.454,23
Beneficios a empleados 24.518,59 9.513,11
Otros pasivos corrientes 126.547,70 159.478,81

160.642,13 173.446,15

Obligacion financiera a largo plazo

Deuda contraida el 9 de julio del 2013 por pate de la Corporacién Financiera Nacional, para
financiar los trabajos de urbanizacion del proyecto en desarrollo “Loma Grande”, por un monto
de US$1.800.00, que genera una tasa de interés del 7,865% anual, y el vencimiento es el 25 de
mayo del 2016.

Esta operacién de crédito estd garantizada con el terreno de 6,7 hectireas donde se estd
desarrollando el proyecto para vivienda “Loma Grande”

Los vencimientos anuales son los siguientes:

Afios
2014
2015
2016
2017

2014 2013

- 675.000
225.000 562.500
562.500 562.500
533.709 -

"1.321.209  "1.800.000
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Saldos y transacciones con partes relacionadas

Un detalle de los saldos y transacciones con las partes relacionadas, fueron los siguientes:

Diciembre 31, 2014 2013

Cuentas por pagar corriente:

Convivisa S.A. 563.965,07 149.489,73

Pernuchi S.A. (85.485,93) (15.169,76)

Pongarbel S.A. 1.380.802,42 755.547,07

Prindex S.A. 85.931,00 (126,23)
1.945.212,56 889.740,81

Las transacciones con partes relaciondas correspoden a préstamos otorgadas y recibidos con
compaiiias relacionadas, no tienen fecha de vencimiento y no generan tasa de intereses porque se
estima liquidarse y regularizarse en terminos corrientes.

Anticipos de clientes

Al 31 de diciembre del 2014, los anticipos de clientes incluyen, el valor recibido de clientes
(propietarios de las viviendas) segin los términos definidos en los contratos de compra venta del
bien inmueble, y las cuotas mensuales hasta la entrega de las casas.

Dicie,bre 31, 2014 2013

Saldo inicial 353.680,10 0,00
Anticipos recibidos 1.933.489,37 353.680,10
Reconocimiento de ingresos (1.643.238,50) 0,00

Saldo final g 643.930,97 353.680,10

Capital social

Al 31 de diciembre del 2014 y 2013 el capital social de la Compaiiia estaba constituido por 800
acciones ordinarias y nominativas de US$1 cada una, totalmente pagadas.

Al 31 de diciembre del 2013, mediante autorizacion de la Junta General de Accionistas, se
resolvié reconocer un aporte para futuro aumento de capital durante el afio 2013 en
US$629.789,21 con la finalidad de realizar un aumento de efectivo apegado a la capacidad y
posibilidad de 1la Compaiiia.

Reserva Legal

La Ley requiere que se transfiera a la reserva legal por lo menos el 10% de la utilidad neta anual,
hasta que la reserva llegue por lo menos al 50% del capital social. Dicha reserva no puede
distribuirse como dividendo en efectivo, excepto en caso de liquidacién de la Compaiifa, pero
puede utilizarse para cubrir pérdidas de operaciones o para capitalizarse.
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20. Costo de venta

21.

Un resumen del costo de venta, es el siguiente:

Sueldos y salarios

Beneficios empleados
Aportes al IESS
Arrendamientos
Mantenimiento y reparaciones
Combustibles

Suministros y materiales
Transporte

Otros servicios

Otros bienes

Gastos de ventas

El detalle de los gastos de venta, es el siguiente:
Diciembre 31,

Sueldos, salarios y otras remuneraciones
Aportes al IESS

Beneficios sociales
Mantenimiento y reparaciones
Promocién y publicidad
Combustibles y movilizacién
Notarios y registro de propiedad
Gaston de gestion

Servicios basicos

Impuestos y contribuciones
Comisiones por venta

22. Gastos de administracion

2014 2013
3.469,40 0,00
484,08 0,00
306,32 0,00
906,45 0,00
46.816,71 0,00
1.264,71 0,00
6.329,39 0,00
8.190,00 0,00
528.528,31 0,00
388.834,29 0,00
985.129,66 0,00
2014 2013
21.656,51 0,00
4.341,42 0,00
8.247,21 0,00
1.694,68 0,00
7.239,72 0,00
2.055,45 0,00
102,71 0,00
3.444,46 0,00
925,00 0,00
895,36 0,00
10.193,73 0,00
60.796,25 0,00

El detalle de los gastos de administracion, es el siguiente:
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NICHIPER S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre el 2014 y cifras comparativas al 2013
Expresado en délares de los Estados Unidos de Norte América

2014 2013

Sueldos, salarios y otras remuneraciones 279.101,43 0,00
Aportes al IESS 21.689,90 0,00
Beneficios sociales 40.879,87 0,00
Honorarios 5.267,21 0,00
Mantenimiento y reparaciones 2.42531 0,00
Alquiler de oficinas e islas 7.820,44 0,00
Combustibles y movilizacién 82,86 0,00
Seguros y reaseguros 9.011,60 0,00
Papeleria y suministros 2.542.81 0,00
Servicios prestados 4.307,63 0,00
Gaston de gestion 7.006,39 0,00
Servicios basicos 86745 0,00
Otros servicios 5.286,30 0,00
Impuestos, contribuciones y otros 8.234,63 0,00
Otros 5.360,83 0,00

399.884,66 0,00
Gastos financieros
Un detalle de los gastos financieros, es el siguiente:

2014 2013

Interéses 137.93591 0,00
Comisiones 2.062,90 0,00
Otros 3.691,32 0,00

143.690,13 0,00

Eventos subsecuentes

Desde el 31 de diciembre del 2014 y hasta la fecha de emisién de estos estados financieros no
han ocurrido eventos que requieran revelaciones adicionales y/o ajustes a los estados financieros

adjuntos.

\ ' /¥ 14 [RAN |~ . //

’,

Andrés Manuel Marum Ramirez

Briones Pineda Jaime Javier
Gerente General Contador General
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