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VAINCO CONSTRUCTORES CIA. LTDA.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERCS

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresadas en Délares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL Y OPERACIONES:

1:4.

1.2,

Informacién general

VAINCO CONSTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA., fue constituida en Quito,
Ecuador, mediante escritura publica celebrada el 20 de enero del 2003, e inscrita en el
Registro Mercantil el 18 de junio del mismo afo.

Su objeto social principal es la planificacion, construccidon, promocion, venta,
comercializacion, compra, permuta o aporte de terrenos, casas, departamentos, edificios,
urbanizaciones, lotizaciones, parcelaciones y planes de vivienda, para lo cual podra
ceder, arrendar y disponer de propiedades entre otras.

El Directorio del Consejo Nacional Contra el Lavado de Activos, mediante resoluciéon No.
UAFE-DG-2012-0035 y UAFE-DG-2012-0106 (actualizada) publicada en el Registro
Oficial No. 710 y 923 de fecha 24 mayo del 2012 y 1 de abril del 2013, respectivamente;
notifica a las personas juridicas que en forma habitual se dediquen a la inversion e
intermediacion inmobiliaria y a la construccion a nivel nacional, como sujetos obligados
a informar a la Unidad de Analisis Financiero y Econémico (UAFE), que deben cumplir
con las disposiciones previstas en la Ley de Prevencion, Deteccion y Erradicacion del
Delito de Lavado de Activos y Financiamiento del Terrorismo. La Compariia debera
presentar ios siguientes reportes a la Unidad de Analisis Financiero:

1. Reporte de operaciones o transacciones economicas inusuales e injustificadas, o de
tentativas de operaciones y transacciones econémicas inusuales e injustificadas. Se
debera adjuntar todos los sustentos del caso. El reporte de tentativas se debera
realizar solo cuando se tuviere constancia material del intento del hecho;

2. Reporte de operaciones y transacciones individuales cuya cuantia sea igual o
superior a diez mil dolares de los Estados Unidos de América o su equivalente en
otras monedas; asi como las operaciones y transacciones mdltiples que, en conjunto,
sean iguales o superiores a dicho valor, cuando sean realizadas en beneficio de una
misma persona y dentro de un periodo de treinta (30) dias;

3. Reporte de no existencia de operaciones y transacciones econémicas que igualen o
superen el umbral legal.

Durante el 2018 y 2017 segun criterio de la Gerencia se han entregado los reportes
requeridos de forma oportuna y que la Compania ha dado adecuado cumplimiento de
estas obligaciones y de los mecanismos internos implementados, mismos que constan
en el Manual sobre Mecanismos para Control y Prevencion al Lavado de Activos.

Durante los afios 2018 y 2017, bajo el esquema de dolarizacion, los precios de los
bienes y servicios locales han mantenido un proceso de ajustes, lo cual determiné un
indice de inflacion del 3.4% y 3.7%, aproximadamente para estos afos, respectivamente.

Economia Ecuatoriana

La reduccién de los ingresos petroleros originaron el déficit en el presupuesto, generado
un retraso en el pago a los proveedores del gobierno de la mayoria de los sectores
econémicos; y, lo que también gener6 un déficit de la balanza comercial, por lo que el
Gobierno Ecuatoriano tomé ciertas medidas entre las cuales estaban: (i) el
establecimiento de cupos maximos para imporiacidon de productos de los sectores




comerciales e industriales; (ii) la restriccién de importaciones de ciertos productos; v, (iii)
el establecimiento de aranceles adicionales (salvaguardas) a las imporiaciones.
Adicionalmente con fecha 16 de abril del 2016, un terremoto con una magnitud de 7.8
grados en la escala de Richter, con epicentro cerca del canton Pedernales, provincia de
Manabi, produjo dafos en las estructuras, lo que originé una disminucion en la afluencia
turistica y corporativa en todo el sector hotelero.

Los factores antes mencionados originaron una desaceleracion del crecimiento de la
economia ecuatoriana y se mantiene la falta de fuentes adicionales de financiamiento,
asi como la reduccion de las inversiones del sector privado la cual se prevé que continte
en el 2018 La inflacion anual del 2018 cerré en 0,27%, de acuerdo con el INEC. Mientras
que, el indicador de diciembre pasado fue del 0.10%. Ecuador estd adoptando medidas
de austeridad para reducir su abultado déficit fiscal global y primario, que cerrarian este
afio en un 4,1 por ciento y 1,2 por ciento del PIB, respectivamente. Ademas esta
buscando reducir sus niveles de endeudamiento externo y mejorar las condiciones
financieras de ios créditos y contratos firmados durante el gobierno del expresidente
Rafael Correa. En relacion a los afos 2018 y el 2019 "son afos de ajuste porque
estamos tratando de tener finanzas publicas mas solidas y reducir el déficit fiscal, y eso
va a tener un impacto en la economia".

2. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES
2.1. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Financiera NIIF sin ninguna restriccion.

A continuacién, se resumen las politicas contables significativas adoptadas por la
Compafiia para la preparacion y presentacion de sus estados financieros, estos estan de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad IASB y adoptadas por la
Superintendencia de Compariias, Valores y Seguros del Ecuador, estas politicas han
sido definidas en funcion de las NIIF (traducidas al espariol) vigentes al 31 de diciembre
del 2018 y 2017, aplicadas de manera uniforme a los periodos que se presentan.

Cualquier informacion adicional requerida por las Normas Internacionaies de Informacion
Financiera y Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros que contenga
comentarios de la Gerencia de caracter general seran expuestos en el Informe de la
Gerencia, por lo tanto, |a lectura de los estados financieros adjuntos debe ser realizado
en conjunto con dicho informe.

2.2, Bases de presentacion y revelacion

Los estados financieros de la Compaiia comprenden: los estados de situacion
financiera, el estado de resultados integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por los afos terminados en las fechas antes mencionadas. Estos estados
financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera — NIIF,

2.3. Base de medicién
Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histérico. El costo

histérico generalmente constituye el valor razonable de la contraprestacion entregada a
cambio de bienes y servicios.
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2.4.

2.5,

2.6,

2.7.

Moneda Funcional y de Presentacién

Los registros contables de la Compania se llevan en Délares de E.U.A., que es la unidad
monetaria adoptada por la Republica del Ecuador actualmente.

Estimaciones y Supuestos Significativos

La preparacion de los estados financieros adjuntos de conformidad con NIIF requiere
que la Gerencia realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes
a la actividad econdmica de la Compania, con el propésito de determinar la valuacion y
presentacién de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. Los
resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

La Gerencia considera que las estimaciones y supuestos utilizados, asi como las
revelaciones que se presentan en este informe fueron los adecuados en las
circunstancias y que cumplen con los requerimientos de NIIF.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de
las estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que la estimacion es
revisada y en cualquier periodo futuro afectado.

La informacion sobre juicios criticas en la aplicacion de politicas contables que tienen un
efecto importante sobre el monto reconacido en los principales elementos de los estados
financieros, se resumen en las notas siguientes.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Son todos aquellos activos financieros liquidos, depésitos o inversiones financieras
liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres
meses, desde el inicio de la inversién o desde la fecha de presentacion del mismo.

Cuentas por cobrar comerciales y otras

Son activos financieros con pagos fijos o determinables que no cotizan en un mercado
activo. Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable mas cualquier costo de
transaccion directamente atribuible. En la medicién posterior, se utiliza el método de la
tasa de interés efectiva, sin embargo, su efecto se considera inmaterial debido a que la
recuperacion de estos saldos es generalmente de corto plazo, menos las pérdidas por
deterioro.

La Compariia reconoce el activo financiero que se origina de un acuerdo de venta de
bienes o prestacion de servicios hasta el cierre cuando tiene el derecho contractual
incondicional de recibir efectivo u otro activo financiero por parte del beneficiario de
dichos bienes o servicios.

Cuando existe evidencia de deterioro de las cuentas por cobrar comerciales y otras
cuentas por cobrar, el importe de estas se reduce mediante una provision por la
diferencia entre su valor en libros menos el importe recuperable de las mismas con base
a |la antiguedad y analisis individual de su recuperacion.

Compaiiias y partes relacionadas, Activo

Son activos financieros con pagos fijos o determinables que no cotizan en un mercado
activo. La Companiia reconoce el activo inicialmente al valor razonable mas cualquier
costo de transaccidon directamente atribuible. Estos activos financieros se originan
principalmente de operaciones por actividades ordinarias, las cuales para el
reconocimiento inicial se cuantifican al valor razonable del monto recibido o por recibir
por la prestacién de servicio o créditos otorgados segun las condiciones previamente
acordadas. Posterior al reconocimiento inicial, los activos financieros se valoran al costo
amortizado.
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2.8,

29,

2.10.

Inventarios

Estan registrados en y corresponden a proyectos en ejecucion inicialmente al costo de
adquisicién o construccion, el mismo que incluye todos los costos de compra y otros
costos incurridos para dar a las existencias su condicion y ubicacion actual. Su medicion
y reconocimiento posterior se realiza al finalizar cada periodo contable ajustando los
inventarios cuyo costo de adquisicion o construccion sea mayor al valor neto de
realizacion.

Proyectos de ejecucion

Un contrato de construccion es un contrato, especificamente negociado para la
fabricacién de un activo o un conjunto de activos, que estan intimamente relacionados
entre si o son interdependientes en términos de su diseno, tecnologia y funcion, o bien
en relacion con su ditimo destino o utilizacion.

La Compania registra los ingresos y los costos y gatos incurridos en la ejecucion de cada
uno de los proyectos que son desarrollados bajo su propia administracion y de forma
individual de cada unidad habitacional de cada proyecto de acuerdo con la Norma
Internacional de Informacion Financiera, de forma extracontable, en el cual se determina
los ingresos, costos y gastos y que pueden ser imputados al contrato especifico; ofros
costos que se puedan cargar al cliente, bajo los términos pactados en el contrato, los
cuales se liquidan de acuerdo con las liquidaciones de cada cliente.

Propiedades, mobiliario y equipo

Son partidas valoradas al costo menos depreciacién acumulada y pérdidas por deterioro.
Estas partidas se miden de la siguiente manera:

Medicion inicial

El costo de estos activos comprende su precio de adquisicion mas todos los costos
directamente relacionados con la ubicacion del activo, su puesta en condiciones de
funcionamiento segun lo previsto por la Gerencia y cuando aplique la estimacion inicial
de cualquier costo de desmanteiamiento y retiro del elemento o de rehabilitacion de la
ubicacion del activo.

Adicionalmente, se considerara, cuando aplique, como costo de las partidas del activo de
la Companiia, los costos por préstamos de la financiacion directamente atribuidos a la
adquisicion o construccion de activos que requieren de un periodo de tiempo sustancial
antes de estar listos para su uso.

Medicién posterior al reconocimiento

Después del reconocimiento inicial, el activo seregistra al costo menos la depreciacion
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Los costos de mantenimiento de estos activos, son reconocidos en resultados cuando se
incurren.

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 depreciacion es reconocida en resultados con base en el método de depreciacion
lineal sobre la vida Gtil estimada de cada parte de una partida, puesto que éstas reflejan
con mayor exactitud el patron de consumo esperado de los beneficios econémicos
futuros relacionados con el activo.
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2.11.

La vida util estimada para los periodos actuales y comparativos son las siguientes:

Activo Vida atil
Muebles y enseres 10 afos
Magquinaria, equipo e instalaciones 10 afios
Equipo de computacion 3 afios
Vehiculos 5 afios

kI método de depreciacion, vida util y valor residual son revisados en cada ejerciclo y se
ajustan si es necesario.

Retiro o venta del activo

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida del activo, es calculada
como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo y es reconocido
en resultados.

En caso de venta o retiro posterior revaluado incluido como costo atribuido, el saldo de la
reserva de revaluacion, es transferido directamente a resultados acumulados.

Deterioro del valor de los activos

Al final de cada periodo, la Compariia evalia el valor en libros de sus activos a fin de
determinar si existe algun indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por
deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo a fin de determinar el
alcance de la pérdida por deterioro (de haber alguna).

Cuando no es posible estimar el importe recuperable de un activo individual, la
Compaiiia calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que
pertenece dicho activo.

Cuando se identifica una base razonable y consistente de distribucién, los activos
comunes son también asignados a las unidades generadoras de efectivo individuales, o
distribuidas al grupo mas peguerio de unidades generadoras de efectivo para los cuales
se puede identificar una base de distribucion razonable y consistente.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de la venta y
el valor en uso. Al estimar e valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son
descontados para establecer el valor presente utilizando una tasa de descuento antes de
impuesto que refleja las valoraciones actuales del mercado respecto al valor temporal del
dinero y los riesgos especificos para el activo para los cuales no se han ajustado los
estimados de flujo de efectivo futuros.

Si el importe recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) calculado es
menor que su valor en libros, el valor en libros del activo (o unidad generadora de
efectivo) se reduce a su importe recuperable. Las pérdidas por deterioro se reconocen
inmediatamente en resultados.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo (0 unidad
generadora de efectivo) aumenta al valor estimado revisado de su importe recuperable,
de tal manera que el valor en libros incrementado no excede el valor en libros que se
habria calculado si no se hubiera reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo (o
unidad generadora de efectivo) en afos anteriores. El reverso de una pérdida por
deterioro es reconocido automaticamente en resultados.

Obligaciones con instituciones financieras
Los recursos ajenos se reconocen, inicialmente, por su valor razonable, netos de los

costos de la transaccion incurridos. Posteriormente, los recursos ajenos se valoran por
su costo amortizado, cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos
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2.12.

2.13.

2.14.

necesarios para su obtencién) y el valor de reembolso, se reconoce en el estado de
resultados durante el periodo de la deuda usando el método de interés efectivo.

Las obligaciones financieras se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compaiiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién al menos 12
meses después de la fecha del estado de situacion financiera. Estas obligaciones se
clasifican en pasivo corriente y pasivo no corriente sobre la base del vencimiento
contractual del capital nominal.

Cuentas por pagar comerciales y otras

Son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en
un mercado activo. Estos pasivos inicialmente se reconocen al valor razonable mas
cualquier costo de transaccién directamente atribuible. Posterior al reconocimiento inicial,
se miden al costo amortizado utilizando el método de |a tasa de interés efectiva. El gasto
por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se reconoce como costo financiero y
se calcula utilizando el método de la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas
por pagar corriente cuando el reconocimiento del interés resulte inmaterial.

Las cuentas por pagar comerciales y otras, se clasifican en pasivo corriente, excepto los
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacién financiera,
que se clasifican como pasivo no corriente.

La Compafiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para
asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos
pre acordados.

Companias y partes relacionadas, Pasivo

Son pasivos financieros corriente y no corriente con pagos fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo.

La Compariia reconoce el pasivo inicialmente al valor razonable mas cualquier costo de
transaccion directamente atribuible. Estos pasivos financieros se originan principalmente
de operaciones por aclividades ordinarias, adicionalmente se reconocen pasivo
financiero con sus compafias y partes relacionadas al momento de la recepcién de
créditos. Los pasivos financieros derivados de préstamos de comparias y partes
relacionadas se valoran al valor del préstamo recibido al reconocimiento inicial. Posterior
al reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran al costo amortizado.

impuesto a ia renta

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta corriente y el
impuesto a la renta diferido.

Impuesto a la renta corriente

Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable
difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que nunca son gravables o deducibles. El pasivo de la Compania
por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando |a tasa fiscal vigente al final de
cada periodo.

impuesto a ia renta diferido

Se reconoce sobre las diferencias temporarias entre el valor en libros de los activos y
pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales correspondientes
utilizadas para determinar la utilidad gravable. El pasivo por impuestos diferidos se
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias imponibles. Se
reconocera un activo por impuestos diferidos, por causa de todas las diferencias
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2.15.

2!16-

temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la Compariia disponga
de utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar esas diferencias
temporarias deducibles.

El activo y pasivo por impuestos diferidos deben medirse empleando las tasas fiscales
que se espera sean de aplicacion en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo
se cancele.

El impuesto diferido, correspondiente a cambios en la tasa de impuesto o en la normativa
tributaria, la reestimacion de la recuperabilidad del activo por impuestos diferidos o en la
forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo, se reconoce en el resultado
del periodo, excepto en la medida en que se relacione con partidas previamente
reconocidas fuera de los resultados del periodo.

La Compariiia debe compensar el activo por impuestos diferidos con el pasivo por
impuestos diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de compensar,
frente a la autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas; y el activo por
impuestos diferidos y el pasivo por impuestos diferidos se derivan del impuesto a la renta
y la Compainiia tiene la intencion de liquidar su activo y pasivo como netos.

Impuestos corriente y diferido

El impuesto a la renta corriente y diferidos, se reconocen como ingreso o gasto, y son
incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaccion
0 suceso que se reconoce fuera del resullado, ya sea en otro resultado integral o
directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del
resultado.

Provisiones

Se reconocen cuando la Comparia tiene una obligacion presente (ya sea legal o
implicita) como resultado de un suceso pasado y es probable que la Comparia tenga
que desprenderse de recursos que incorporen beneficios econémicos, para cancelar la
obligacion, y puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

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

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econémicos
requeridos para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un
activo si es virtualmente cierto que se recibira el desembolso y el valor de la cuenta por
cobrar puede ser medido con fiabilidad

Beneficios definidos para los empleados

Estos beneficios, cuando apliquen, como la jubilacién patronal y el desahucio por
terminacion de los contratos laborales, son reconocidos aplicando el método del valor
actuarial del costo devengado del beneficio, para lo cual, se consideran ciertos
parametros en sus estimaciones como: permanencia futura, tasas de mortalidad e
incrementos salariales futuros determinados sobre |la base de calculos actuariales.

Las tasas de descuento se determinan por referencia a medios de tasas de interés de

mercado. Los cambios en dichas provisiones se reconocen en resultados en el periodo
en que ocurren.
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2.17.

2.18.

2.19.

La Gerencia, no ha considerado necesario generar una provision por este concepto
debido a la poca antigliedad y alta rotacién de su personal; por lo que su efecto no se
considera material.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios son las entradas brutas de beneficios econdmicos, durante el
periodo surgido en el curso de las actividades ordinarias, siempre que tal entrada de
lugar a un aumento en el patrimonio neto, que no esté relacionado con las aportaciones
de los propietarios.

Los ingresos por la venta de bienes o prestacion de servicios en el curso de las
actividades ordinarias de la Compafia se miden por el valor razonable de la
contraprestacion recibida o por cobrar, neto de devoluciones y descuentos comerciales.

La Compariia reconoce los ingresos cuando existe evidencia convincente, generalmente
ejecutados por acuerdo de venta, que los riesgos y ventajas significativos de la
propiedad han sido transferidos al cliente o el servicio ha sido prestado, la recuperaciéon
de la consideracion es probable, los costos asociados y el posible retomo de los bienes
puede estimarse de forma fiable.

Si es probable que los descuentos se otorguen y el monto puede ser medido de forma
fiable, entonces el descuento se reconoce como una reduccion de los ingresos. El
momento de la transferencia de riesgos y beneficios varia dependiendo de los términos
individuales del acuerdo de venta.

Adicionalmente, los ingresos de actividades ordinarias incluyen el valor razonable de la
contra prestacion recibida o por recibir por prestacion de servicios de construccion
complementarios especificos requeridos por ciertos clientes.

Por otra parte, los ingresos ordinarios corresponden a los intereses generados sobre la
cartera de clientes, con base a acuerdos de pagos individuales.

Costos y gastos

Comprenden los costos que se relacionen directamente con el contrato especifico, de
cada unidad habitacional, y pueden ser imputados al contrato especifico y cualquier otro
costo que se puedan cargar al cliente, bajo los términos pactados en el contrato.

Los costos del contrato comprenden todos los costos atribuibles al mismo desde la fecha
en que éste se convierte en firme hasta el final de la ejecucion de |a obra.

Clasificacion de activos y pasivos corrientes
En el estado de situacidn financiera, el activo es clasificado como corriente cuando:

v"  Se espera realizar el activo, o tiene la intenciéon de venderio o consumirio en su ciclo
normal de operacion;

v" Mantiene los activos principalmente confines de negociacion;

v'  Espera realizar el activo dentro de los 12 meses siguientes después del periodo
sobre el cual se informa;

v El activo es efectivo o equivalente de efectivo sin ningun tipo de restriccion.
La Compaiiia clasifica un pasivo como corriente cuando:

v Espera liquidar el pasivo en su ciclo normal de operacion;

¥ Mantiene un pasivo principalmente con el proposito de negociar;

v El pasivo se debe liquidar dentro de los 12 meses siguientes a la fecha del periodo
sobre el cual se informa,

v La Compania no tiene un derecho incondicional para aplazar la cancelacion del
pasivo durante al menos los 12 meses siguientes a |la fecha del periodo sobre el que
se informa.
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2.20. Compensacion de saldos y transacciones

2.21.

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea
requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia

de la transaccion.

Normas Nuevas e Interpretaciones Aun no Adoptadas

Las nuevas normas, enmiendas a las normas e interpretaciones que se mencionan a
continuacioén, son aplicables a los periodos anuales que comienzan después del 1 de
enero de 2018 y 2019, cuya aplicacion anticipada es permitida; sin embargo, tales
normas, no han sido aplicadas anticipadamente en la preparacion de estos estados

financieros adjuntos.

NORMAS

IMPACTO Y APLICACION

NIIF 9 Instrumen inancie

La NIIF 9 publicada en julio de 2014 reemplaza las
guias de la NIC 39 “Instrumentos Financieros:
Reconocimiento y Medicién”.

La NIIF 9 incluye guias revisadas para la clasificacion
y medicién de instrumentos financieros, incluyendo un
nuevo modelo de pérdidas crediticias esperadas para
calcular el deterioro de los activos financieros, y
nuevos requerimientos generales de contabilidad de
coberturas.

La NIIF 9 mantiene las guias relacionadas con el
reconocimiento y baja de instrumentos financieros de
la NIC 38.

La NIIF 9 es efectiva para periodos anuales que
comiencen en o después del 1 de enero de 2018, con
adopcion temprana permitida.

NIIF 15 Ingres de Actividades inarias

Procedente de Contratos con Clientes

La NIIF 15 establece un marco complelo para
determinar si se reconocen ingresos de actividades
ordinarias, cuando se reconocen y en qué monto. La
NIIF 15 reemplaza las actuales guias para el
reconocimiento de ingresos, incluyendo la NIC 18
“Ingreso de Actividades Ordinarias®, la NIC 11
“Contratos de Construccién” y la CINIIF 13 “Programas
de Fidelizacion de Clientes”.

La NIIF 15 es efectiva para periodos anuales que
comiencen en o después del 1 de enero de 2018. Su
adopcion temprana es permitida.

Esta Norma establece un nuevo modelo de
reconocimiento de ingresos basado en el concepto de
control, por el cuai los ingresos han de reconocerse a
medida que se satisfagan las obligaciones contraidas

Del analisis efectuado, se
observé que los Unicos
activos financieros que la
Compaiiia mantiene ‘“es
cartera minima comercial’

que no tienen un
componente financiero
significativo, no deberan

aplicar las mediciones de
activos financieros en base
a lo establecido en la NIIF
9, por lo tanto la Compaiiia
al 31 de diciembre de 2018,
no tiene un efecto material
en los estados financiero.

Adicionalmente, las
estimaciones realizadas del
deterioro de cartera no
tendran una afectacion
significativa por la
aplicacién de la NIIF 9.

En el afo 2018 la adopcion
de la NIIF 15 no tendra un

impacto material en el
reconocimiento 0
presentacion de los

ingresos de la Compariia.
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con los clientes a través de la entrega de bienes y
servicios, ya sea en un momento en el tiempo o a lo
largo del tiempo. El nuevo modelo introduce un
enfoque de reconocimiento de ingresos basado en los
siguientes cinco pasos:

Identificar el contrato con el cliente;

Identificar las obligaciones de desempero del
contrato,

Determinar el precio de la transaccion;

Distribuir el precio de la transaccion entre las
obligaciones de desempefio; y,

Reconocer el ingreso cuando (o en la medida en
que) la entidad satisfaga las obligaciones de
desempenio identificadas en los contratos.

Bl Ny

o

Como se explica mas ampliamente en la nota 1 a los
estados financieros, las principales actividades por las
que la Compafiia reconoce ingresos son por la
prestacion de servicios y/o venta de bienes para las
cuales la Administracion ha evaluado, que la mayoria
de los contratos con sus clientes representan una sola
obligacion de desempenio (principalmente la obligacion
de entregar los bienes antes descritos) y cuyos
ingresos se reconocen en el momento en que se
transfiere el control de los mismos, lo que no difiere
materialmente con el reconocimiento de ingresos de la
actual NIC 18.

En el caso de ciertos contratos que permiten a los
clientes la devoluciéon de los bienes, las devoluciones
se reconocen cuando puede realizarse una estimacion
razonable de las mismas, siempre que todos los otros
criterios para el reconocimiento de los ingresos, se
cumplan, de acuerdo con lo mencionado en el parrafo
anterior, es decir |2 transferencia del bien/producto se
haya realizado a favor del cliente final. Si una
estimacion razonable no puede ser realizada,
entonces el reconocimiento de la devolucidén se
realizara en el momento en que se esta se efectie.

NIIF 9 Instrumentos Financieros

La NIIF 9 publicada en julio de 2014 reemplaza las
guias de la NIC 39 ‘“Instrumentos Financieros:
Reconocimiento y Medicion”.

La NIIF 9 incluye guias revisadas para la clasificacion
y medicion de instrumentos financieros, incluyendo un
nuevo modelo de peérdidas crediticias esperadas para
calcular el deterioro de los activos financieros, y
nuevos requerimientos generales de contabilidad de
coberturas. Ademas, mantiene las guias relacionadas
con el reconocimiento y baja de instrumentos
financieros de la NIC 39.

La NIIF 9 es efectiva para periodos anuales que
comiencen en o después del 1 de enero de 2018, con
adopcion temprana permitida.

Del analisis efectuado, se
observé que los Unicos
activos financieros que la
Comparfiia mantiene “es
cartera minima comercial”
que no tienen un
componente financiero
significativo, no deberan
aplicar las mediciones de
activos financieros en base
a lo establecido en la NIIF
9, por lo tanto la Compafiia
al 31 de diciembre de 2018,
no tiene un efecto material
en los estados financiero.

Adicionalmente, las
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2.22.

NIIF 16 Arrendamientos

La NiiF 16 reemplaza las actuales guias de
arrendamiento, incluyendo la NIC 17
“Arrendamientos”, CINIIF 4 “Determinar si un Acuerdo
contiene un Amrrendamiento’, SIC 15 “Arrendamientos
Operativos - Incentivos” y SIC 27 “Evaluar la
Substancia de las Transacciones con la Forma Legal
de un Arrendamiento”.

La NIIF 16 es efectiva para periodos anuales que
inician en o después del 1 de enero de 2019. Se
permite adopcion temprana para entidades que
apliquen NIIF 15 “Ingreso de Actividades Ordinarias

estimaciones realizadas del
deterioro de cartera minima
comercial no tendran una
afectacion significativa por
la aplicacion de la NIIF 9.

La Administracion de Ia
Comparfiia ha iniciado un
analisis de las diferentes
secciones de la NIIF 16
para determinar el impacto
que tendria la nueva norma
y desamollar la politica
contable que llevara a cabo
a partir del afo 2019, se
espera que no tengan un
efecto material de los
estados financieros.

Procedente de Contratos con Clientes” en o antes de
la aplicacién inicial de NIIF 16.

La NIIF 16 introduce un modelo contable de
arrendamiento para los arrendatarios. Un arrendatario
reconoce un activo por derecho de uso que representa
su derecho a usar el activo subyacente y un pasivo
que representa su obligacion de realizar los pagos
correspondientes al canon de arrendamiento. Hay
excepciones opcionales para arrendamientos a corto
plazo y arrendamientos de bienes de bajo valor. La
contabilidad del arrendador permanece similar a la
norma actual, es decir, el arrendador continda
clasificando ios arrendamientos como financieros u
operativos.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aun no efectivas - Nota: Las entidades deben
revelar en sus estados financieros el posible impacto de las NIIF nuevas y revisadas que
han sido emitidas pero que aun no han entrado en vigencia. Las siguientes revelaciones
reflejan una fecha de corte al 30 de septiembre de 2018. E! efsctc potencial de la
aplicacion de cualquier NIIF nueva y revisada emitida por el IASB luego del 30 de
septiembre de 2018 pero antes de que los estados financieros hayan sido emitidos
también debe ser considerado y revelado. El impacto de la aplicacion de las NIIF nuevas
y revisadas es solo con fines ilustrativos. Las entidades deben analizar el impacto segun
hechos y circunstancias especificos.

Otras Nuevas Normas o Modificaciones a Normas e Interpretaciones

La Compariia no espera que las siguientes nuevas normas o modificaciones tengan un
impacto significativo sobre los estados financieros:

Mejoras Anuales a las NIIFs Ciclo 2014-2016 (Enmiendas a la NIIF 1 y NIC 28).
Clasificacion y Medicion de Pago Basados en Acciones (Enmienda a la NIIF 2).
Transferencias a Propiedad de Inversion (Enmienda a la NIC 40).

Venta o Contribucion de Activos entre un Inversor y sus Asociadas o Acuerdos
Conjuntos (Enmiendas a la NIIF 10 y NIC 28).

CINIIF 22 Transacciones en Moneda Extranjera y Consideracion Anticipada.

CINIIF 23 Incertidumbre sobre Tratamiento Tributario.

Aplicando NIIF 9 Instrumentos Financieros con NIIF 4 Contratos de Seguros
(Enmienda a la NIIF 4).

. s 0
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¢ NIIF 17 Contratos de Seguros.

3. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, un resumen del efectivo y equivalentes de efectivo, fue

como sigue:
2018 2017
US$
Efectivo y sus Equivalentes

Caja 31
Efectivo (Caja y caja chica) 2.869 3.236
Fondos rotativos 510 1.011

Bancos 3.2
Banco de Pichincha Cta. Corriente 20.536 55.039
Banco de Pichincha Cta. Ahorros 71.322 97.869
Banco Produbanco 18.431 29.111
Banco del Pacifico 13.766 29.647
Mutualista Pichincha 450 50
Total 127.884 215.963

3.1. Corresponde al efectivo disponible en caja que la compaiiia mantiene para cubrir gastos
diarios.

3.2, Para el afio 2018 y 2017, corresponde al disponible que le Compaiiia mantiene an sus
cuentas corrientes en bancos domiciliados en Ecuador. La categoria de calificacion de la
entidad financiera de acuerdo a las publicaciones requeridas por la Superintendencia de
Bancos, fue como sigue:

Categoria de la Institucion

Nombre de la Institucion 2018 2017
Banco de Pichincha AAA- | AAA- AAA- | AAA-
Banco Produbanco AAA-/ AAA- AAA- | AAA-
Banco del Pacifico AAA- | AAA- AAA- | AAA-
4. |INVERSIONES:
Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, un resumen de las inversiones, fue como sigue:
2018 2017
US$
Inversiones mantenidas hasta su vencimiento
Inversiones corrientes

Banco del Pichincha 41 397.542 443.260

4.1. Para el afio 2018 la inversion corresponde a un certificado de depésito con el Banco
Pichincha y con un vencimiento para el afio 2019. Para el 2017, corresponde a un
certificado de deposito mantenido con el Banco del Pichincha C.A. por el valor de US$
443 260 dividida en: US$ 313.260 con vencimiento en enero de 2018 y US$ 130.000 con
vencimiento en marzo de 2018.
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5.

CUENTAS POR COBRAR Y OTRAS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, un resumen de cuentas por cobrar y otras fue como sigue:

018 2017
US$
Activos financieros
Clientes locales 81 358,708 659.598
Otras cuentas por cobrar 555.473 554,131
" 914.181 1.213.729
(-) Provisién por deterioro de cuentas
por cobrar 5.2 (33.669) (10.595)
Sub Total 880.512 1.203.134
Activos financieros no corrientes
Documentos y cuentas por cobrar 5.1 7.981.365 7.981.366
(-) Deterioro acumulado de cuentas y
documentos por cobrar 52 (184.068) (184.068)
Sub Total 7.797.297 7.797.298
Total 8.677.809 9.000.432

5.1. Las cuentas por cobrar corrientes y no corrientes estan conformadas por la cartera
inmobiliaria originada por la comercializacion de viviendas en los diferentes proyectos

desarrollados por la Companiia, un detalle de estas cuentas, fue como sigue:

Clientes locales
Girasoles
Cipreses de la Armenia
Mazuren
Prados de San Antonio
Bonaire
Balcones de Ponciano
Torres de Ponciano
Bellavista
Otros

TOTAL

2018 2017
US$

903.142 1.728.793
516.210 1.642.353
1.589.580 1.512.694
1.687.424 1.296.595
1.288.278 1.210.155
708.732 432.198
813.374 345,759
469.757 259.319
363.576 213.098
8.340.073 8.640.964

5.2. Un detalle de la provisién por deterioro de las cuentas por cobrar corriente y no corriente,

fue como sigue:

Provision por deterioro
Saldo inicial
Provision del afo
Total

US$
194.663 177.425
23.074 17.238
217.737 194.663
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INVENTARIOS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, un resumen del inventario, fue como sigue:

sl10

6.2.

2018 2017
Us$
Inventarios
Inventario de materia prima 3.153 3.264
Obras terminadas (inmuebles) 6.1 2.748.318 3.176.658
Obras en construccién (inmuebles) 6.2 1.329.001 1.364.349

Total 4.080.472 4.544.271

Un detalle de las obras terminadas, fue como sigue:

2018 2017
Us$
Obras terminadas (inmuebles)

Girasoles 1.630.472 2.127.081
Mazuren 532.540 455.141
Bonaire 324.919 425 586
Prados de San Antonio 153.657 78.963
Balcones del Ponciano 65.780 65.780
Renacer 40.950 -
Prados de Calderon 24.107

Total 2. ;g,ggs- 3.176.658

Para el aflo 2017, la Compania registré en esta cuenta el nuevo proyecto inmobiliario
Cipreses de la Armenia, ubicado en el Valle de los Chillos, con un area de terreno de
7.750 m2. Durante el 2017 el avance fue de un 32% donde se construyeron 67 unidades
de vivienda. Estas viviendas actualmente se encuentran en obras en construccion con un
avance del 60%. A continuacién, de detallan:

2018 2017
US$
Obras en construccién (inmuebles)
Mano de obra 415.317 305.833
Materia prima 419.697 781.389
Acabados 175.329 52.221
Otros 318.658 224.906

Total 1.329.001 1.364.349

PROPIEDADES, MOBILIARIO Y EQUIPOS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de las propiedades, mobiliario y equipos, fue
como sigue:

2018 2017
USS
Propiedades, mobiliario y equipos
Costo o valuacion 71 1.953.597 1.465.773
(-) Depreciacién acumulada (434.621) (421.421)

Total 1.518.976 1.044.352
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7.1. Un detalle del costo o valuacion de las propiedades, mobiliario y equipos, fue como

sigue:
2018 2017
uss
Clasificacion:

Terrenos 1.477.312 989.488
Edificios y otros inmuebles 25.000 25.000
Muebles y enseres 41.708 41.708
Magquinaria y equipos 16.631 16.631
Equipos de computacion 20.441 20.441
Vehiculos 371.245 371.245
Otras propiedades 1.260 1.260
Total 1.953.597 1.465.773

ESPACIO EN BLANCO
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Durante el 2018 y 2017 el movimiento de las propiedades, mobiliario y equipos, fue como sigue:

Costo o Valuacién

Saldo al 31/12/2016
Adiciones
Ajuste

Saldo al 31/12/2017

Adiciones
Saldo al 31/12/2018

Edificios y
otros Muebles y Maquinaria y Equipos de Otras TOTAL
Terrenos inmuebles enseres equipos computacién Vehiculos propiedades uUs$
989.488 25.000 41.708 18.328 20.441 348.062 1.260 1.444.287
- - - - - 23.183 - 23.183
- - - (1.697) - - - (1.697)
989.488 25.000 41.708 16.631 20.441 371.245 1.260 1.465.773
487.324 - B - - - - 487.824
1.477.312 25.000 41.708 16.631 _20.441 371.245 1.260 1.953.597
ESPACIO EN BLANCO
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OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de las obligaciones con instituciones
financieras, fue como sigue:

2018 2017
UsS$
Obligaciones corrientes
Obligaciones financieras 8.1 323.333 448.333
Obligaciones no corrientes
Obligaciones financieras 8.2 2.500 -
Total 325.833 448.333

8.1. Un detalle de las obligaciones financieras corriente y no corriente, fue como sigue:

Vencimiento
Nombre de la No. de Porcién Porcion Fechade Tasade
Institucion operacion C/Plazo L/Plazo vcto. interés
SALDO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
Banco Pichincha 2387033-05 270.000 - 13/1/2020 8,76%
Inmobiliaria
Construhorizon Pagare S/N 83.333 2500 0/111900 10,00%
Ecuador S.A.
Total _353.333 _____2.500
CUENTAS POR PAGAR Y OTRAS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de las cuentas por pagar y otras, fue como
sigue:

2018 2017
Pasivo corriente USss$
Cuentas por pagar y otras
Proveedores locales 9.1 516.405 560.444
Otras cuentas por pagar 176.547 149.557
Sub Total 692.952 710.001
Pasivo no corriente
Cuentas por pagar y otras
Otras cuentas por pagar 9.2 9.470.782 10.574.956
Sub Total 9.470.782 10.574.956
Toal  _10163.734 ___11.284.957

9.1. Corresponde principalmente a obligaciones que mantiene la Compariia con proveedores
nacionales.
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9.2. Un detalle de las otras cuentas por pagar no corriente, fue como sigue:

2018 2017
US$
Otras cuentas por pagar

Balcones de Ponciano 672.682 796.150
Bonaire 1.199.280 1.362.080
Cipreses de la armenia 1.036.604 1.057.469
Edificio Bellavista 328.835 384.104
El Prado 325.654 341.452
Girasoles 1.592.828 1.762.620
Mazzuren 1.928.298 2.265.849
Pardos de San Antonio 1.757.264 1.851.360
Renacer 115.910 115.910
Torres de Ponciano 513.427 637.962

Total 9.470.782 10.574.956

10. IMPUESTOS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen del activo y pasivo por impuestos, fue como
sigue:

Activo y pasivo por impuestos corriente:

El resumen del activo y pasivo por impuestos corriente, fue como sigue:

2018 2017
Impuestos US$
Activos
Crédito tributario |.V.A. - 13
Crédito tributario Impuesto a la Renta - 4.296
Total - 4.309
Pasivos
|.V.A. por pagar y retenciones 4064 4122
Retenciones en la fuente por pagar 4.141 8.549
I.R. por pagar del ejercicio 10.1 31.752 -

Totai 38.857 12.671

10.1. Corresponde a un convenio de pago que la Compania mantiene con la Administracion
Tributaria por el monto de US$ 18.994,00 el cual pertenece al anticipo del impuesto a la
renta calculado en el afo 2017, ademas del Impuesto a la Renta por pagar del ejercicio
actual por el monto de US$ 12.758,00.

ESPACIO EN BLANCO
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Conciliacion tributaria

Una reconciliacion entre la utilidad segun estados financieros y la utilidad gravable de la
compariia, fue como sigue:

2018 2017
uss
Utiiidad dei Ejercicio 205.524 182.949
(-) 15% participacion trabajadores (30.829) (27.442)
174.695 155.507
Diferencias permanentes
(+) Gastos no deducibles 37.632 26.930
(-) 100% Otras rentas exentas - (17.238)
Diferencias temporarias
Generacion
Por provisiones para desahucio 4616 i
pensiones jubilares patronales )
Utilidad Gravable 216.943 165.199
i.R causado 28% y 22% 54.236 36.344

Pago impuesto a la renta
(-) Anticipo determinado
correspondiente al ejercicio fiscal (42.476) (37.701)

corriente (con rebaja)
I.LR. causado mayor al anticipo

determinado 11700 (1.367)
Crédito Tributario generado por anticipo
(+) Saldo del anticipo pendiente de pago 5.733 1.437
(-) Retenciones en la fuente que le (439) (5.733)

realizaron en el ejercicio fiscal
(-} Crédito tributaric de afics anteriores 4.296) -

Impuesto a la renta por pagar o saldo a
favor del contribuyente 12.758 (4.296)

Tasa de impues renta

Para el 2018 y 2017, la tasa de impuesto a la renta utilizada segun la normativa tributaria
vigente fue del 25% y 22% respectivamente; para la medicion del activo (pasivo) por impuestos
diferidos la Compariia también utiliza una tasa de impuesto a la renta del 25% y 22%.

Declaracién de impuesto a la renta afio 2018

A |a fecha de este informe, se encuentra en proceso de preparacion ia declaracion de impuesto a
la renta del ejercicio econdémico 2018, la Administracion tiene programado presentar la
declaracion en los plazos previstos en la normativa tributaria.

Determinacidn del anticipo del impuesto a |a renta

Las personas naturales cbligadas a llevar contabilidad, las sociedades, y las empresas publicas
sujetas al pago del impuesto a la renta, deberan determinar en su declaracién correspondiente
al ejercicio economico corriente, el anticipo a pagarse con cargo al ejercicio fiscal siguiente,
equivalente a la sumatoria de los resultados que se obtengan seguin la siguiente férmula:

v El cero punto dos por ciento (0.2%) del patrimonio total.
v El cero punto dos por ciento (0.2%) del total de costos y gastos deducibles a efecto del

impuesto a la renta.
v El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del activo total, y
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v

El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del total de ingresos gravables a efecto del
impuesto a la renta.

El anticipo de impuesto a la renta, luego de restar las retenciones en la fuente del afio corriente,
se paga en dos cuotas, de acuerdo al noveno digito del RUC segun le corresponda, en julio y
septiembre del siguiente afo. El anticipo es crédito tributario cuando el impuesto causado es
superior, caso contrario, cuando el impuesto causado sea menor al anticipo, éste Ultimo se
establece como impuesto minimo definitivo.

El anticipo estimado para el afio 2019 de la Compariia es de US$ 39.593,71 calculado de
acuerdo con la férmula antes indicada. Cada cuota es de US$ 19.796,86.

Ley Orgénica para la Reactivacién de la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacién y
Modernizacién de la Gestion Financiera “Ley 0" para el aifio 2018

Con fecha 29 de diciembre de 2017 mediante esta Ley, publicada en el R.O. Segundo
Suplemento Afo | No. 150, se realizaron, entre otras, las siguientes reformas que entraron en
vigencia el 1 de enero del 2018:

v

Las entidades del sector financiero popular y solidario resultantes de procesos de fusion
de cooperativas de los dos ultimos segmentos (y otros segmentos) y que cumplan con
los requisitos y condiciones establecidas por la Junta de Politica y Regulacién Monetaria
y Financiera, gozaran de una exoneracion del pago del impuesto a la renta durante 5
anos, desde el primer afo en el que se produzca la fusion. EI Comité de Politica
Tributana autorizara esta exoneracion y su duracion.

Las nuevas microempresas que inicien su actividad econémica a partir de la vigencia de
esta Ley, gozaran de la exoneracion del impuesto a la renta durante 3 afos contados a
partir del primer ejercicio fiscal en el que se generen ingresos, siempre que generen
empleo neto e incorporen valor agregado nacional en sus procesos productivos, de
conformidad con los limites y condiciones que se establezca por reglamento.

Deducciones especiales

v

Sera deducible (Gnicamente) los pagos efecluados por desahucio y pensiones jubilares
patronales, conforme lo dispuesto en el Codigo de Trabajo, que no provengan de
provisiones declaradas en ejercicios fiscales anteriores; sin perjuicio de la obligacién del
empleador de mantener los fondos necesarios para el cumplimiento de su obligacion de
pago de estos beneficios.

A partir del 2018, existe un beneficio tributario para las empresas que adguieran bienes o
servicios a organizaciones de la economia popular y solidaria que califiqguen como micro
empresas.

Tarifa para impuesto a la renta

v

Las Sociedades constituidas en el Ecuador, sucursales de sociedades exiranjeras
domiciliadas en el pais y los establecimientos permanentes de sociedades extranjeras no
domiciliadas aplicaran la tarifa del 25% sobre su base imponible.

Esta tarifa serda mas 3% (total 28%) cuando la sociedad tenga accionistas, socios,
participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes o establecidos en paraisos
fiscales o regimenes de menor imposicidon con una participacion directa o indirecta,
individual o conjunta, igual o superior al 50% del capital.

Cuando la participacion de paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion sea
inferior al 50%, la tarifa sera del 28% (25%+ 3%) se aplicara a la proporcién de la base
imponible que corresponda a dicha participacion.

Asimismo, se aplicara la tarifa del 28% (25%+ 3%) a toda la base imponible, a la
sociedad que incumpla el deber de informar sobre |la participacién de sus accionistas,
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socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares; sin perjuicio de otras
sanciones que fueren aplicables.

En caso de que una sociedad informe como Ultimo nivel de su cadena de propiedad a
una persona natural que no sea residente fiscal del Ecuador, y que ésta, pueda ser un
titular nominal o formal que, en consecuencia, no sea el beneficiario efectivo, ni revele la
real propiedad del capital.

Ei deber de informar establecido, se entendera cumpiido, soio si es que la sociedad
demuestra que dicha persona natural es el beneficiario efectivo.

Sélo las sociedades exportadoras habituales, las que se dediquen a la produccién de
bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o mas de componente
nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo, que reinviertan sus utilidades en el
pais, podran obtener una reduccion de diez 10% de |a tarifa del impuesto a la rents; es
decir 15% sobre el monto reinvertido en activos productivos, siempre y cuando lo
destinen a la adquisicion de maquinarias nuevas o equipos nuevos, activos para riego,
material vegetativo, plantulas y todo insumo vegetal para produccién agricola, acuicola,
forestal, ganadera y de floricultura, que se utilicen para su actividad productiva, y en la
adquisicion de bienes relacionados con investigacion y tecnologia que mejoren
praductividad, generen diversificacidon productiva e incremento de empleo; el aumento de
capital debe cumplir con los requisitos que establezca el Reglamento y perfeccionarse
con la inscripcion en el Registro Mercantil hasta el 31 de diciembre del ejercicio
impositivo siguiente.

Los sujetos pasivos que reinviertan sus utilidades, en el Ecuador, en proyectos o
programas de investigacion cientifica responsable o de desarrollo tecnoldgico
acreditados por la Secretaria de Educacién Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion
tendran una reduccién del 10% cuando operen en un territorio del conocimiento; del 8%
cuando sea en otros espacios del conocimiento y del 6% para el resto de actores. Esto
aplica unicamente para sociedades productoras de bienes sobre el monto reinvertido, en
las condiciones que lo establezca el Reglamento.

Para micro y pequernias empresas o exporiadoras habiluales lendran una rebaja de lres
3% en la tarifa de impuesto a la renta; es decir, el 22%.

Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara siempre que en el correspondiente
ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

F| procedimiento para la aplicacion de este beneficio sera establecido por el Comité de
Politica Tributaria.

Anticipo de impuesto a la renta

v

Las sociedades, las sucesiones indivisas y las personas naturales obligadas a llevar
contabilidad no consideraran en el cdlculo del anticipo, exclusivamente en el rubro de
costos y gastos, los sueldos y salarios, la decimotercera y decimocuarta remuneracion,
asi como los aportes patronales al seguro social obligatorio.

El SRI de oficio o previa solicitud del contribuyente, podra conceder la reduccién o
exoneracion del pago del anticipo del impuesto a la renta de conformidad con los casos,
términos y las condiciones que se establezcan en el Reglamento.

El SRI podra disponer la devolucion del anticipo, cuando se haya visto afectada
significativamente la actividad econdémica del sujeto pasivo en el ejercicio econémico
respectivo y siempre que supere el impuesto causado, en la parte que exceda el tipo
impositivo efectivo (TIE) promedio de los contribuyentes en general o por segmentos (se
establece mediante resolucién). Sin embargo, el exceso sujeto a devolucion no podra ser
mayor que la diferencia resultante entre el anticipo y el impuesto causado. “El
contribuyente presentara su peticién debidamente justificada”.
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Este anticipo, en caso de ser acreditado al pago del impuesto a |a renta causado o de no
ser autorizada su devolucion se constituird en pago definitive de impuesto a la renta, sin
derecho a crédito tributario posterior.

El SRI podré devolver total o parciaimente el excedente entre el anticipo pagado y el
impuesto a la renta causado, siempre que se verifigue que se ha mantenido o
incrementado el empleo neto.

Si el SRI encontrase indicios de defraudacion, sin perjuicio de las acciones legales que
correspondan, aplicara un recargo del 200% sobre el monto devuelto indebidamente.

En casos debidamente justificados en que sectores, subsectores o segmentos de la
economia, a nivel nacional o dentro de una determinada circunscripcion territorial, hayan
sufrido una disminucion significativa de sus ingresos y utilidades, a peticién
fundamentada del Ministerio del ramo, con informe de! Director General del SRl y
dictamen del ente rector de las finanzas publicas, el Presidente de la Republica,
mediante decreto, podra reducir o exonerar el valor del anticipo.

La reduccion, exoneracion o devolucidn antes referidas podran ser autorizadas sélo por
un ejercicio fiscal a la vez.

Para el calculo del anticipo, se excluiran de los rubros correspondientes, cuando
corresponda, los montos referidos a gastos incrementales por generacion de nuevo
empleo, la adquisicion de nuevos activos productivos que permitan ampliar la capacidad
productiva futura, generar un mayor nivel de produccion de bienes o provision de
servicios.

v A partir del afio 2018 el anticipo de impuesto a la renta no se considerara como pago

minimo.
Bancarizacion
v Sobre operaciones de mas de US$ 1,000 (antes US$ 5000) se establece la
obligatoriedad de utilizar a cualguier institucion del sistema financiero para realizar el
pago, a través de giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito, cheques o
cualquier otro medio de pago electronico.
v Para que el costo o gasto, por cada caso, superior a US$ 1,000 sea deducible para el

calculo del impuesto a la renta y el crédito tributario para el IVA sea aplicable, se
requiere la utilizacién de cualquiera de los medios de pago antes referidos, con cuya
constancia y el comprobante de venta se justificara la deduccion o el crédito.

ESPACIO EN BLANCO
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11. BENEFICIOS DEFINIDOS PARA EMPLEADOS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de los beneficios definidos para empleados,
fue como sigue:

2018 2017
Pasivo corriente US$
Beneficios a los empleados
Obligaciones con el LE.S S. 1.1 2.000 2.302
Beneficios de ley a empleados 1.2 1.956 1.616
Participacion trabajadores por pagar  11.3 30.829 27.442
Sub Total 34.785 31.360
Pasivo no corriente
Beneficios a empleados
Jubilacion Patronal 114 9.393 7.490
Desahucio 1.4 6.357 3.644
Sub Total 15.750 11.134

Total 50.535 42.494

11.1. Un resumen de las obligaciones que la Compania actualmente mantiene con el Instituto
de Seguridad Social (IESS), fue como sigue:

2018 2017
US$
Obligaciones con ¢! LE.S.S.
Aporte |.E.S.S. Personal - Patronal 1.917 2.302
Fondo de reserva 83 -

Total 2.000 g,ggg

11.2. Un resumen de los beneficios de ley a los empleados, fue como sigue:

2018 2017
us$
Por beneficios de ley a empleados
Sueldos por pagar (11) -
Décimo tercero sueldo 1.119 650
Décimo cuarto sueldo 848 966
Total 1.956 1.616

11.3. De acuerdo a las leyes laborales vigentes, la Compania debe destinar el 15% de su
utilidad anual antes del impuesto a |a renta, para repartirlo entre sus trabajadores, por lo
que, para el 2018 y 2017, el movimiento de la provision para participacion a trabajadores,
fue como sigus:

2018 2017
UsS$
Participacion trabajadores por pagar
Saldos al comienzo del afio 27.442 -
Provision del afo 30.825 27.442
Pagos efectuados (27.442) -

Toal 30820 ____ 2raa

11.4. Un resumen de los beneficios a empleados no corriente (Jubilacion patronal y
bonificacién por desahucio), fue como sigue:
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Jubilacién patronal:

A partir del affio 2018 la provision por jubilacion patronal y desahucio deberan ser
consideradas como no deducibles en su totalidad;, no obstante, la norma incluye la
posibilidad de reportar esta diferencia como temporal y por tanto generar un activo por
impuesto diferido, mismo que sera utilizado como beneficio unicamente al momento en
que se produzca el pago efectivo de estos rubros.

Adicionalmente, a partir del 2018, la norma permite considerar como no sujetos al
impuesto a la renta aquellos ingresos que se generen en la reversién de provisiones por
jubilacién patronal que no hubieren sido utilizadas.

De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, los trabajadores que por veinte y
cinco afos o mas, hubieran prestado sus servicios en forma continuada o ininterrumpida,
tendran derecho a ser jubilados por sus empleadores (a partir de los veinte afios, de
forma proporcional) sin perjuicio de la jubilacién que les corresponde en su condicién de
afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS.

Para el afio auditado el importe incluido en el estado de situacion financiera que surge de
la obligacion de la Compariia respecto a la jubilacion patronal, es como sigue:

2018 2017
uUss

Jubilacién Patronal
Saldo al inicio del afio 7.490 9.941
Costo laboral por servicio 1.505 1.923
Costo financiero intereses 619 929
ORI pérdida (ganancia) actuarial (221) -

Efecto de reducciones y liquidaciones

anticipadas ) (5.303)
Saldo a fin de afo — 9.393 7.490

Boni i6n por h

De acuerdo con disposiciones del Cédigo de Trabajo, en los casos de terminacion de la
relacion laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, la
Compaiiia entregara el 25% de la ultima remuneracién mensual por cada uno de los
anos de servicio.

El importe incluido en el estado de situacion financiera que surge de la obligacion de la
Compaiiia respecto a la bonificacién por desahucio al 31 de diciembre del 2018 y 2017,
s como sigue:

2018 2017
US$
Desahucio

Saldo al inicio del afo 3644 7.513
Costo laboral por servicio 1.728 1.768
Costo financiero intereses 254 651
ORI pérdida (ganancia) actuarial 1.231 -
Beneficios pagados (500) (6.289)

Saldo a fin de afio 6.357 3.644
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Andlisis de resultados e Hipotesis Actuariales

El reconocimiento de los resultados ha sido realizado bajo solicitud de la compaiiia y no
necesariamente representa una opinion propia y especifica de VOLRISK
CONSULTORES ACTUARIALES.

Para la realizacion de los estudios actuariales se han considerado hipotesis actuariales
sobre el entorno demografico y econémico del medio en el cual opera la compariia. Entre
las hipotesis y supuestos mas relevantes, se encuentran:

2018 2017
Tasa de descuento 8,24% 9,14%
Tasa de incremento salarial 3,00% 3,50%
Tasa de inflacion largo plazo 2,00% 2,.50%
Tabla de mortalidad RV08 RV08

La informacidon demogréfica comparativa usada para propositos de los calculos
actuariales son las siguientes:

2018 2017
Participacion con menos de 10 afios de servicio
N° de trabajadores activos al fin de afio 5 6
Salario mensual promedio $1.703 $1.723
Edad promedio de los trabajadores 44 42
Servicio promedio de los trabajadores 482 4
Participacion con mas de 10 ailos de servicio
N* de trabajadores activos al fin de afo N/A N/A
Salario mensual promedio N/A N/A
Edad promedio de los trabajadores N/A N/A
Servicio promedio de los trabajadores N/A N/A

12, CUENTAS RELACIONADAS:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de las relacionadas activas y pasivas, fue

como sigue:
2018 2017
(en US§)

Cuentas por cobrar corriente 121
SCC Portal del Recreo - 525 459
William Corredor - 75.257
Augusto Corredor - 12.945
Amparo Montes y otros 8.100 6.883
Total 8.100 620.544

Cuentas por pagar corriente 12.2
Silverio Corredor 3.218.369 3.328.360
Intereses Accionistas 32.753 55.369
Augusto Corredor 19.718 19.718
Amaranta 145.574 28.487
Portal 245 107
Cooperativa 1.614 (45)
Total 3.418.273 3.431.956




13.

14.

12.1. Un detalle de las cuentas relacionadas locales por cobrar, fue como sigue:

SALDO AL 31 DE DICIEMBRE Saldo
DEL 2018 inicial Préstamos Abonos Total
Cuentas por cobrar, corriente

Amparo Montes 6.884 19.469 (18.253) 8.100

12.2. Un detalle de las cuentas relacionadas locales por pagar corriente y no corriente, fue

como sigue:
SALDO AL 31 DE DICIEMBRE Saldo
DEL 2018 inicial Préstamos Abonos Total
Cuentas por pagar, corrientes
CXP Amaranta 28.487 117.087 - 145.574
CXP Portal 107 138 B 245
CXP Cooperativa 45 6.496 (4.927) 1.614
CXP Silverio Corredor 3.328.360 22952 (132.943) 3.218.369
CXP intereses accionistas 55.369 - (22.616) 32.753
CXP Agusto Corredor 19.718 - - 19.718
Total _ 3.432.086 146.673 3.418.273
PATRIMONIO:

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el capital social se encontraba conformado por 30.000
acciones ordinarias y nominativas de US$ 1 cada una, totalmente pagadas, distribuidos de la
siguiente manera:

Cuadro de Integracién de Capital

No. de
Socios Nacionalidad Capital Participaciones %
Silverio Corredor Ecuatoriana 30.000 100 100%

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de los ingresos de actividades ordinarias, fue
como sigue:

2018 017
US$
Ingresos de actividades ordinarias
Ventas de bienes 1.577.189 1.353.545
Intereses 682611 738.929
Sub Total 2.259.800 2.092.474
Otros ingresos
Otros ingresos 146.155 253.886
Ingresos no operacionales
Otras rentas - 17.238
Total 2.405.955 2.363.598
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15. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 un resumen de los costos y gastos, fue como sigue:

2018 2017
Uss
Costos y gastos
Costo de ventas 15.1 1.079.209 965.747
Gastos de administracion 15.2 1.084.440 1.128.153
Gastos financieros 36.782 86.749

Total 2.200.431 2.180.649

15.1. Un resumen del costo ventas, fue como sigue:

2018 2017
US$
Costo de ventas

Girasoles 496.610 604.598
Cipreses de la Armenia 402.713 86.323
Bonaire 100.667 88.674
Mazuren 55.112 115.628
Prados de Calderén 24107 -
Balcones de Ponciano B 36.588
Edificio Bellavista - 33.936

Total 1.079.209 965.747

15.2. Un resumen de los gastos administrativos, fue como sigue:

2018 2017
Gastos Administracion Administracién
Sueldos y salarios 138.285 204.819
Aportes a la seguridad social 23.220 25816
Beneficios sociales e indemnizaciones 9.379 10.766
Gasto planes de beneficios a empleados 5.116 875
Honorarios y comisiones 76.988 77.173
Mantenimiento y reparaciones 323.131 189.310
Promocion y publicidad 18.112 2.587
Combustibles 15.420 14.267
Suministros 11.128 7.738
Seguros y reaseguros 87.290 106.384
Transporte 68.505 122.015
Gastos de gestion 12.429 9.507
Gastos de viaje 2.000 7.592
Servicios basicos 16.789 18.473
Notarios, registradores o mercantiles 15.351 22.863
Impuestos, contribuciones y otros 178.019 261.933
Depreciaciones 14.054 8.885
Otros gastos 69.224 37.150

Total  __ 1084440 __ 1.126.153
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16. GESTION DE RIESGOS:

En el curso normal de su negocio y actividades de financiamiento, la Compariiia esta expuesta
a distintos riesgos de diferente naturaleza que pueden afectar de manera significativa al valor
economico de sus flujos y activos y en consecuencia sus resultados.

16.1.

16.2,

16.3.

Competencia

El sector en el cual opera la Compafiia enfrenta un alto grado de competitividad, los
cuales ofrecen similares servicios de hospedaje, alimentos y bebidas a los ofertados por
la Compaiiia, esta situacion se mantendra en el mediano plazo.

La Compania para mitigar esta situacion revisa periddicamente sus estrategias y las
tarifas de los servicios de hospedaje, para atender los mercados y atraer al turismo
interno y externo.

Nivel de actividad econémica ecuatoriana

Las operaciones de la Compania se desarrollan en Ecuador, orientadas al turismo
interno y externo, cuyas economias experimentan una recesién producto de los efectos
de la crisis econdmica.

Politicas de administracién de riesgo financiero

La Compania por la naturaleza de sus actividades, esté expuesta a riesgos de crédito,
tasa de interés y liquidez, los cuales son monitoreados constantemente a fin de
identificar y medir y sus impactos y establacer los limites y controles que reduzcan los
efectos en los resultados de la Compania. El proceso de evaluacion y control de los
riesgos en el negocio es critico para la rentabilidad y la Gerencia de la Compaiiia es
responsable por las exposiciones de riesgo. El proceso de control de riesgos no incluye
riesgos de negocio como cambios en el medio ambiente, tecnologia e industria.

La gestion de riesgos tiene como base los Accionistas y Directores y la Gerencia de la
Compania, que son los responsables de identificar y controlar los riesgos en
coordinacion con areas como se explica a continuacion:

(i) Accionistas

Los accionistas son los responsables del enfoque general para el manejo de riesgos.
El Directorio proporciona los principios generales para el manejo de riesgos, asi como
las politicas elaboradas para areas especificas, como riesgo de tasa de interés,
riesgo de crédito y el uso de instrumentos financieros.

(ii) Gerencia General

La Gerencia General es responsable del enfoque general para el manejo de riesgos,
la cual proporciona los principios para el manejo de riesgos, asi como las politicas
elaboradas para areas especificas, como riesgo de tasa de interés, riesgo de crédito y
el uso de instrumentos financieros.

(iil)Gerencia Financiera
La Gerencia Financiera es responsable del control y administracion del flujo de fondos
de la Compariia en base a las politicas, procedimientos y limites establecidos por los

accionistas, directores y la Gerencia de la Compania, incluyendo el seguimiento a
dichos procedimientos para mejorar la administracién de riesgos de la Compania.
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16.4. Gestion de riesgos financieros

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compania, una
caracterizacion y cuantificacion de éstos y una descripcion de las medidas actualmente
en uso por parte de la Gerencia para mitigar tales riesgos, si es el caso.

16.4.1.

16.4.2.

16.4.3.

Riesgo de mercado

El nesgo de mercado controla el valor justo de los instrumentos financieros por
los cambios en los precios de mercado, los cuales dependen de las variaciones
de la tasa de interés, tasa de cambio y otros riesgos de precios, entre los cuales
esta el riesgo de patrimonio. Los instrumentos financieros afectados por el riesgo
de mercado incluyen los depésitos en bancos y las obligaciones con bancos.

Riesgo de tasa de interés

El riesgo de la tasa de interés permite evaluar y monitorear el valor justo de los
instrumentos financieros, debido a cambios en las tasas de interés de mercado.
La exposicion de la Compariia al riesgo de cambios en las tasas de interés del
mercado esta principalmente relacionada con las obligaciones de la Compaiia
de deuda de largo plazo por las tasas de interés variables.

La Compania evallia periédicamente la exposicion de la deuda de corto y largo
plazo frente a los cambios en la tasa de interés, considerando sus expectativas
propias respecto de la evolucion futura de tasas.

Riesgo de liquidez

La Gerencia tiene la responsabilidad final por la gestion de liquidez y ha
establecido un marco de trabajo para la gestion de liquidez de manera que la
Gerencia pueda administrar los requerimientos de financiamiento a corto,
mediano y largo plazo.

La Gerencia administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades
financieras y de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los flujos
efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los
activos y pasivos financieros.

A continuacion se presenta un resumen del nivel de liquidez en un periodo de 12
meses desde la fecha de los estados financieros:

2018 2017
US$
Nivel de liquidez
Activo corriente 5.494 510 7.031.481
Pasivo corriente 4 565671 4651675
Total 1,20 1,51
16.4.4. Riesgo de gestion de capital

La Compaiiia administra de manera activa una base de capital para cubrir los
riesgos inherentes en sus actividades. La adecuacion del capital de la Companiia
es monitoreada usando, entre otras medidas, los ratios establecidos por la
Gerencia.

Los objetivos de la Compania cuando maneja capital, que es un concepto mas
amplio que el “Patrimonio neto” que se muestra en el balance general son:
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17.

18.

19.

(i) Salvaguardar la capacidad de la Compafiia para continuar operando de
manera que continue brindando retomos a los accionistas y beneficios a los
otros participantes; y

(i) Mantener una fuerte base de capital para apoyar el desarrollo de sus
actividades.

16.4.5. Riesgo de crédito

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

A continuacién se incluye un detalle por categoria de los activos financieros que
representan riesgo de crédito. La maxima exposicion de riesgo de crédito que
mantiene |la Compania a la fecha de presentacion es:

2018 2017
uUss
Activo corriente
Efectivo y equivalentes al efectivo 525.426 659.223
Cuentas por cobrar y otras 880.512 1.203.134
Cuentas por cobrar relacionadas 8.100 620.544

Total 1.414.038 2.482.901

COMPROMISOS Y CONTINGENCIAS:

A la fecha del presente informe, no se presentan compromisos ni contingencias que pudieran
afectar la interpretacion de los Estados Financieros.

HECHOS POSTERIORES:

Entre el 31 de Diciembre del 2017 y la fecha de emision del informe de los Auditores
Independientes (29 de abril de 2019), no se produjeron eventos que en opinién de la
Administracién de la compafia, pudieran tener un efecto importante sobre los Estados
Financieros que no se hayan revelado en los mismos.

APROBACION DE ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afo terminado al 31 de diciembre del 2018, han sido aprobados
por la Gerencia y serédn presentados a la Junta General de Acclonistas para su aprobacion
final.
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