DINAMICA DE CONSTRUCCION
DINAMICCOMSA S.A.
Politicas de Contabilidad Significativas

Objeto de la Compaiiia.

La Compaiiia fue constituida el 13 de mayo de 2009 e inscrita en el Registro mercantil el 11 de
junio de 2009 en la ciudad de Quito — Ecuador, con el nombre de Dindmica de Construccién
DINAMICCOMSA S.A. Sus obijetivos principales son:

e Dedicarse a la elaboracién de disefios de arquitectura y de ingenieria, a la construccion de
obras de arquitectura y de ingenieria, a la construccion de obras de arquitectura y de
ingenieria tales como construccién de edificios, programas de vivienda, oficinas, centros
educativos, hoteles, conjuntos habitacionales, multifamiliares, edificios industriales asi como
la construccion de todo tipo de obras civiles, su contratacion y su comercializacion.

e Dedicarse al diseno, planificacion y construccion de obras viales, urbanas y rurales,
puentes, puertos, aeropuertos, construccion de estructuras metalicas de todo tipo, a
elaborar productos derivados del petroleo y del carbdn, fabricar productos minerales no
metalicos y diversos tales como el hormigén, fabricar materiales de construccién para
pavimentos y revestimiento a base de asfalto, construir y fabricar ductos y estructuras de
almacenamiento, asi como también podra importar y exportar y comercializar
madquinarias, equipos, vehiculos, enseres. Partes y piezas y repuestos para la industria de
la construccion.

Registro Mercantil del Canton Quito, con fecha 23 de febrero de 2018, registra la modificacion del
objeto social y reforma de estatutos; segin datos de la Notaria Sexta de Quito de fecha 14 de
febrero de 2018, adicionando lo siguiente:

e La compraventa, permuta, arriendo de bienes muebles e inmuebles, para la cual podra
negociar, comisionar, pactar precio, hipotecar, gravar, subdividir, adquirir, transferir, ceder,
encargar y disponer de propiedades urbanas y/o rurales podra realizar todo tipo de actos y
contratos permitidos por las leyes dentro de la actividad inmobiliaria y/o intermediacion
inmobiliaria.

e La Compania podra dedicarse a las administraciones de edificios, conjuntos habitacionales o
cualquier tipo de edificacion constituida o no bajo régimen de propiedad horizontal, privada
0 publicas, propias o arrendadas y administrar servicios de oficinas centrales.

e La Compaiiia podra por cuenta propia realizar la administracién de bienes inmuebles de
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, para lo cual podra realizar el
mantenimiento de los bienes, podra negociar en cualquier modalidad de las permitidas por
la ley y entregar los beneficios a favor de la persona que le haya otorgado la administracion
y en general podra realizar toda actividad inmobiliaria propia o ajena como compras, ventas,
arrendamientos, encargos, mandatos.

Segun resolucién No. 285 de fecha 29 de Julio de 2011, la Compaiiia fue notificada como
Contribuyente Especial.

Bases de presentacion y preparacion de los estados financieros y principales
criterios contables Aplicados.

Los Estados de Situacion Financiera al 31 de Diciembre del 2018 y 2017, bajo Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).
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Los Estados de Resultados Integrales y Estados de Flujos de Efectivo, reflejan los movimientos
acumulados entre el 01 de enero y 31 de diciembre de los afios 2018 y 2017; bajo Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Los Estados de Cambios en el Patrimonio reflejan los movimientos ocurridos entre el 01 de
enero y 31 de diciembre de los anos 2018 y 2017; bajo Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
éstos estados financieros, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), éstas politicas han sido disenadas en funcién a las NIIF vigentes al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, vy, aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan
en éstos estados financieros.

2.1 Bases de preparacion de los estados financieros.

Los presentes Estados Financieros, se encuentran preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (IFRS por sus siglas en inglés) y sus
interpretaciones emitidas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB
por sus siglas en inglés). Estas normas han sido adoptadas en el Ecuador por la
Superintendencia de Companias; y representan la adopcién integral, explicita y sin
reservas de las referidas normas, ademas de su aplicacion uniforme en los ejercicios que
se presentan.

2.2 Periodo contable.

Los presentes Estados Financieros cubren los siguientes periodos:

Estados de Situacion Financiera: Por los periodos terminados al 31 de diciembre de 2018
y 2017.

Estados de Resultados Integrales y Estados de Flujos de Efectivo: Por los periodos
comprendidos entre el 01 de enero y el 31 de diciembre de 2018 y 2017.

Estados de Cambios en el Patrimonio: Por los periodos comprendidos entre el 1 de enero
y el 31 de diciembre de 2018 y 2017.

2.3 Monedas de presentacion y moneda funcional.

Los registros contables y los estados financieros de la Compaiiia, se valoran utilizando la
moneda del entorno econdmico principal en que la entidad opera (moneda funcional).
Los estados financieros de Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., son
presentados en ddlares de los Estados Unidos de América, que es la moneda funcional y
de presentacién de la Compaifiia.

2.4 Base de medicion.

Los estados financieros de Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., se
registran sobre la base del devengado.

2.5 Uso de estimaciones y supuestos.

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los montos
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de activos, pasivos, ingresos y gastos. Debido a la subjetividad inherente en este proceso
contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la
Administracion de la Compaiiia.

Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafiia se encuentran basadas
en la experiencia historica, cambios en la industria e informacion suministrada por fuentes
externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones
bajo ciertas circunstancias.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Compania y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

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

2.6 Activos financieros.
Se presentan sus activos financieros de acuerdo a la siguiente clasificacion:

2.6.1 Efectivo y equivalentes de efectivo.

Son aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o inversiones financieras liquidas,
gue se puedan convertir en efectivo en un plazo inferior a 90 dias. Los sobregiros
bancarios son presentados como pasivos corrientes en el estado de situacion financiera.

2.6.2 Cuentas por cobrar clientes.

Los activos financieros dentro del estado de situacion financiera se incluyen en los
rubros efectivo y cuentas por cobrar mantenidos al vencimiento dentro del alcance de
NIC 32.

Los activos financieros dentro del alcance de NIC 39 son clasificados como activos
financieros a valor justo con efecto en patrimonio, créditos y cuentas por cobrar,
inversiones mantenidas hasta su vencimiento, o como derivados designados como
instrumentos mantenidos como una cobertura efectiva, segln corresponda.

Las cuentas por cobrar a clientes no relacionados y relacionados se reconocen por su
valor razonable.

2.7 Inventarios.

Los inventarios de materiales a ser consumidos en el proceso de construccion, son
valorizados a su costo.

El costo de los inventarios comprendera todos los costos derivados de su adquisicion y
transformacion, asi como otros costos en los que se haya incurrido para darles su
condicién y ubicacién actual.

El costo de adquisicion de los inventarios comprendera el precio de compra y otros

impuestos, los transportes, el almacenamiento y otros costos directamente atribuibles a
la adquisicion de las mercaderias, los materiales o los servicios. Los descuentos
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2.8

2.9

comerciales, las rebajas y otras partidas similares se deduciran para determinar el costo
de adquisicion.

Los inventarios utilizados para la construccidn de los proyectos inmobiliarios se costean
utilizando el método del costo promedio. La Compainiia utilizara la misma férmula del costo
para todos los inventarios que tengan una naturaleza y uso similares.

En el caso de que la Compaiiia mantenga inventarios con una naturaleza o uso diferente,
puede estar justificada la utilizacion de otra formula de costo.

El costo de ventas de los proyectos inmobiliarios, provienen de activos consumidos o
utilizados, asi como los terrenos destinados para la construccion del proyecto. El costo de
ventas de los inmuebles se determind en base al estudio técnico realizado por la
Administracion de la Compaiiia.

Otros gastos anticipados.

Corresponden a licencias y software, los cuales se encuentran valorizados a su valor
nominal y no cuentan con derivados implicitos significativos que generen la necesidad de
presentarlos por separado.

Los activos diferidos son amortizados mensualmente considerando el periodo para el cual
generan beneficios econdmicos futuros.

Propiedad, maquinaria y equipos.
2.9.1 Medicion en el momento de reconocimiento.

Las propiedades, maquinarias, muebles y enseres, equipos de oficinas, vehiculos, equipos
de computacion y otros activos se miden inicialmente al costo.

El costo de propiedad, maquinaria y equipos comprende su precio de adquisicion mas
todos los costos directamente relacionados con la ubicacién y la puesta en condiciones
de funcionamiento.

Ademas se considera como parte del costo de los activos, los costos por préstamos
directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de activos calificados.

2.9.2 Medicion posterior al reconocimiento modelo de revaluacion.

Los costos de ampliacion, modernizacion o mejora que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia o una extension de la vida Util de los bienes se
capitalizan como mayor costo de los correspondientes bienes. Los gastos periddicos de
mantenimiento, conservacion y reparacion, se imputan a resultados, como costo del
ejercicio en que se incurren. Un elemento de propiedad, maquinaria y equipos es dado
de baja en el momento de su disposicién o cuando no se esperan futuros beneficios
econdmicos de su uso o disposicion. Cualquier utilidad o pérdida que surge de la baja del
activo (calculada como la diferencia entre el valor neto de disposicién y el valor libro del
activo) es incluida en el estado de resultados en el ejercicio en el cual el activo es dado
de baja.

El valor de los activos y la depreciacién acumulada de los elementos vendidos o retirados
se descargan de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro, y
el resultado de dichas transacciones se registran cuando se causa.
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2.10 Depreciacion.

La depreciacion comienza cuando los bienes se encuentran disponibles para ser
utilizados, esto es, cuando se encuentran en la ubicacién y en las condiciones necesarias
para ser capaces de operar de la forma prevista por la Administracion.

2.10.1 Método de depreciacion.

El costo o valor revaluado de propiedad, maquinarias y equipos se deprecia utilizando
el método de linea recta con cargo a las operaciones del afo y reflejara el patrén con
arreglo al cual se espera que sean consumidos, por parte de la Compaifiia, los beneficios
econdmicos futuros del activo.

El método de depreciacion aplicado a un activo se revisara, como minimo, al término
de cada periodo anual y, si hubiera habido un cambio significativo en el patron esperado
de consumo de los beneficios econémicos futuros incorporados al activo, se cambiara
para reflejar el nuevo patrén. Dicho cambio se contabilizard como un cambio en una
estimacion contable, de acuerdo con la NIC 8.

Los terrenos no son depreciados.

Los afios de vida util estimados son los siguientes:

Activo Afos Tasa
Edificios 20 5%
Equipos pesados - 14.29%
Muebles y equipos de oficina 10 10%
Vehiculos 5 20%
Equipo de computacion 3 33%

El valor residual y la vida util de los activos se revisan, por lo tanto no son ajustados si
€s necesario, en cada cierre de balance.

2.10.2 Deterioro del valor de los activos.

Las NIIF(s) requieren que se estime el importe recuperable de los activos cuando exista
indicacion de que puede haberse deteriorado su valor. Se requiere reconocer pérdida
por deterioro siempre que el importe en libros del activo sea mayor que su importe
recuperable; esta pérdida debe registrarse con cargo a resultados si los activos en
cuestion se contabilizan por su precio de adquisicion o costo de produccion, y como
disminucion de las cuentas de superavit por revaluacion si el activo se contabiliza por
su valor revaluado.

El importe recuperable se define como el mayor entre el precio de venta neto y su valor
de uso. Para la Compaiiia el valor de uso es el apropiado; se calcularia trayendo a valor
presente los flujos de efectivo que se espera que surjan de la operacién continuada del
activo a lo largo de su vida util. El importe recuperable se puede estimar tomando en
cuenta lo que se denomina una unidad generadora de efectivo, que es el mas pequefio
grupo identificable que incluya el que se esta considerando y cuya utilizacién continuada
genere entradas de efectivo que sean en buena medida independientes de las entradas
producidas por otros activos o grupos de activos.
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2.11

2.12

Es politica de la Compaifia no efectuar pérdidas por deterioro, debido a que la
Administracion de la Compafiia ha determinado que no existe indicadores de deterioro
significativo.

Impuesto a la renta corriente y diferido.

El gasto por impuesto sobre la renta incluye el impuesto corriente y el diferido. El
impuesto sobre la renta se reconoce en el estado de resultados, excepto que esté
asociado con alguna partida reconocida directamente en la seccion patrimonial, en cuyo
caso se reconoce directamente en el patrimonio.

2.11.1 Impuesto a la renta corriente.

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuestos
aplicable a las utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga
con base en el impuesto por pagar exigible.

La tarifa de impuesto a la renta corriente de acuerdo a disposiciones legales vigentes sera
del 25% y 22% para el afio 2018 y 2017 respectivamente, si el valor de las utilidades
que se reinviertan en el pais se destinan a la adquisicion de maquinarias nuevas y equipos
nuevos que se utilicen para su actividad productiva, la tarifa tendra una reduccion de diez
puntos porcentuales.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago de un
“anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las
cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y
gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

La referida norma establecid que en caso de que el impuesto a la renta causado sea
menor que el monto del anticipo minimo, este ultimo se convertird en impuesto a la
renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas
su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la
devolucion de este anticipo.

Pasivos financieros.
Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias:

e Pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas, vy,
e Cuentas por pagar.

La clasificacion depende del propdsito para el cual se contrataron los pasivos. La
Administracién de la Compafiia determina la clasificacién de sus pasivos financieros a la
fecha de su reconocimiento inicial, es decir cuando se compromete a pagar el pasivo.

Los pasivos financieros son medidos inicialmente su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como parte del pasivo.
Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método
del interés efectivo, menos cualquier estimacion por deterioro, en los casos aplicables.

Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:
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2.13

2.14

2.15

2.16

Cuentas por pagar, corrientes y no corrientes.

Estas cuentas se registran al costo de transaccion, es decir a su valor nominal. Las IFRS
requieren que los documentos y cuentas por pagar sean contabilizados al costo
amortizado utilizando el método de interés efectivo, sin embargo las partidas por pagar
son pasivos financieros no derivados cuyos cobros son fijos o determinables, que no se
negocian en un mercado activo, por lo que estas cuentas por pagar estan valuadas a
su valor nominal o de transaccion.

Estos pasivos son considerados como corrientes, excepto en los casos en que los
vencimientos se extienden mas alla de los 12 meses después de la fecha de cierre de
los estados financieros en cuyo caso estas cuentas por pagar son consideradas como
pasivos no corrientes.

Cuentas por pagar comerciales.

Son obligaciones de pago principalmente por bienes y materiales utilizados en los
Contratos de Construccion, ademas de servicios adquiridos a proveedores en el curso
normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que el equivalente a su costo
amortizado, puesto que son pago que se realizan en el corto plazo.

Bajas de pasivos financieros.
Un pasivo financiero es dado de baja cuando se extingue.

Provisiones.

Las provisiones se reconocen cuando la Compainiia tiene una obligacion presente legal
o implicita, como consecuencia de un suceso pasado, cuya liquidacion requiere una
salida de recursos que se considera probable y que se puede estimar con fiabilidad.
Dicha obligacion puede ser legal o tacita, derivada de, entre otros factores,
regulaciones, contratos, practicas habituales o compromisos publicos que crean ante
terceros una expectativa valida de que la Compania asumira ciertas responsabilidades.

Beneficios a los empleados.

2.16.1 Beneficios de corto plazo.

Corresponden principalmente a:

e  La participacién de los trabajadores en las utilidades; ésta provisién es calculada
en funcion del 15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta,
segun lo establecido por la legislacion ecuatoriana vigente, especificamente el
Cddigo de trabajo. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de

los gastos de operacion.

e  Décimo tercer y décimo cuarto sueldo, fondos de reserva; se provisionan y pagan
de acuerdo a la legislacion vigente en el Ecuador.

e Vacaciones; se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal
sobre la base devengada.
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2.16.2 Beneficios de largo plazo.
Jubilacion patronal.

La legislacion vigente establece la obligacidn de los empleadores de proveer beneficios
de pension a los trabajadores que completen 25 afos de servicios ininterrumpidos para
el mismo empleador; después de 20 anos de servicio los trabajadores adquieren
derecho a un beneficio de pension proporcional. La legislacion vigente establece el
beneficio definido de pension que el trabajador recibird al momento de retiro.

El pasivo reconocido en el balance general relacionado con el beneficio de pension es
el valor presente de la obligacién a la fecha del balance general. La obligacion es
calculada anualmente por actuarios independientes usando el método del crédito
unitario proyectado. El valor presente de la obligacion es determinado mediante flujos
de caja estimados, descontados a una tasa del 4.02%.

La Compaiiia también paga obligatoriamente contribuciones a un plan nacional de
seguro de pensiones administrada por el Gobierno a través del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social. La Compafiia no tiene obligaciones de pago adicionales por este
beneficio una vez que las contribuciones al plan han sido pagadas.

Beneficios por terminacion de la relacion laboral (desahucio).

Los beneficios de terminacion de la relacion laboral por concepto de indemnizacién por
despido intempestivo son pagaderos cuando el contrato laboral es terminado por la
Compania antes de la fecha de jubilacion normal o si es que un empleados acepta
voluntariamente dejar su trabajo a cambio de estos beneficios. La Compania reconoce
los beneficios de terminacion laboral cuando se demuestra que existe un compromiso
para (i) la terminacion del empleo de los trabajadores actuales con base en un plan
formal detallado que no otorga posibilidades de reintegro al empleo o (ii) los beneficios
son otorgados como resultado de una oferta hecha para reforzar la renuncia voluntaria.
Los beneficios aplicables después de transcurridos 12 meses desde la fecha de estado
de situacion financiera son descontados a sus valores presentes.

La legislacion laboral vigente establece el pago de un beneficio por desahucio toda vez
que la terminacion del contrato laboral, sea por despido intempestivo o por renuncia
voluntaria, es presentado por el trabajador ante el Ministerio de Trabajo. La Compaifiia
no constituye un pasivo para el valor presente de este beneficio con base en las
estimaciones que surgen de un calculo actuarial preparado por un actuario matematico
independiente, calificado por la Superintendencia de Compaiiias.

Calculo de las provisiones.

El importe reconocido como un pasivo por beneficios definidos serd la suma neta total
de los siguientes importes: (NIC 19.54)

. El valor presente de la obligacién por beneficios definidos al final del periodo
sobre el que se informa;

o Mas cualquier ganancia actuarial (menos cualquier pérdida actuarial) no
reconocida por causa del tratamiento contable se reconoce en resultados).
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o Menos cualquier importe procedente del costo de servicio pasado todavia no
reconocido como un gasto;

. Menos el valor razonable, al final del periodo sobre el que se informa, de los
activos del plan (si los hubiera) con los cuales se liquidan directamente las
obligaciones.

La Compaiiia reconoce, en el resultado, el importe total neto de las siguientes
cantidades, salvo que otra Norma requiera o permita su inclusién en el costo de un
activo: (NIC 19.61)

. El costo de servicio del periodo corriente;
) El costo por intereses;
) El rendimiento esperado de cualquier activo del plan, asi como de cualquier

derecho de rembolso;

) Las ganancias y pérdidas actuariales, segun se requiera de acuerdo con la politica
contable de la Compaiiia;

) El costo de los servicios pasados;
. El efecto de cualquier tipo de reduccion o liquidacion del plan.
Método de valoracién actuarial.

La Compaiiia utiliza el método de la unidad de crédito proyectada para determinar tanto
el valor presente de sus obligaciones por beneficios definidos, como el costo por los
servicios prestados en el periodo actual y en su caso, el costo de servicio pasado. (NIC
19.64)

Al determinar el valor presente de sus obligaciones por beneficios definidos, asi como
los costos que corresponden a los servicios prestados en el periodo corriente y, en su
caso, los costos de servicio, utilizado, la Compania procede a distribuir los beneficios
entre los periodos de servicios prestados por un empleado en afios posteriores van a
originar un nivel significativamente mas alto de beneficios que el alcanzado en los afios
anteriores, la Compafiia reparte linealmente el beneficio en el intervalo de tiempo que
medie entre: (NIC 19.67)

. La fecha a partir de la cual el servicio prestado por el empleado le generen
derecho al beneficio segun el plan (con independencia de que los beneficios estén
condicionadas a los servicios futuros); y

o La fecha en la que los servicios posteriores a prestar por el empleado le generen
derecho a importes adicionales no significativos del beneficio segun el plan, salvo
por causa de los eventuales incrementos de salarios en el futuro.

Cuando tengan lugar reducciones o liquidaciones en un plan de beneficios definidos, la

Compaiiia procede a reconocer las ganancias o pérdidas derivadas de los mismos. Estas
ganancias o pérdidas comprenden: (NIC 19.109)

18



DINAMICA DE CONSTRUCCION
DINAMICCOMSA S.A.
Politicas de Contabilidad Significativas

2.17

o Cualquier cambio que pudiera resultar en el valor presente de las obligaciones
por beneficios definidos contraidos por la entidad;

. Cualquier variacion en el valor razonable de los activos del plan;

o Cualesquiera ganancias y pérdidas actuariales y costos de servicios pasado que
no hubieran sido previamente reconocidas.

Antes de proceder a la determinacién del efecto de la reduccién o de la liquidacién en
cuestion, la Compainiia vuelve a medir el importe de la obligacion contraida (asi como el
valor de los activos del plan, si existiesen) utilizando suposiciones actuariales
actualizadas (incluyendo las tasas de interés y otros precios de mercado recientes).

Reconocimiento de ingresos y costos de contratos de construccion.

Los ingresos son reconocidos en la medida que es probable que los beneficios
economicos fluiran a la Companiia y los ingresos pueden ser confiablemente medidos,
independientemente del momento en el que el pago sea realizado. Los ingresos son
medidos al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por cobrar, teniendo en
cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que
la Compafiia pueda otorgar. Los criterios especificos de reconocimiento enumerados a
continuacion también deberan cumplirse para que los ingresos sean reconocidos.

De acuerdo a la NIC 11, cuando el resultado de un contrato de construcciéon puede ser
estimado con suficiente fiabilidad, los ingresos de actividades ordinarias y los costos
asociados con el mismo deben ser reconocidos como ingreso de actividades ordinarias
y gastos respectivamente, con referencia al estado de realizacién de la actividad
producida por el contrato al final del periodo sobre el que se informa. Cualquier pérdida
esperada por causa del contrato de construccion debe ser reconocida inmediatamente
COmMo un gasto.

En el caso de contratos a precio fijo, el desenlace del contrato de construccion puede
ser estimado con suficiente fiabilidad, siempre que se den las siguientes condiciones:

(@) los ingresos de actividades ordinarias totales del contrato pueden medirse con
fiabilidad;

(b) es probable que la entidad obtenga los beneficios econémicos derivados del
contrato;

(c) tanto los costos que faltan para la terminacion del contrato como el grado de
realizacion, al final del periodo sobre el que se informa, pueden ser medidos con
fiabilidad; y

(d) los costos atribuibles al contrato pueden ser claramente identificados y medidos
con fiabilidad, de manera que los costos reales del contrato pueden ser
comparados con las estimaciones previas de los mismos.

El reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias y gastos con referencia al grado
de realizacién del contrato es, a menudo, denominado método del porcentaje de
terminacion. Bajo este método, los ingresos derivados del contrato se comparan con
los costos del mismo incurridos en la consecucion del grado de realizacidon en que se
encuentre, con lo que se revelara el importe de los ingresos de actividades ordinarias,
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2.18

2.19

2.20

de los gastos y de las ganancias que pueden ser atribuidas a la porcidn del contrato ya
ejecutado.

Cuando el desenlace de un contrato de construccién no pueda ser estimado con
suficiente fiabilidad:

(a) los ingresos de actividades ordinarias deben ser reconocidos sélo en la medida en
que sea probable recuperar los costos incurridos por causa del contrato; y

(b) los costos del contrato deben reconocerse como gastos del periodo en que se
incurren.

Cualquier pérdida esperada por causa del contrato de construccion debe ser reconocida
inmediatamente como un gasto.

Ganancia por accion.

Segun la NIC 33 Ganancias por Accién, las ganancias por accidn basicas se calcularan
dividiendo el resultado del periodo atribuible a las tenedoras de instrumentos ordinarios
de patrimonio de la controladora (el numerador) entre el periodo ponderado de
acciones ordinarias en circulacion (el denominador) durante el periodo.

Medio ambiente.

Los desembolsos asociados a la proteccion del medio ambiente se imputan a resultados
cuando se incurren.

La Compaiia cumple con todos los requisitos ambientales solicitados por la autoridad
competente, los conceptos relacionados con el mejoramiento y/o inversion de procesos,
verificacion y control de cumplimiento de ordenanzas y leyes relativas a procesos en
contratos de construccion y cualquier otro que pudiera afectar en forma directa o
indirecta a la proteccion del medio ambiente, son registrados en resultados en el periodo
en el que se incurren.

Cambios de politicas y estimaciones contables.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2018, no presentan cambios en las
politicas y estimaciones contables respecto al 31 de diciembre de 2017.

Segmento operativo.

Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., se dedica a la construccion de edificios
destinados a departamentos de vivienda ya sea por cuenta propia o a través de contratos de
asociacion; vy, obtiene sus ingresos a través de la venta y de los arrendamientos de
departamentos y locales comerciales de su propiedad. La Compania gestiona su operacion y
presenta la informacién en los estados financieros sobre la base de éstos segmentos operativos.
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4., Efectivo y equivalentes de efectivo.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12,.2018 31.12.2017

Caja chica 400 495
Banco Guayaquil 114,374 337,400
Banco Pichincha 254 253,479

Equivalentes de efectivo:
Banco de Guayaquil S. A.:

Certificados de depdsito con vencimientos entre el
14 de febrero y el 01 de marzo de 2018, al 2,60%
y 4,20% de interés anual, respectivamente. - 750,000

Certificado de depdsito con vencimiento el 02 de
mayo de 2018, al 4,60% de interés anual. - 300,000

Certificado de depdsito con vencimiento el 07 de
enero de 2019, al 4,50% de interés anual. ) 250,000 -

Certificado de deposito con vencimiento el 07 de
febrero de 2019, al 5,50% de interés anual. 1) 1,112,622

Certificado de depodsito con vencimiento el 02 de
abril de 2019, al 6,00% de interés anual.

200,000 -
Certificado de depodsito con vencimiento el 15 de
abril de 2019, al 4,60% de interés anual. 270,000
Banco Bolivariano C. A.:
Certificado de depdsito con vencimiento el 07 de
febrero de 2019 al 5,50% de interés anual. 302,366 -
(2)
Banco Diners Club del Ecuador S. A.:
Certificado de depdsito con vencimiento el 21 de
marzo de 2019, al 5,80% de interés anual. 350,000 _
Certificado de depdsito con vencimiento el 03 de
juni 2019, al % de i : l.
junio de 2019, al 6,50% de interés anua 300,000 i
Banco Pichincha C. A.:
Certificado de depdsito con vencimiento el 06 de
mayo de 2019, al 6,25% de interés anual. 300,000 -

3,200,016 1,641,374

21



DINAMICA DE CONSTRUCCION
DINAMICCOMSA S.A.
Notas a los Estados Financieros

(1) Al 07 de febrero de 2019, la operacién fue renovada, por US$1,128,281 al 6,00% de interés
anual y su vencimiento el 01 de julio de 2019.

(2) Operaciones que no han sido renovadas.

Cuentas por cobrar.
La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Intereses por cobrar 54,834 1,775
Anticipo a proveedores 1,034 97,379
Anticipos empleados 3,671 107
Seguros 3,083 39
Otras cuentas por cobrar 386 1,977

63,008 101,277
Inventarios.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12,.2018 31.12.2017

Inventario de materiales 44,652 57,985
Proyecto Bezier (1) - 280,414
Proyecto Jardin Ikebana €)) 1,946,439 3,421,783
Proyecto Quori (1) 919,293 4,914,936
Terreno Juan Severino (2) - 490,888
Terreno Tonsupa 3) 709,111 709,111
Terreno Almagro 4 - 289,934
Terreno Edge y4) 780,822 -
Obras en proceso (5 27,470 27,911

4,427,787 10,192,962

(1) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponden a los departamentos que se han quedado
aun sin venderse o con promesas de compra-venta.

(2) Correspondid a la casa y terreno ubicado en la interseccion de las calles Almagro y Juan
Severino de la Parroquia Benalcazar del Cantdn Quito, que en el ano 2018 paso a formar
parte del terreno Edge Tower

(3) Corresponde a once lotes de terreno ubicado, en la Cooperativa Huertos Familiares
“ATACAMES" en el Canton Atacames, Provincia de Esmeraldas, Parroquia Tonsupa.

(4) Correspondio a un terreno, ubicado en la Shirys y Almagro de la Parroquia Benalcazar, que
en el afio 2018 paso a formar parte del terreno Edge Tower

(5) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponden a valores en las construcciones de los
proyectos.
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Propiedad, maquinaria y equipos.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017
Edificios 975,096 975,096
Equipo pesados 237,384 237,384
Muebles y enseres 59,372 59,372
Equipos de oficina 2,353 1,126
Vehiculos 283,429 80,490
Equipo de computo 47,953 46,466
Otra propiedad planta y equipo 41,139 41,139
1,646,726 1,441,073
Menos depreciacion acumulada 643,986 587,249
1,002,740 853,824

El movimiento del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:
31.12.2018 31.12.2017

Costo:

Saldo al inicio de cada periodo 1,441,073 1,441,073
Compras 259,653 -
Ventas (54,000) -
Saldo al final de cada periodo 1,646,726 1,441,073

31.12,2018 31.12.2017

Depreciacion:

Saldo al inicio de cada periodo 587,249 485,177
Gasto del afio 99,186 102,072
Ventas (42,449) -
Saldo al final de cada periodo 643,986 587,249

1,002,740 853,824

Propiedades de inversion.
La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Departamentos Edificio Bezier (1) 153,954 499,658
Departamentos Edificio Quori (2) 152,208 152,208
306,162 651,866
Menos depreciacion acumulada 21,723 17,866
284,439 634,000
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(1) AL 31 de diciembre de 2018, corresponde al departamento No. 705 valorado al costo de
$153,953.89; y; al 31 de diciembre de 2017, corresponde a tres departamentos Nos. 701,
705 y 1002 valorados al costo en $499,658 del Proyecto Inmobiliario Bezier; que se han
quedado sin venderse, sin embargo Dinamica de Construccion Dinamiccomsa S.A.,
los mantiene bajo su administracion.

(2) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponde al departamento No. 902 valorado al costo
en $152,208 del Proyecto Inmobiliario Quori que se ha quedado sin venderse; sin embargo
Dinamica de Construccion Dinamiccomsa S.A., o mantiene bajo su administracion.

El movimiento del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Costo:

Saldo al inicio de cada periodo 651,866 651,866
Ventas (345,704) -
Saldo al final de cada periodo 306,162 651,866

31.12.2018 31.12.2017

Depreciacion acumulada:

Saldo al inicio de cada periodo 17,866 -
Gasto del afio 16,458 17,866
Ventas (12,601) -
Saldo al final de cada periodo 21,723 17,866

284,439 634,000

Activos diferidos.
La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12,.2018 31.12.2017

Software para arquitectura 33,431 33,431
Licencia informaticas 67,335 65,091
100,766 98,522

Menos amortizacion acumulada 99,145 98,522
1,621 -
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El movimiento del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017
Costo:
Saldo al inicio de cada periodo 98,522 98,522
Adiciones del afio 2,244 -
Saldo al final de cada periodo 100,766 98,522
31.12.2018 31.12.2017
Amortizacion:
Saldo al inicio de cada periodo 98,522 96,484
Gasto del afio 623 2,038
Saldo al final de cada periodo 99,145 98,522
1,621 -
10. Activos por impuestos diferidos.
La composicidn del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:
NOTA 31.12.2018 31.12.2017
Provision garantias 39,250 -
Provisién jubilacion patronal y desahucio 13.3 3,030 -
13.3 42.280 -
11. Cuentas por pagar.
La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:
31.12.2018 31.12.2017
Cuentas por pagar varios 21,192 175,833
Proveedores 220 29,290
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 7,988 6,174
Valores por liquidar 311,430 410,131
Intereses (leasing) 11,901 -
Otros 374 2,034
353,105 623,462
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Obligaciones con los trabajadores.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Participacion de los trabajadores (D
Saldo al inicio de cada periodo 104,885 80,535
Provision del afio 138,865 104,885
Pagos efectuados (104,885) (80,535)
Saldo al final de cada periodo 138,865 104,885
Beneficios sociales:
Saldo al inicio de cada periodo 190 2,776
Provision del afio 40,141 31,116
Pagos efectuados (38,004) (33,702)
Saldo al final de cada periodo 2,327 190
141,192 105,075

(1) De acuerdo a las leyes laborales vigentes, la Compaiia debe destinar el 15% de su
utilidad anual antes del impuesto a la renta, para repartirlo entre sus trabajadores.

Pasivos por impuestos corrientes.
13.1 Pasivos por impuesto corrientes.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

NOTA 31.12.2018 31.12.2017

Impuesto al valor agregado IVA 10,722 -
Retenciones en la fuente 5,663 18,189
Impuesto a la renta empleados 681 579
Impuesto a la renta 13.2 86,093 47,572
103,159 66,340

13.2 Conciliacion tributaria.

La conciliacion del impuesto a las ganancias calculada de acuerdo a la tasa impositiva legal y
el impuesto a las ganancias afectado a operaciones, fue como sigue:

31.12,2018  31.12.2017

Utilidad seglin libros antes de participacion a
empleados e impuesto a la renta 925,764 699,233

Base para la participacion a trabajadores 925,764 699,233
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31.12.2018 31.12.2017

15% participacion a empleados 138,865 104,885
Utilidad después de participacion a empleados 786,699 594,378
Mas gastos no deducibles 44,144 14,643
Mas no deducibles jubilacién patronal y desahucio 12,122 -
Mas gastos no deducibles provisién contingentes 157,000 -
Mas que exceden el limite permitido 3,310 -
Menos deduccion por incremento neto de empleados 59,192 -
Base imponible sobre utilidades 944,283 608,991
Impuesto a la renta 25% y 22% 236,070 133,978

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

NOTA 31.12.2018 31.12.2017
Anticipo pendiente de pago (98,852) (86,784)
Saldo del anticipo pendiente de pago 3,104 2,089
Provision del afio 236,070 133,978
Compensaciones Leyes Especiales (53,050) 1,393
Compensacion de retenciones (1,179) (3,104)
Saldo al final 13.1 86,093 47.572
13.3 Saldos de impuesto diferido.
Un resumen de la diferencia entre las bases financieras y tributarias que originaron el
impuesto diferido, fue como sigue:
31.12.2018
Permanente Diferencia
Financiera Tributaria Permanente Temporal
Provision garantias
departamentos 157,000 - 157,000
Beneficios definidos a
empleados 12,122 - 12,122
Saldo al final 169,122 - 169,122
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El movimiento de saldos del impuesto diferido, fue como sigue:

NOTA 31.12.2018 31.12.2017
Saldo al inicio de cada periodo - -
Provision garantias departamentos
entregados 39,250 -
Beneficios definidos a empleados —
Reconocido en resultados 10 3,030 -
Saldo al final de cada periodo 10 42,280 -

13.4 Aspectos tributarios.
Tarifa del impuesto a las ganancias.

La provisién para el impuesto a las ganancias por los afnos terminados el 31 de diciembre de
2018 y 2017, ha sido calculada aplicando la tarifa efectiva del 25% y 22%, respectivamente.

El 29 de diciembre del 2018 se publicé la “Ley Organica para la Reactivacion de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacion y Modernizacion de la Gestién Financiera (Ley de
Reactivacion de la Economia)” en el Segundo Suplemento del Registro Oficial No. 150.

Las principales reformas que entraran en vigencia en el 2018, estan relacionadas
con los siguientes aspectos:

Eliminacion de la obligacién de contar con estudio actuarial para sustentar la deducibilidad de
la jubilacién patronal y desahucio sélo seran deducibles los pagos por estos conceptos siempre
que no provengan de provisiones declaradas en ejercicios anteriores.

Aumento de la tarifa general de Impuesto a la Renta del 22% al 25%. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o jurisdicciones
de menor imposicion, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte correspondiente a dicha
participacion.

Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversion de utilidades. La
reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monto de utilidades reinvertidas,
aplicaria Unicamente a: i) sociedades exportadoras habituales; ii) a las que se dediquen a la
produccion de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o mas de
componente nacional, y; iii) aquellas sociedades de turismo receptivo.

Reduccion de tarifa de impuesto a la renta para micro y pequefias empresas o exportadores
habituales del 3% en la tarifa de impuesto a la renta. Para exportadores habituales, esta tarifa
se aplicara siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el
empleo.

El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre el
anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, siempre que se
verifiqgue que se ha mantenido o incrementado el empleo neto. Asi también para el calculo del
anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos relacionados con sueldos por pagar,
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13° y 14° remuneracion, asi como aportes patronales al seguro social obligatorio. Estos rubros
si formaban parte del calculo del anticipo.

Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del Sistema
Financiero de US$ 5,000 a US$ 1,000 el monto determinado para la obligatoriedad de utilizar
a cualquier 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.

Se establece la devolucidn ISD para exportadores habituales, en la parte que no sea utilizada
como crédito tributario.

La Administracién de la Compaiiia ha evaluado dichas reformas y considera que no espera
impactos relevantes para el siguiente afio.

Precios de transferencia.

El Director General del Servicio de Rentas Internas con fecha 27de mayo de 2015, emitio la
resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455, en la que establece en el Articulo 2. Ambito
aplicacion.-"Los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta que, no estando exentos de la
aplicacion del régimen de precios de transferencia conforme a la Ley de Régimen Tributario
Interno, dentro de un mismo periodo fiscal hayan efectuado operaciones con partes
relacionadas en un monto acumulado superior a tres millones de ddlares de los Estados Unidos
de América (USD3"000,000.00) deberan presentar el Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas. Si tal monto es superior a los quince millones de délares de los Estados Unidos
de América (USD 15°000,000.00), dichos sujetos pasivos deberan presentar, adicionalmente
al Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, el Informe Integral de Precios de
Transferencias.

Adicionalmente el Articulo 3. Operaciones no contempladas.- Para efectos de calcular el monto
acumulado referido en el articulo anterior para la presentacion tanto del anexo como del
informe, se sumaran los montos de operaciones con partes relacionadas, excepto las que
correspondan a:

a) Aportes patrimoniales en efectivo, en ddlares de los Estados Unidos de América.

b) Compensaciones o reclasificaciones de cuentas contables de activo, pasivo o patrimonio,
siempre que no afecten a resultados.

c) Pagos en efectivo, en ddlares de los Estados Unidos de América, de rendimientos
patrimoniales (dividendos) o pasivos.

d) Ingresos sefialados en los articulos 27 y 31 de la Ley de Régimen Tributario Interno, asi
como activos, pasivos o egresos del sujeto pasivo, imputables a la actividad generadora
de tales ingresos.

e) Operaciones con entidades de derecho publico ecuatoriano o empresas publicas
ecuatorianas.

f) Operaciones que estén cubiertas por una metodologia aprobada via absoluciéon de
consulta previa de valoracion. Cuando se trate de operaciones entre partes relacionadas
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locales, este literal aplicara tanto para el sujeto pasivo que presentd la consulta como
para dichas partes relacionadas.

g) Operaciones con otras partes relacionadas locales, con referencia al periodo fiscal
analizado, siempre que no se presenten alguna de las siguientes condiciones:

1. La parte relacionada con la que el sujeto pasivo realiza tales operaciones
obtenga ingresos provenientes de los casos sefialados en los articulos 27 6 31
de la Ley de Régimen Tributario Interno; o;

2. El sujeto pasivo:

e Declare una base imponible de Impuesto a la Renta menor a cero;

¢ Haya aprovechado cualquier tipo de beneficios o incentivos tributarios, incluidos los
establecidos en el Cédigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversion.

e Se acoja a la reduccién de la tarifa por reinversién de utilidades.
¢ Sea administrador u operador de una zona especial de desarrollo econémico.
e Se dedique a la exploracion o explotacion de recursos naturales no renovables; o,

e Tenga titulares de derechos representativos de su capital que sean residentes o
estén establecidos en paraisos fiscales.

Ademas establece que los contribuyentes que realicen operaciones con partes relacionadas
guedaran exentos de la aplicacion del régimen de precios de transferencia cuando:

e Tengan un impuesto causado superior al tres por ciento de sus ingresos gravables.

e No realicen operaciones con residentes en paraisos fiscales o regimenes fiscales
preferentes.

e No mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion y explotacion de
recursos no renovables."

Ejercicios fiscales sujetos a revision de la Administracion Tributaria.
La Compaiiia no ha sido revisada por parte de las autoridades fiscales desde su constitucion.

14. Pasivo a largo plazo.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

NOTA 31.12,.2018  31.12.2017

Garantia 6,360 8,479
Intereses (leasing) 15 21,899 -
28,259 8,479
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15.

Obligaciones financieras largo plazo.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017
Bank Vontobel AG:
Préstamo con vencimiento el 19 de febrero de
2018, al 2.25% de interés fijo. 1) - 1,500,000
Préstamo con vencimiento el 19 de febrero de
2018, al 2,5 de interés fijo. €)) - 700,000
Préstamo con vencimiento el 19 de febrero de
2018, al 2,25% de interés fijo. 1) - 400,000
Banco Guayaquil S. A. (Leasing):
Préstamo LD 0252018 automdvil Mazda sedan
con vencimiento el 27 de octubre de 2023, al
8.95% de interés reajustable, cada 90 dias. (2) 38,658 -
Préstamo LD 0244959 jeep Ford Explorer con
vencimiento el 28 de julio de 2023, al 8.95% de
interés reajustable, cada 90 dias. (2) 64,795 -
Préstamo LD 0234181 jeep Nissan con
vencimiento el 02 de marzo de 2023, al 8.78%
de interés reajustable, cada 90 dias. (2) 43,801 -
147,254 2,600,000
Menos porcion corriente del pasivo a largo plazo 27,528 -
119,726 2,600,000

(1) Estos préstamos fueron cancelados y no renovados en la fecha de su vencimiento.

(2) Al 31 de diciembre de 2018, corresponden a la compra de vehiculos para uso de la

Administracion de la Compaiiia, mediante leasing financiero con opcién de compra otorgado

por el Banco de Guayaquil S.A., asi:

Valor opcién

Préstamo Fecha del contrato Registro Mercantil compra
LD 0252018 23 de noviembre de 2018 12 de diciembre de 2018 829.92
LD 0244959 23 de agosto de 2018 12 de septiembre de 2018 1,418.05
LD 0234181 28 de marzo de 2018 08 de mayo de 2018 1,038.77
3,286.74
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16.

17.

Afios 31.12.2018 31.12.2017
2020 29,880 -
2021 32,433 -
2022 37,523 -
2023 19,890 -

119,726 -

Pasivo diferido.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Proyecto Edge Tower (1) 323,555 2,500
Anticipos de clientes Ikebana Jardin (2) 972,431 574,921
Anticipos de clientes edificio Bezier - 22,000
Anticipos de clientes edificio Quori (2) 609,625 3,625,384
Anticipos arriendos bienes inmuebles 1,532 1,150
Ordenes de cambio (Tkebana Jardin) 3) 6,725 7,327
Ordenes de cambio (Quori) 3) 1,008 58,577
1,914,876 4,291,859

(1) Al 31 de diciembre de 2018, corresponden a anticipos recibidos de los prominentes
compradores del Proyecto Inmobiliario Edge Tower, el cual sera construido por la
Sociedad de Hecho “Dindmimica — Edge Tower”.

(2) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponden a anticipos recibidos de los clientes
mediante promesas de compra venta de los departamentos de los proyectos

inmobiliarios.

(3) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponde a trabajos que se ejecutaran en el

transcurso del siguiente afio.

Obligaciones por beneficios definidos.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017
Jubilacion patronal:
Saldo al inicio de cada periodo 34,153 17,102
Provision del afio 8,992 5,592
ORI (993) 11,459
Saldo al final de cada periodo 42,152 34,153
Desahucio:
Saldo al inicio de cada periodo 9,710 6,463
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31.12,.2018  31.12.2017

Provision del afio 3,130 1,905
ORI (1,707) 1,684
Pagos - (342)
Saldo al final de cada periodo 11,133 9,710

53,285 43,863

Jubilacion patronal.- El Cédigo del Trabajo establece que: los trabajadores que por veinte
afos o mas hubieren prestado sus servicios en forma continuada o interrumpida, tendran
derecho a ser jubilados por sus empleadores sin perjuicio de la jubilacién que les corresponden
por ser afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12,2018 31.12.2017

Saldo al comienzo del afio 34,153 17,102
Costo laboral por servicios 7,619 4,883
Costo financiero 1,373 708

Pérdida actuarial reconocidas por cambios en
supuestos financieros (7,763) 775

Pérdida (ganancia) actuarial reconocida por ajustes
y experiencia 6,770 11,426
Efecto de reducciones vy liquidaciones anticipadas - (741)
42,152 34,153

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, Dinamica de Construccion Dinamiccomsa S.A., ha
registrado la obligacion patronal, para sus trabajadores, con menos 10 afios de tiempo de
servicio.

Bonificacion por desahucio — El Cédigo de Trabajo establece que 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

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12,.2018  31.12.2017

Saldo al comienzo del afo 9,710 6,463
Costo laboral por servicios 2,744 1,637
Costo financiero 386 268

Pérdida actuarial reconocidas por cambios en
supuestos financieros (1,600) 120

Pérdida (ganancia) actuarial reconocida por ajustes
y experiencia (107) 1,564
Beneficios Pagados - (342)
11,133 9,710

Los calculos actuariales del valor presente de la obligacion devengada por concepto de
beneficios definidos fueron realizados el 31 de diciembre de 2018 y 2017, por un actuario
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independiente (Actuaria Consultores Cia. Ltda.). El valor presente de las obligaciones por
concepto de beneficios definidos y los costos del servicio actual y el costo del servicio anterior
fueron calculados utilizando el método de la unidad de crédito proyectada. Bajo este método
los beneficios definidos deben ser atribuidos al periodo de servicio del empleado y basados en
la férmula del plan, de tal suerte que se atribuye la misma cantidad de beneficio a cada afio
de servicio, considerando el uso de hipdtesis actuariales para calcular el valor presente de
dichos beneficios. Estas hipétesis reflejan el valor de dinero a través del tiempo, el incremento
salarial y las probabilidades de pago de estos beneficios.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surjan de los ajustes por la experiencia y cambios
en los supuestos actuariales se cargan o abonan a resultados durante el remanente de vida
laboral promedio esperado de los empleados correspondientes, con base en el enfoque de la
banda de fluctuacion.

Las hipétesis actuariales significativas utilizadas para la determinacion de las obligaciones por
beneficios definidos son la tasa de descuento, incremento salarial esperado y la mortalidad.
El andlisis de sensibilidad detallado a continuacién se ha desarrollado en base a los cambios
razonablemente posibles que se produzcan al final del periodo de referencia de los respectivos

supuestos.

Tasa de descuento:

Jubilacion Bonificacion
Patronal por desahucio
Variacion OBD (tasa de descuento + 0.5%) (3,490) (534)
Impacto en % en el OBD (tasa de descuento + 0.5%) (8%) (5%)
Variacion OBD (tasa de descuento - 0.5%) 3,827 584
Impacto % en el OBD (tasa de descuento - 0.5%) 9% 6%
Tasa de incremento salarial:
Jubilacion Bonificacion
patronal  por desahucio
Variacion OBD (tasa de incremento salarial + 0.5%) 3,915 621
Impacto en % en el OBD (tasa de incremento salarial
+ 0.5%) 9% 6%
Variacién OBD (tasa de incremento salarial - 0.5%) (3,597) (574)
Impacto % en el OBD (tasa de incremento salarial -
0.5%) (9%) (5%)
Rotacion:
Jubilacion Bonificacion
patronal  por desahucio
Variacion OBD (rotacion + 5 %) (1,884) 524
Impacto en % en el OBD (rotacion + 5%) (4%) 5%
Variacion OBD (rotacion — 5%) (1,967) (499)
Impacto % en el OBD (rotacién - 5%) 5% (4%)
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18.

19.

“La tasa de incremento de salarios tiene un rol muy importante al momento de establecer
las provisiones, ya que es una tasa que se estima en el largo plazo y sera de gran ayuda al
evaluar los efectos que tiene con las distintas variaciones, ya que permite establecer el efecto
gue tendria el cambio de las provisiones por modificaciones en las remuneraciones de los
participes. Esta variable juega un papel distinto al interés actuarial ya que si se aumenta, el
pasivo (OBD) crece, y en sentido contrario disminuye”.

El andlisis de sensibilidad presentado anteriormente puede no ser representativo de la
variacion real en la obligacion por beneficios definidos, ya que es poco probable que el
cambio en las hipdtesis se produzcan en forma aislada unos de otros (algunos de los
supuestos pueden ser correlacionados)

Es importante mencionar, que en el andlisis de sensibilidad desarrollado, el valor presente
de las obligaciones por beneficios definidos se calculd utilizando el método de crédito unitario
proyectado, que es el mismo que el aplicado en el calculo de la obligacion por beneficios
definidos reconocido en el estado de situacion financiera. No hubo cambios en los métodos
e hipétesis utilizados al elaborar el analisis de sensibilidad respecto a afos anteriores.

Las hipotesis para determinar el analisis de sensibilidad (base), para propdsitos de los
calculos actuariales son:

31.12.2018 31.12.2017

Tasa(s) de descuento 4.25% 4.02%
Tasa(s) de incremento salarial 1.50% 2.50%

Los importes reconocidos en los resultados respecto a dichos planes de beneficios definidos
son los siguientes:
31.12.2018 31.12.2017

Costo laboral por servicios 10,363 6,520
Costo financiero 1,759 976

Pérdida actuarial reconocidas por cambios en
supuestos financieros (9,363) 895

Pérdida (ganancia) actuarial reconocida por ajustes
y experiencia 6,663 12,989
Beneficios Pagados - (342)
Efecto de reducciones y liguidaciones anticipadas - (741)
9,422 20,297

Capital social.

Esta constituido al 31 de diciembre de 2018 y 2017, por 490.000 acciones ordinarias, nominativas
e indivisibles de US$1 dolar de los Estados Unidos de América cada una.

Reserva legal.

La Ley de Compaiiias del Ecuador requiere que por lo menos el 10% de su utilidad liquida anual
sea apropiada como reserva legal, hasta que ésta alcance como minimo el 50% del capital
suscrito y pagado.
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Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en caso de liquidacion de la
Compaiiia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumentar el capital.

20. Superavit por revalorizacion.
Se registra como contrapartida del ajuste a valor de mercado de la propiedad (un terreno),
ubicado en el Sector del Batan, Canton Quito, Provincia de Pichincha Parroquia Benalcazar, en el

cual se construyo el Proyecto inmobiliario KHANIA.

Los saldos acreedores de los superavit que provienen de la adopcion por primera vez de las
NIIF(s) asi como los de la medicién posterior, no podran ser capitalizados.

21. Resultados acumulados.
21.1 Otros resultados integrales.

Corresponden al efecto de pérdidas y ganancias actuariales generadas por estudios actuariales al
31 de diciembre de 2018 y de ejercicios anteriores.

21.2 Utilidades retenidas.
El saldo de esta cuenta esta a disposicion de los accionistas de la Compafiia y pude ser utilizado
para la distribucion de dividendos y ciertos pagos tales como reliquidacion de impuestos, etc.,
excepto por los ajustes por efectos de la conversidn de NIIF(s).

22. Ingresos por actividades ordinarias.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12,.2018 31.12.201

7
Venta de departamentos 8,382,217 5,608,798
Por 6rdenes de cambio 56,354 69,302
Otros ingresos actividades ordinarias 178,955 121,851

Administracion de condominios 5,429 -

8,622,955 5,799,951

23. Costo de ventas.

La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Costo de ventas Proyectos Bezier, Quori
e Tkebana (6,120,319) (3,836,594)

(6,120,319) (3,836,594)
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24,

25.

26.

Gastos de administracion y ventas.
La composicion del saldo de estas cuentas al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Gastos de personal (656,292) (478,349)
Depreciaciones y amortizaciones (116,267) (121,977)
Servicios prestados (270,319) (87,042)
Gastos de ventas (54,557) (54,075)
Otros gastos administrativos (1,015,557) (554,702)

(2,112,992) (1,296,145)

Otros ingresos (gastos).
La composicion del saldo de esta cuenta al cierre de cada periodo, fue como sigue:

31.12.2018 31.12.2017

Gastos financieros (9,423) (3,728)
Ingresos financieros 53,400 -
Otros ingresos 492,143 35,749

536,120 32,021

Administracion de riesgos.
26.1 Gestion de riesgos.

Dinamica de Construccién DINAMICCOMSA S.A., esta expuesta a un conjunto de riesgos
de mercado, financieros y operacionales inherentes a sus negocios. La Administracién busca
identificar y manejar dichos riesgos de la manera mas adecuada con el objetivo de minimizar
potenciales efectos adversos sobre la rentabilidad de la Compania, sin embargo, tanto las
politicas comerciales, laborales y crediticias se enmarcan dentro de un estricto cumplimiento
de las leyes, aprobadas y revisadas por la Administracion de la Compaiiia.

26.2 Riesgo de mercado.

Las ventas de Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., provienen de contratos
de construccion y de las promesas de compra ventas de los departamentos que construye la
Compaiiia.

Los factores que determinan su fluctuacion son la demanda, las variaciones en la oferta, el
nivel de los inventarios y las eventuales ventajas competitivas de los diferentes actores de la
industria. Cabe sefialar que Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., tiene
actividad en el mercado nacional y tiene una cartera diversificada en diferentes clientes.

La Administracion de la Compaiiia es quien determina el control de estos riesgos, asi como
sus estrategias especificas mediante los analisis periddicos de tendencias de las diferentes
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variables que inciden en los niveles de tasas de interés, por lo tanto consideramos a este
riesgo dentro de los parametros razonables.

26.3 Riesgos financieros.

Los principales riesgos financieros a que la Compania esta expuesta son: riesgo de condiciones
en el mercado financiero que incluyen los riesgos de tipo de cambio y riesgo de tasa de interés,
riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

Riesgo de condiciones en el mercado financiero.

(@)

(b)

()

Riesgo de tasa de interés.

La Compafiia Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., enfrenta riesgos
en la fluctuacion de tasas de interés tanto fijas como variables. Este riesgo es
controlado por la Compafiia a través de una combinacién entre los préstamos a tasa
fija como variables.

Riesgo de crédito.

El riesgo de crédito surge principalmente del eventual incumplimiento de los clientes,
lo que afectaria la capacidad de recaudar fondos de cuentas por cobrar pendientes.
Las potenciales pérdidas por este concepto, se limitan ya que los inmuebles son
vendidos a través de créditos con instituciones financieras, y con clientes que cumplan
con una buena calificacion de riesgo.

Hay también riesgos de crédito en la ejecucidon de operaciones financieras (riesgo de
contraparte). Es politica de la Compania operar preferentemente con bancos,
instituciones financieras con clasificacion de riesgo similar o superior a la que tiene la
Compania.

Riesgo de liquidez.

Este riesgo se generaria en la medida que la Compaiiia no pudiese cumplir con sus
obligaciones como resultado de liquidez insuficiente o por la imposibilidad de obtener
créditos. La solvencia de Dinamica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., se
fundamenta en una estructura de costos competitiva que le permite enfrentar la
volatilidad del mercado en los Contratos de Construccién y una adecuada posicion
financiera basada en la mantencion y generacion de efectivo y equivalentes.

26.4 Riesgos operacionales.

Riesgo operacional surge de la probabilidad de que la Compaiia incurra en pérdidas por
deficiencias o fallas en los procesos de:

(a) Recursos humanos.

Constituyen los empleados y trabajadores vinculados directamente con la ejecucion de
los diferentes procesos de la Compaiiia.
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(b) Recursos tecnolégicos.

Son todos los equipos con su software respectivo, que mantiene la Compaiia para
soportar sus procesos.

(c) Proceso.

Son todas las acciones o actividades que la Compafiia dispone, para transformase en
un producto final para sus diferentes clientes.

Dindmica de Construccion DINAMICCOMSA S.A., tiene definido procedimientos
tendientes a que se administren adecuadamente sus riesgos operativos de acuerdo con los
lineamientos de las entidades reguladores y de sus departamentos, basados en sistemas de
reportes internos y externos.

Procedimiento Administrativo a Sujetos Obligados a Reportar a UAFE.

Mediante Resolucion de la Unidad de Analisis Financiero No. UAFE-DG-S0-2017-004, publicada
en el Registro Oficial 103 de 19 de Octubre de 2017

Resuelve:

Art. 1.- Para efectos de la aplicacion de la presente normativa se entendera como Sistema de
Prevencién de Riesgos (SPR) a la interrelacién de elementos propios de la institucion con la
Matriz de Riesgos institucional y/o sectorial en base a los lineamientos desarrollados por su
organismo de control, que pudieren coadyuvar a prevenir el delito de lavado de activos. Los
elementos que deben ser contemplados en este Sistema, entre otros son: las Politicas de
Debida Diligencia, como, Conozca su cliente, empleado, proveedor, mercado y corresponsal;
los Objetivos Institucionales en Prevencion, orientados a mitigar los riesgos de lavado de
activos; identificacion de aquellos procesos y procedimientos vulnerables al lavado de activos,
Programas de Capacitacién al personal en temas de antilavado de activos y contra el
financiamiento del terrorismo, Utilizacion de un software que permita generar los reportes
solicitados por la UAFE.

Art. 2.- Los elementos que conforman el Sistema de Prevencion de Riesgos, deberan
incorporarse al respectivo "Manual de Prevencion de Lavado de Activos y Financiamiento de
Delitos", los mismos que deberan ser registrados ante la UAFE.

Art. 3.- El procedimiento para el registro del Sistema de Prevencién de Riesgos ante la Unidad
de Analisis Financiero y Econdmico (UAFE), sera el siguiente: 3.1. Los sujetos obligados a
reportar que tengan organismos de control propios, registraran en la Unidad de Analisis
Financiero y Econémico (UAFE) su Sistema de Prevencion de Riesgos, el mismo que debera
observar los lineamientos que para el efecto establezca el respectivo organismo de regulacion
al que se encuentran sujetos. - En estos casos el sujeto obligado debera realizar una peticion
dirigida a la Unidad de Analisis Financiero y Econdmico (UAFE), requiriendo el registro; vy,
adjuntara de forma digital (Cd), el Sistema de Prevencion de Riesgos (SPR). 3.2. Los sujetos
obligados a reportar que no tengan organismos de control propios, registraran en la Unidad
de Analisis Financiero y Econdmico (UAFE) su Sistema de Prevencion de Riesgos, el mismo
que debera observar los lineamientos que para el efecto establezca la Unidad. - En estos casos
el sujeto obligado debera realizar una peticion dirigida a la Unidad de Analisis Financiero y
Econdmico (UAFE), requiriendo el registro; y, adjuntara de forma digital (Cd), el Sistema de
Prevencion de Riesgos (SPR).
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Art. 4.- El procedimiento para el registro del Manual de Prevencién de Lavado de Activos y
del Financiamiento de Delitos ante la Unidad de Andlisis Financiero y Econdémico (UAFE), sera
el siguiente:

4.1. Los sujetos obligados a reportar que tengan organismos de control propios, deberan
registrar ante la Unidad de Andlisis Financiero y Econédmico (UAFE) su Manual de Prevencion
de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos.

En estos casos el sujeto obligado debera:

- Presentar una peticion dirigida a la Unidad de Andlisis Financiero y Econdmico (UAFE),
requiriendo el registro.

- Acompafiar copia certificada del acto administrativo correspondiente mediante el cual el
organismo de control aprobd el Manual de Prevencion de Lavado de Activos y del
Financiamiento de Delitos, en el caso de los sujetos obligados enumerados en el articulo 6
inciso tercero del Reglamento General - Adjuntar de forma digital (Cd), el Manual de
Prevencion de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos.

4.2. Los sujetos obligados a reportar que no tengan organismos de control, registraran ante
la Unidad de Analisis Financiero y Econdmico (UAFE) su Manual de Prevencion de Lavado de
Activos y del Financiamiento de Delitos. En estos casos el sujeto obligado debera realizar una
peticion dirigida a la Unidad de Andlisis Financiero y Econdmico (UAFE), requiriendo el registro
y aprobacion; y, adjuntara de forma digital (Cd), el Manual de Prevencion de Lavado de Activos
y del Financiamiento de Delitos.

Art. 5.- El Director (a) de Prevencion de la Unidad de Analisis Financiero y Econdmico (UAFE),
a pedido de los organismos de control y/o sujetos obligados, y exclusivamente, para efectos
de control ex post, emitird certificados de registro ante esta Unidad de los Sistemas de
Prevencién de Riesgos y Manual de Prevencion de Lavado de Activos y del Financiamiento de
Delitos presentados por los sujetos obligados a reportar.

Normas para la Prevencion de los Delitos de Lavado de Activos y Financiamiento del
Terrorismo y Otros Delitos.

28.1 Reforma al Instructivo para la Prevencion de los Delitos de Lavado de Activos
Financiamiento del Terrorismo de los Sujetos Obligados (Personas Juridicas) a
Informar a la Unidad de Analisis Financieros (UAF).

Art. 1 Sustitiyase el articulo 4 por el siguiente:

“Art. 4.- El representante legal del sujeto obligado debe registrar a su oficial de cumplimiento
ante la Unidad de Anadlisis Financiero (UAF), previo el cumplimiento de los requisitos establecidos
en la normativa que para su designacion haya emitido el organismo de control al cual se encuentre
sujeto. Este registro debera hacerlo en el plazo de 72 horas de haber sido designado y/o
calificado.

4.1. Para el efecto, remitira a la Unidad de Andlisis Financieros (UAF) la solicitud de registro del
oficial de cumplimiento, que se encuentra publicada en la pagina web institucional
www.uaf.gob.ec El representante legal del sujeto obligado es responsable de la informacion
consignada en dicho formulario.
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4.2. Para el caso de las compafiias sujetas a la Superintendencia de Compaiiias y Valores, que
registran transacciones u operaciones cuya cuantia es igual o inferior a US$10.000 cada mes,
podran designar como oficial de cumplimiento a su representante legal. Para el calculo de la
cuantia se tendra en cuenta que incluye las transacciones y operaciones mdltiples, en su conjunto,
cuando el cliente beneficiario sea la misma persona. Sin embargo, el sujeto obligado debe realizar
los reportes previsto en esta norma cuando cualquier transaccion supere el indicado umbral o
califigue como inusual e injustificada.”

Art. 2.- En el numeral 3.1 del articulo 3, agréguese el siguiente literal:
“e) conozca a su proveedor”

Art. 3.- A partir de la vigencia de la presente reforma al instructivo para la Prevencién de los
Delitos de Lavado de Activos y Financiamiento del Terrorismo de los Sujetos Obligados (Personas
Juridicas) a informar a la Unidad de Analisis financieros (UAF), quedan derogadas todas las
normas en cuanto se opongan a las disposiciones emitidas en este instructivo, en particular el
numeral 4.2 del articulo 3 de la Resolucién No. UAF-DG-S0-2014-002 de fecha 3 de julio de 2014.

28.2 Normas de prevencion de Lavado de Activos, Financiamiento del terrorismo y
Otros Delitos.

En el Registro Oficial No. 292, publicado el dia 18 de julio de 2014, la Superintendencia de
Companiias emitié la resolucion No. SCV.DSC.14.009. Expide Las Normas de Prevencion de
Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y Otros Delitos.

28.3 Normas de Prevencion de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo
y Otros Delitos para las Compaiias.

En el Registro Oficial No. 112, publicado el dia 30 de octubre de 2014, la Superintendencia de
Compaiiias emitio la resolucion No. SC.DSC.G.13.010 referente a las Normas de Prevencion
de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y Otros Delitos para las Compaiiias.

En la Seccién XIII, Disposiciones Transitorias, Primera, se establece que: “Las normas
contenidas en la presente resolucion seran implementadas por los sujetos obligados
pertenecientes a los sectores de vehiculos, la construccion y sector inmobiliario a partir de
la fecha de publicacion de la presente resolucién en el Registro Oficial, considerando el
siguiente cronograma”:

e Designacion de oficial de cumplimiento, plazo 30 dias.

e Someter a calificacion de la Superintendencia de Compaiiias al oficial de
cumplimiento, plazo 60 dias.

e Definicion de politicas, procedimientos y mecanismos de prevencion de lavado de
activos y financiamiento del terrorismo y otros delitos, plazo 90 dias.

e Implementacion de los procesos para el conocimiento del cliente (identificacion,
aceptacién de clientes, debida diligencia reforzada; personas politicamente
expuestas); del mercado (segmentacion), del colaborador/empleado
(levantamiento de informacion) y del corresponsal (levantamiento de
informacion), plazo 120 dias.
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29.

30.

e Procesos de monitoreo, definicion de alertas, sistemas de analisis, reporte v,
software para la aplicacién de la normativa, 150 dias.

e  Emision del Codigo de Etica y del Manual para la prevencién de lavado de activos
y financiamiento del terrorismo y otros delitos, 180 dias.

Lo expuesto anteriormente, se dara cumplimiento a partir del 30 de octubre de 2014.

Reglamento de funcionamiento de las compaifiias que realizan actividad
inmobiliaria.

En el Registro Oficial No. 146, publicado el dia 18 de diciembre de 2014, la Superintendencia
de Compariias emitid la resolucion No. SC.DSC.G.12.014 referente al Reglamento de
funcionamiento de las compaiiias que realizan actividad inmobiliaria.

Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa.
Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacion de este informe 20 de Marzo de

2019, no se han producido eventos que en opinién de la Administracion de la Compania
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.
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