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MFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDMENTES

A los Accionisias v Junta de [ireclores de
MINEA VENTURES LLC

Orpinidn

Hemos auditado los estados financieros de MINKA VENTURES LLC., gue comprenden cf
eslado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2016, v los correspondienies cstados de
resultados, cambios en el patrimonio v de flujos de efectivo por ¢l afio terminado a csa fecha, as:
como (a5 motas explicativas de los cstados Gnancieros que mcluyen un resumen de politicas
contables importantes v oiras notas explicativas

En nuestra opinidn, los refendos estados financieros presentan razonablemente, en todos los
aspectos mportantes, la posicion financiera de MINKA VENTURES LLC, al 31 de diciembre
del 2016, resultado de sus operaciones v sus flujos de elective por el alo lerminado ¢n esa fecha,
de acucrdo con Normas Imternacionales de Informacion Financicra (NIIF)

Bases para noestra opinion

Nuesira auditoria fue electuada de acuerdo con las Normas Intemacionales de Auditoria (NIA)
Nuestra responsabilidad bajo estas normas se describe con mas detalle en la secciin
responsabilidades del auditor pam la auditoria de los estados financicres de nuestro informe
Somos mdependiente de la Compafiia de acucrdo con las disposiciones del Codigo de [hca para
Contadores Piblicos emimdos por ¢l Conscjo de Normas Intcmacionales de Etica. junto con los
requisilos ¢licos que son relevantes para nuesira auditoria de estados financieros en Ecuador, v
hemos cumplido con nucstras ofras responsabilidades éncas en conformidad can eslos regquisitos,
Consideramos que la evidencia de puditoria que hemos obtemdo es suliciente para proparcionar
una base razonable para nuestra opinion

Responsabilidad de la Administracidn de la Compafia sobre los ostados financieros

La administracion de la Compaiia es responsable de la prepamacion v presentacion razonable de
los estados [financieros de acuerdo con Normas Intermacionales de Informacion Financiera
{NIF), asi como del control mterno que la administracion de la Compafiia considere necesanio
para permitic la preparacion de los esiados financieros hibres de errores importanics debido a
fraude o errores
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En s preparacion de los cstados financieros, la administracion es responsabie de ovaluar la
capacydad de ln Cnmpﬂﬁag_ para conlinzar como una cmprcsa en marcha, rr.'t'{_:landrr Segun
cormresponda, asuntos relacionados con el negocio en marcha a mengs gue la administracion sc
proponga hquidar la Compafiia o cesar operacioncs, 0 no 1enga olra alternativa mas realista que
hacerlo.

Responsabilidad del Aunditor para la auditoria de los estados financieros

MNucstros objetivos son obtener una scgundad razonable de gue los estados financieros en su
conjunto estin hibres de errores significativos, ya sea por frande ¢ error v emitir un mforme de
anditona gque meluya nocstra opimon. Segundad razonable, es un alto nivel de scgundad, pero
no ¢ garantia de que una audiloria realizada de acuerdo con NMNormas Intermacionales de
Auditoria (NIA) sicmpre va a detectar emmores significabivos cuando eéste exista. Los errores
siymificativos pueden surgir de fraude o emor v se consideran significativos, sicmpre ¥ cuando de
mancra individual o en conjunio, éstos podiesen influir on las decisioncs cconomicas de los
usuanos. tomadas sobre la base de los estados nancicros

Como parte de nuestra apditoria de aceerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA),
aplicamos nuestro yumcio profesional durante ¢ proceso de la auditoria Hemos cvalvado lo
apropiado de los principios de contabilidad utilizados v la razonabilidad de las estimaciones, asi
como las revelaciones elaboradas por la Admmistracion. Revisamos ¢l control intemo, pero no
con el proposito de expresar una opanion sobwe su clicacia
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MINXCA VENTURES LLC

ESTADO DE SITUACION AINANCIERA AL 31 DE CHCIEMBRE

Exprasado en doizres de E.LLA

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo

Cuanta por cobrar

Tetal

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Derachos Fiducianos
Inmeafsianes &n acciones

Tyl

TOTAL

PASIVDS ¥ PATRIMONMNIOS

PASIVOS CORRIENTES:
Cupriitas por pagar

Total

PASIVOS MO CORRIENTES:
Obligacienes & lergo plazo

T T T
Hprr == laly pals

PATRIMONID:

Capelal asgnaoc
Apories da capital

Sasperavit, pOr MeVBlUSCIoN O TTVersRones

Resultados acumuladas
Total patrimanio

TOTAL

NOTAS 2016 2015
4 70,990.98 G,275.98
1,000.00
F1,.990.98 b, 27588
= 11,789.0536.00 13,720,036.00
3 7,485 683.33 2,275,627 B8
A4 374 710 83 15,074 G531 86
14,345,710.31 IE,DEU'EEE.SE
L ___J
7 950.,515.3% 1,663.259.37
950,613.35 L,563,259.37
2] 988,362.45
DEmEAE e Forr - e
] 2000100 200000
8 13.230,886.00 13, 230 48600
323,028.84 333 078.84
{159.417.88] {126, 1%96.50)
13, 398,055,590 13,429 2184
14,346,710.31 15,080,535.86
I
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Ver nota a los estados financieros
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MINICA VETURES LLC

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL Y RESULTADOS ACUMULADOS POR LOS ANOS TERMINADOS

AL 31 DE DICIEMERE 2016 Y 2015

Expretado en dolares de E.ULA

INGRESOS

GASTOS OPERACIONALES
Honorarios profesionales
Serackos de tercengs

Impussiod, contribuciones y Otros
Dtros egresos

Total

UTILIDAD [PERDIDA) ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA
UTILDAD [PERDIDA} DEL ARIO

Pérdidas scumuladas al inicio del afio
Perdidas scumuladas al final del afio

InE FM AR T—
Apoderado
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Ver notas a los estados fll'lﬁrll:iEFDS

2016 2015
{14,333.37) {5,400.00)
{3,000.00) {3,500.00)
[15,404.80) (109,964.27)
[a82.91) {1,312.54)
133.221.08) (120.176.81)
(33,221.08) {120,176.81)
{33,221.08) {170,176.81)
(126.196.80) {6.019.99

(159,417 88)

{125,196.80)
|
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NNICA VENTURES LLC

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE

2016 2015
FLLUO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Litilidad (Perdida) del ejercicio {33,221.08) {120,176.81)
Cambios netos en activod v DashDs:
Cuentas por cobrar {1,000.00}
Cuentas por pagar (712,646.02) {99,440.00)
Efectivo neto provisto (utilizado) en actividades de operacidn {746.867.10] (219.616.81)
FLUIO DE EFECTIVD POR ACTIWVIDADES DE INVERSIDN:
Derechos Fducianos, neto I _BD0.A24 55 2390 812.78
Otros (480.00)
Efectivo neto (utilizado) en actividades de inversion 1,799,944.55 2,390,812.78
FLUO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:
Inversiones en fideicomisos
Qbligatones a larngo plazo {588 362 45) { Sel0eC, OO0 R0
Aporte de capital {1,665,000.00)
Efectivo neto (utilizado) en actividades de financiscion (988, 262.45) {2, 165,000.00)
Aumento (Disminucidn) neto en el efectivo &4, 715.00 6, 19597
Efectivo al imicio del 380 8, 27558 8001
Efectivo al final del afio 70,990,98 627598
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Ver nota 2 los estados finandergs




MINKA VENTURES LLC.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

1— ACTIVIDAD ECONOMICA

Mediante Resolucidn No SC-J-DJCPT-G-13-003853 de fecha Julio 4, 2013, la
Superintendencia de Compaiiila del Ecuador concede permiso para operar en =l pals
en ameglo a sus propios estatutos a = Compafiia exiranjera denominada MINKA
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Wimington, Estado de Delaware, Estados Unidos de América.

La Sucursal de la compafila extranjera MINKA VENTURES LLC, &n el Ecuador, se
dedicard a la promocitn, desarollo, urbanizacidn y comercializacidn de tierras v toda
clase de proyectos inmobiliarios entre otras actividades especificadas en el Acta de la
FEUNEN Uk oS TInemiones de MAiNRA VENTURES LLG., e Techa 31 ue Bk 2013,
ceiebrada en Panama.

El dormciho tributario en el Ecuador esta siuado en Manuel Luzurraga 211 y Panama,
Edificio Cetic, de Ia ciudad de Guayagquil.

Los estados financieros de la compania por & affio terminado @l 31 de diciembre de

2016 fueron aprobados y autorizados por la Administracion para sy emision & 22 de
febrero 2017

2 — BASE DE PRESENTACION Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS
COMTARIES

2.1 Declaracién de cumplimiento ¥ Base de medicién,

Los estados financieros adjuntos y sus notas son responsabilidad de la Administracién
de [a Compadfiia y han sido preparados de acuendo con [as Normas Intemacionales de
informacion Financera (NIIF) emitidas por el Consejo de Nomas Intemacionales de
Cuoniabiniu (IA50).

Los presentes estados financieros han sido preparados en base del costo historico. El
costo histérico estd generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacién
originada a cambio de bienes y sernvicios. El valor razonable es el precio que seria
recibido por vender un activo o pagado por cancelar un pasivo. Los estados
financieros se& presentan en ddiares de los E.UA. El dblar de ios E.UA. es la moneda
de curso legal en Ecuador y moneda funcional de presentacion de la compafiia.

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados
financieros se detallan a continuacion.

2.2 Instrumentos financieros. Y

Representa cuaiquier confratd que dé lugar a un activo o pasivo financierc en @
compafiia, © a un instrumento de patrimonio &n otra companiia.

Ei wiechvy 'y oyuivaienie Ue efechve, Bsi vonu jes cuenias pur cobie conmercies
constituyen los activos financieros de la compadia. Se incluye caja y bancos, y si o
hubera inversiones temporales con vencimienios menores 3 tres meses, asi como
otros valones de alta liquidez

fa



MINKA VENTURES LLC.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

2.3 Impyesto a las ganancias

Se basa en l= utilidad gravable (tributsris) registrada durante el afio. La utilidad
gravable difiere de la utiidad contable, debido a las partidas de ingresos exentos de
impu&sto a ia renia o de gasios no consderados deducibles.

Se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga
a los resultados del afo en que se devenga ¢on base en el impuesio por pagar
exigible. Las normas fributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de
las utiidades gravables. Si las utiidades son reinvertidas la tasa de impuesto a la renta
sé reduce en 10 puntos porcentuales.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma fributaria que axige &l pago de
un anticipo minimo de impuesto a [a renta, cuyo valor se lo determina an base a las
cifras reportadas en el afio anterior sobre &l 0.4% del total de los activos y del total de
ingresos gravables; 0.2% sobre el total de costos y gastos, asi como sobre el total del
patrimenio.

La norma fributaria establecid que el impuesto a la renta del ejercicio comiente, sera el
mayor valor entre el impuesio causado y el valor del anbcipo minimo determinade

A la fecha de la situacon financiera, la compaiia no presenta diferencias temporales o
pérdidas tributanas trasladables a penodos fuluros que originen el reconocimiento de
HpuEsios difenitus atlivos U pEsives.

La compafiia se constituyd en & 2013, De acuerdo con disposiciones legales, 3
determinacién del anticipo minimo es a partir del quinto afic de operacion efectiva. La
compafia generd perdida en los afios 2014 y 2013,

2.4 Paricipacion a los trabaiadores

Se caicula aplicando la tasa del 15%. El 10% serd destinado para todos los
trabajadores y el 5% restante sera entregadc al trabajador en proporcion a sus cargas
famillares, El reconocimiento, medicion y presentacion de este beneficio a los
trahaiadnres as tratadn como un haneficio & codo plazn. de acuerdas con s NIC 18

La empresa no tiene trabajadores en relacion de dependencia.

2.5 Reconocimienio de ingresos
Los ingresos son reconocidos en el estado de resultado considerando los siguentes

cienos (a; Cs piobabe Gué & Conpama peiciDa les DERENCIES SLOndicos
comespondientes a la transaccidén, y (b) El impone de los ingresos puede ser
cuantificado con fiabilidad.

2.6 Costos vy Gastos

Los costos y gastos se reconocen a medida que son incumidos, independeniements
de ia fecha en gue se haya realizado o pago. En el esiado de resultado se reconoce
un gasto cuando el desembaolso efectuado no produce beneficic economico futuro



MINEA VENTURES LLC.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
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2.7 NIIF gua antr vigor artir del 2017

Nomas

a) NIIF 15 Ingrescs procedentes de contratos con clienies- Nueéva noma de
recanseimients de Ingresos (Suatituye & 1a NIC 11, NIC 18, IFRIC 13, IFRIC 15, IFRIC
18, y SIC 31). Aplicacion 1 de enero 2018.

b) NIIF 9 Instrumentos financieros.- Sustituye los requisitos de clasificacion, valoracon,
reconocimiento y baja en cuentas de activos y pasivos financieros, la contabilidad de
coberturas y deterioro de NIC 39 Aplicacion 1 de enero 2019,

€) NIIF 16 Arrendamientos - Susiituye 2 la NIC 17 y las interpretacones asocadas
Aplicacén 1 de enero 2015,

Modificaciones y/o interpretaciones

Wutincauon a i NI T indative Ut Uesgivse.- inroduce requisiivs Ue Uesgivses
adicionales con e fin de mejorar la informacion proporcicnada a los usuanos.
Aplicacion 1 de enero 2017.

Modificacion a la NIC 2 Reconocimiento de activos por impuestos diferidos por
pérdidas no realizadas - Clasificaciin de los prncipios establecidos respecio al
reconocimiento de activos por impuestos diferidos por pérdidas no realizadas
Aplicaciin 1 de enero 2017.

Modificacidn a ia NIIF 2 Clasificacidn y valoracdn de pagos basados &n acciones -
Aphcacion 1 de enero 2018,

Modificacion NIIF 10 y NIC 28 Venta o aporiacion de aclivos entre un inversor y su
asociada/negocio conjunto.- Clarificacidn en relacion al resultado de estas operaciones
si ce trata de negocios o de activos. Sin fecha definida

3-ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES

En aplicacion de las politicas de la empresa, queé son descritas en la nola 2, requiere
que [ Administracion realice jcios, esimacones y supuesios del valor en libros de
los aciivos vy pasivos. Las estimacionss y critenos usados son confinuaments
evaluados y se basan en k2 experencia historica y otros factores, incluyando la
expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se consideran razonables de
FCUETHU OON @S Girounsiancias, y o efecids wwnsderandu unh modeiu de Negoco &N
marcha. La compafiia no ha identficado indicios de pérlflidas por deteriors de sus
BCivos.

4, EFECTIVO ¥ BANCQS

Al 31 de diciembre dai 2016 v 2015, ¢l saido de efeclivo o eguivalente de efecthvo. es
el efeciivo en bancos es de fbre dispomibifidad. Incluye caja v bancos, y 8i o hubere
iNVersiones con vencimenios mencres a tres meses, desde |a fecha de ongen, asi
como ofros valores de alta liguidez.



MINKA YVENTURES LLC.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

5. INVERSIONES EN FIDEICOMISOS
Fidaicomiso Peninsula

Minka Ventures LIC y la Construciora y Umantzudma Urbaland S.A., celebran
madiante Sooniturs | uu"-rtu'.rﬁ gt feche 28 4o Julio eoie, un - conmrae oo Dioelcomiso
Mercantil denominade Fideicomiso Peninsula, representado por su fiduciaria, |a
compafia Fidunegocios S.A, Administradora de Fondos y Fideicomisos,

Minka Ventures LILC aporta al Fideicomiso acciones que posee en compafiias
domiciliadas en Estados Umdos de Amesica. Urbaland aporia terrencs situados en
iska WOCDN, BN ia perroguia L Puniiis Cuemon, Samburontion, Provnca del Guayes.

El fideicomiso Peninsula consta inscrito en el Catastro Pablico del Mercado de Valores
come FIDEICOMISO bajo el No. 2015-G-001580 del 20 de mayo del 2015, en razon
de que este negocio fiduciano tiene relacidn indirecta con &l proyecto inmobiliario que
desarrolla la Promotora Inmobiliaria LFG S.A.

Un detalle del movimiento del Fideicomiso Peninsula a dicembre 31 del 2018 y 2015,
s ol siguiente:

Saldo a diciembre 31 del 2015 13.799.036,00
Menos -Valores restituido por el Fideicomiso a Minka (2.010.000.00)
Seidu & dicemine 31, 2010 1. 085.056.00
Saldo a diciembre 31 del 2014 16.388.007 16
Menos -Valores restituido por el Fideicomiso a Minka (2.912.000,00)
Mas - Ajuste inversion J23.028 84
Saldo a diciembre 31, 2015 13.799.036,00

Al 31 de dicembre del 2018 y 2015, los estades financeros de Fideicomiso de
Administracion Peninsula, el patimonic ez $ 1171500652 y § 13.902 203.77.
respactivamente.

6. INVERSIONES EN ACCIONES

Representa inversidn en acciones en la compafiia Aldamar Development Corp.,
empresa con establecimiento permanente en el Ecuador de sucursal extranjera. La
participacion accionarna es del 60%. Las acciones no se cotizan en Bolsa de Valores.

El patrimonic de Aldamar Dwainmnt Corp., a ctu:Jamhre 31 del 2016 &5 Ce 5
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7. CUENTAS POR PAGAR

20186 2015
Promotora LFG 712.699.37
Urbaland S.A. 850.000.00 850.000,00
Otros 13,35 560,00
Total 85061335 1.663.259.37



MINEA VENTURES LLC.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Cuentas por pagar a Promotora LFG a diciembre 2015, corresponde a obligaciones
adquindas para reafizar aportes al Fideicomiso Mercantil de Administracidn Peninsula
Incluye cesidn de acreencia por &l valor de § 340 521,16, realizada mediante endoso
de pagané, el 28 del 2014 por Urbaland a favor de Promoiora LFG.

L aTidiE s L]
Saldo a inicio del periode 71269937 54662116
Cesion de aportes de la compafiia Aldamar 266.078,21
Pagos efectuados durante & periodo {(712.699,37] (100.000.00)
Saldo al final de! periodo D00 71289937

Custias po peger 2 Urbeierd, pov e vain oe 5 550.000 comespanite o seido o
cesion de derechos fiduciarios del Fideicomiso Mercantl de Administracion Publica
Paninsula, realizado mediante Escrilura Puoblica de fecha 5 de marzo 2014, ante af
Notano Titular Trigésimo del Cantén Guayaquil.

8. DEUDA A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembrs del 2016 y 2015, se descompone de [a siguiente manera:

2016 2015
Vanos acreedores. (Compra de acciones):
Saldo al inicio del periodo 988362 45 0.00
AU UL s i.4856.502 85
Compensacion de crédito (500.000,00)
Pagos efectuados (888 3652 45) 0,00
Saldo a diclembre 31 0,00 888.352.45
9. PATRIMONIO
Capral Asignado

El capital asignado por MINKA VENTURES LLC Matriz a su sucursal en Ecuador es
de % 2.000, de acuerdo con o establecido en el Acta de la reunion de sus miembros
celebrada en Panama &l 31 de énero 2013

Apcrte de capdal

Comespondén & apories patimoniales resizados por casa Matriz. £ saldo a diciembre
31 del 2016 es de § 11.789.036 (2015: § 13.230.486)
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En e periodo comprendido entra & 1 de enero dal 2017 vy la fecha de emision de astos
estados financieros, no han ocumido otros hechos de caracter financiero o de ofra
indole, que afecten en forma significativa sus saidos o interpretaciones

Ing. Fe acen V- CPA. Katty Briones B.
Apoderado Contadora
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