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INFORME DE COMISARIO

A la Junta General de Accionistas de CORPORACION LIONCITY -
DEVELOPMENT S.A.

1. En mi calidad de Comisario de CORPORACION LIONCITY -
DEVELOPMENT S.A., del ejercicio econémico comprendido entre el 1 de
enero al 31 de diciembre de 2019, he revisado la informacion Contable
Financiera presentada en el Estado de Situacion Financiera y en el Estado de
Resultado Integral, asi como las notas a los Estados Financieros; de igual
manera analicé el cumplimiento de las obligaciones societarias; informacion
necesaria para determinar el correcto desempeiio de la Administracion y el
funcionamiento de la organizacion. Esto en cumplimiento de mi
responsabilidad como Comisario de acuerdo a lo establecido en el articulo
279 de la Ley de Compafiias Codificada y demas normativa conexa.

2. Dando cumplimiento a mis responsabilidades y de acuerdo con lo
requerido en las normas legales vigentes, informo que:

a) Las cifras presentadas en los Estados Financieros adjuntos concuerdan
con los libros de contabilidad de 1a Compaiiia.

b) Los procedimientos de control interno implantados por la
Administracién de la Compaiia son adecuados y le ayudan a tener un
grado razonable de que las transacciones han sido efectuadas
adecuadamente para permitir la preparacion de los Estados
Financieros de acuerdo a las Normas Internacional de Informacion
Financiera (NIIF).

c) Los resultados de las pruebas efectuadas no revelaron situaciones que
se consideren incumplimientos significativos de normas legales,
reglamentarias, estatutarias, y de las Resoluciones de la Junta General
de Accionistas, por parte de la Administracion.

3. El cumplimiento de las normas legales, reglamentarias y estatutarias, asi
como los criterios de aplicacion de dichas normas, son responsabilidad de la
Administracion de la Compaiifa. Tales criterios podrian eventualmente no
ser compartidos por las autoridades competentes. En mi opinidn, los
estados financieros mencionados presentan razonablemente la situacion
financiera d¢ CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A., y
sus resultados de operacion, por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de
2019.



4. Este informe de comisario se emite exclusivamente para informacién y
uso de los Accionistas, la Administraciéon de CORPORACION
LIONCITY - DEVELOPMENT S.A. y la Superintendencia de
Compaiias; no debe ser utilizado para otros propdsitos.

Guayaquil, 03 de Marzo del 2020
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————“"__'—'—_ﬁ—.’k_
CPA’ Lissette Vergara Zambrano
COMISARIO




ESTADOS FINANCIEROS BAJO NIIF’s
CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de Diciembre del 2019
(Expresado en Ddlares)

ACTIVOS NOTAS 2019 2018 %
ACTIVO CORRIENTE

Efectivo y Equivalente de Efectivo 3 43,657 97,686 1.08%
Inversiones temporales 3 205,212 205,212 5.10%
Crédito tributario SRI 4 22,297 22,115 0.55%
Pagos Anticipados 5 2,740 606 0.07%
Total Activo Corriente 273,907 325,619 6.80 %
ACTIVO NO CORRIENTE

Propiedad Planta y Equipo

Propiedad Planta y Equipo 6 3,752,840 3,707,150  93.23%
(-) Depreciacién Acumulada (1,372) (588) -0.03%
Total Activo Fijo 3,751,468 3,706,562  93.20%
Total Activo No Corriente 3,751,468 3,706,562  93.20%
TOTAL ACTIVO 4,025,375 4,032,181 100.00%
PASIVOS

PASIVO CORRIENTE

Cuentas y Documentos por Pagar Comerciales 7 2,968 6,985 0.07%
Impuestos por Pagar 8 106 d 50 0.00%
Total Pasivo Corriente 3,074 7,035 0.08%
PASIVO NO CORRIENTE

Accionistas por Pagar 9 3,599,767 3,599,767 89.43%
Total Pasivo No Corriente 3,599,767 3,599,767 89.43%
TOTAL PASIVOS 3,602,841 3,606,802  89.50%
PATRIMONIO

Capital Social 10 1,000,000 1,000,000  24.84%
Pérdidas Acumulados (574,621) (288,695) -14.27%
Pérdida del Ejercicio (2,845) (285,926) -0.07%
TO TAL PATRIMO NIO 422,534 425,379  10.50%
TO TAL PASIVO Y PATRIMONIO 4,025,375 4,032,181 100.00%

VER POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS, PROCESO DE
IMPLEMENTACION DE NIIF’S Y NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS



CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A.
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
Al 31 de Diciembre del 2019
(Expresado en Délares)

RUBROS NOTAS 2019 2018 %
INGRESOS 11

Otros ingresos 40,302 11,919  100.00%
Total Ingresos 40,302 11,919 100.00%

COSTOS Y GASTOS

Administrativos y Ventas 12 (43,147) (297,845) -107.06%
Total Costos y Gastos (43,147) (297,845) -107.06%
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS (2,845)  (285,926) -7.06%
(-) 15% Participacion Trabajadores - - 0.00%
(-) 25% Impuesto a la Renta - - 0.00%
UTILIDAD NETA (2,845)  (285,926) -7.06%

VER POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS, PROCESO DE
IMPLEMENTACION DE NIIF’S Y NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS



CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
Al 31 de Diciembre del 2019
(Expresado en Délares)

2019 2018
(DOLARES)

PERDIDA NETA (2,845) (285,926)
FLUJO DE EFECTIVO NETO PROVISTO EN ACTIVIDADES DE OPERACION
M s Depreaciacién 784 588
Ganancia por Medicién de la propiedad (31,186) -
Cambios netos en activos y pasivos-
Disminucién (aumento) en cuentas por cobrar 424 5,788
Disminucién (aumento) en Otros Activos (2,740) -
(Disminucién) aumento en cuentas por pagar 4,017) (5,084)
(Disminucién) aumento en Impuestos por pagar 56 (1,823)
(Disminucién) aumento en pasivos acumulados - (782)
Efectivo neto provisto por actividades de operacion (39,524) (287,239)
Flujos de efectivo de actividades de inversion:
Adiciones de Propiedades y Equipos, neto (14,504) (114,264)
Efectivo neto, Flujos de efectivo de actividades de inversion: (14,504) (114,264)
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento:
Aumento en Vcto. Préstamos de Accionistas - 195,540
Efectivo neto provisto por actividades de financiamiento: - 195,540
Aumento neto en efectivo en caja y bancos (54,028) (205,963)

Efectivo en caja y bancos e inversiones temporales:
Saldo al inicio del afio 302,898 508,861

Saldo al final del afio 248,870 302,898



CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
Al 31 de Diciembre del 2019
(Expresado en Délares)

Capital Resultados Resultado Total

Social Acumulados  del Periodo
Saldo al 31 de diciembre de 2017 1,000,000 (407,538) (76,697) 515,765
Utilidad neta y resultado integral del afio - - (285,926) (285,926)
Transferencia - (76,697) 76,697 -
Otros ajustes - 195,540 - 195,540
Saldo al 31 de diciembre de 2018 1,000,000 (288,695) (285,926) 425,379
Utilidad neta y resultado integral del afio - - (2,845) (2,845)
Transferencia - (285,926) 285,926 -
Saldo al 31 de diciembre de 2019 1,000,000 (574,621) (2,845) 422,534




INFORME DE COMISARIO
CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A.
ANALISIS FINANCIERO

El presente andlisis, consiste en la interpretacién de las principales cuentas que
componen el Estado de Situacién Financiera y el Estado de Resultado Integral. El
objetivo principal de este estudio, se basard en la estructura porcentual de las
diferentes partidas que conforman los estados financieros y su connotacién, y la
interpretacion de las mismas mediante el uso de ratios financieros.

En lo concerniente al Estado de Situacién Financiera de la Compaiiia, la estructura
actual de los Estados Financieros muestra lo siguiente: el 93,20% de los Activos,
corresponden a Activos No Corrientes, por el Inmueble que posee la compaifiia.

Por otro lado, del total de Pasivos y Patrimonio, el rubro de mayor relevancia son los
Pasivos No Corrientes con el 89,43%, como resultado de los préstamos que han
efectuado los Accionistas de la compaiiia.

En relacién a los resultados obtenidos en el Ejercicio, observamos que la Compaiiia
tiene Gastos que representan el 107.06%, valor surgido por los gastos
administrativos que incurre la compafiia anualmente.

Para profundizar en el andlisis de la situacion financiera de la empresa, se estudiard
los principales Ratios financieros del ejercicio econdmico, el mismo que se detalla a
continuacion:

Liquidez

El indice de liquidez permite evaluar si la compafiia se encuentra en capacidad de
cubrir sus obligaciones a Corto Plazo. Cabe indicar, que si el ratio es mayor a 1 la
empresa tiene mejor capacidad de cubrir sus pasivos de Corto Plazo.



RAZON DE LIQUIDEZ

Activo Corriente = 273,906.94 = 89.10
Pasivo Corriente 3,074.09

Actualmente la empresa CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A.
tiene suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones a corto plazo.

Razon Deuda

RAZON DE LA DEUDA
Deuda Total = 3,602,841.09 = 0.90
Total de Activos 4,025,375.01

Este resultado muestra que cada dolar invertido en Activos, la empresa se financia
con USD $ 0.90 de deuda, lo cual significa que la Compaiiia financieramente se
encuentra apalancada por los accionistas.



INFORME DE COMISARIO
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de Diciembre del 2019

NOTA 1.- INFORMA CION GENERAL

CORPORACION LIONCITY — DEVELOPMENT S.A. fue constituida en la
ciudad de Guayaquil el 9 de septiembre del 2014 y su actividad principal es el
desarrollo, promocién, construccidon, comercializacién, arrendamiento y explotacion
de proyectos inmobiliarios de todo tipo. Su vida serd de 100 afios.

La informacién contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad de la
Administracion de la Compaifiia.

NOTA 2.- RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

POLITICAS CONTABLES

Los Estados Financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el International
Accounting Standards Board (IASB) segun el requerimiento establecido por la
Superintendencia de Compafifas, los cuales requieren que la Gerencia de la
Compaiiia efectie estimaciones y supuestos, que afectan los importes de ciertos
activos, pasivos, ingresos, costos y gastos, incluidos en dichos Estados Financieros.
Se debe considerar que los resultados reales podrian diferir de esas estimaciones.

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de los estados financieros tal como lo requieren las NIIF'S (Normas

Internacionales de Informacion Financiera) vigentes a la fecha de preparacion.

a) Bases de Medicion

Los Estados Financieros d¢ CORPORACION LIONCITY — DEVELOPMENT
S.A. han sido preparados sobre la base del costo histérico.

b) Moneda Funcional y de Presentacion

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en los Estados
Financieros y las notas de la empresa se encuentran expresadas en ddlares de los



Estados Unidos de Norteamérica (USD), que es la moneda de curso legal en el
Ecuador.

¢) Instrumentos Financieros

Todos los instrumentos financieros (activos y pasivos financieros) son reconocidos a
su valor razonable a la fecha de adquisicion.

1. Cuentas y Documentos por Cobrar

Las cuentas por cobrar representan los saldos pendientes de cobro por cuentas
por cobrar a clientes que se reconocen por el importe de la factura, y cuyos
saldos estan de acuerdo con las pricticas comerciales y las condiciones
normales de los negocios.

d) Deterioro de los Instrumentos Financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, se evaluard si existe evidencia
objetiva de deterioro del valor de los activos financieros que se midan al costo o al
costo amortizado.

Cuando exista evidencia objetiva de deterioro del valor, se reconocerd
inmediatamente una pérdida por deterioro del valor en resultados.

e) Propiedad, Planta y Equipo

Los terrenos y los edificios son activos separados, y se contabilizan como tales,

incluso si han sido adquiridos de forma conjunta.

Los elementos de Propiedad, Planta y Equipo estin registrados a su costo histdrico.
El costo de los activos son depreciados de acuerdo con el método de linea recta en
funcion de los afios de vida util estimado, en base a los siguientes porcentajes
anuales: maquinarias y equipos el 10%, 20% vehiculos, 10% muebles y enseres, y
33% equipos de computacion.

Las piezas de repuesto y el equipo auxiliar, se contabilizan inicialmente en el

Inventario, y al momento de consumirse son reconocidos en el resultado del periodo.
En caso de ser piezas de repuestos importantes que se estime utilizar durante més de



un periodo, se contabilizan como Propiedad, Planta y Equipo, y cuando s6lo puedan
ser utilizados con relacion a un elemento de Propiedad, Planta y Equipo, se
contabilizan como elementos de éste tipo.

Los elementos considerados como Propiedad, Planta y Equipo que no cumpliesen
con las caracteristicas, su costo implicito, son reconocidos como un gasto en el
periodo en que haya sido adquirido.

f) Beneficios a los Empleados

Los beneficios a los empleados comprenden todos los tipos de contraprestaciones
que la empresa proporciona a los trabajadores, incluyendo administradores y
gerentes, a cambio de sus servicios.

De conformidad al Cédigo de Trabajo, la participacion a los trabajadores es del 15%
sobre la utilidad contable del ejercicio econémico, y se reconoce al gasto en el
periodo en el cual se genera.

1. Beneficios Post-empleo — Jubilacién Patronal

De acuerdo al Cédigo de Trabajo en el Ecuador los empleadores tienen la
responsabilidad de pagar a sus empleados que por veinticinco o mads afios,
hubieran prestado servicios continuados o ininterrumpidamente, todos los
beneficios por concepto de prestaciones de jubilacion patronal.

g) Ingresos

Los ingresos de actividades ordinarias se miden al valor razonable. EIl valor
razonable de la contraprestacion, recibida o por recibir, tiene en cuenta el valor de
cualesquiera descuentos comerciales, descuentos por pronto pago y rebajas por
volumen de ventas que sean practicados.

Se incluirdn en los ingresos de actividades ordinarias solamente las entradas brutas
de beneficios econdmicos recibidos y por recibir.

Se excluirdn de los ingresos de actividades ordinarias todos los valores recibidos por
cuenta de terceras partes tales como impuestos sobre las ventas, impuestos sobre
productos o servicios o impuestos sobre el valor afiadido.



Los principales Ingresos de Actividades Ordinarias de CORPORACION
LIONCITY - DEVELOPMENT S.A. actualmente provienen de la obtencién de
los intereses por las inversiones a corto plazo colocadas en el Banco del Pichincha y
Bolivariano. Adicionalmente se reconoci6 en los Estados Financieros una Ganancia
neta por medicion de la propiedad de inversion.

h) Gastos

Los gastos que incurrié la compaiifa CORPORACION LIONCITY -
DEVELOPMENT S.A. incluye: honorarios profesionales, servicios basicos,
suministros de oficina, gastos legales, impuestos y contribuciones, depreciaciones y
gastos bancarios.

i) Estado de Flujo de Efectivo

CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT S.A. elabora anualmente un
Estado de Flujos de Efectivo, utilizando el Método Directo, en el cual informa los
flujos de efectivo y equivalentes de efectivo obtenidos durante el periodo,
clasificandolos por actividades de operacion, de inversion y de financiacion.

1) Actividades de Operacion
Son las actividades que representan la principal fuente de ingresos

ordinarios de la empresa, asi como otro tipo de actividad que no puede
ser clasificada como inversion y financiacion.

i1) Actividades de Inversién
Corresponden a actividades de enajenacidn, adquisicién o disposicion

por otros medios de activos no corrientes y otras inversiones no
incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

1)  Actividades de Financiacién
Actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del

patrimonio neto y de los pasivos de cardcter financiero.

NOTA 3.- EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO

La cuenta Efectivo y Equivalente de Efectivo, se encuentra compuesta por los
siguientes rubros:



(Expresado en délares)

Hectivo y Equivalente de Ffectivo 2019 2018 %
Banco Pichincha cta cte 2100091406 41,386 94,341 17%
Banco Bolivariano 2,271 3,344 1%
Certificado de depésito 205,212 205,212 82%

Total 248,869 302,898 [ 100%

NOTA 4.- CREDITO TRIBUTARIO SRI

Los saldos de las cuentas pertenecientes al rubro de impuestos se detallan a

continuacion:

(Expresado en Délares)

Crédito tributario SRI 2019 2018 %
IVA Pagado 22,111 22,111 99%
Retenciones en la Fuente 2% 187 4 1%
Total 22,297 22,115 | 100%

Se puede observar que el mayor porcentaje se concentra en IVA Pagado con un

99%.

NOTA 5.- PAGOS ANTICIPADOS

La composicion de esta cuenta se detalla a continuacion:

(Expresado en Délares)

Pagos anticipados 2019 2018 %
Anticipo a Proveedores 2,740 606 100%
Total 2,740 606 100%

NOTA 6.- PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO

La Compafiia mantiene como importe neto en Propiedad, Planta y Equipo al 31 de
Diciembre de 2019, un valor que asciende a los USD $ 3,751,468, los mismos que
son utilizados para contribuir a la actividad econdmica que desarrolla la compaiiia,
el detalle de estos activos se expone a continuacion:



(Expresado en Dolares)

Adecuaciones e[ Obras en
ST Terrenos Instalaciones Proceso Total
Saldo final 2017 2,996,335 - 596,551 3,592,886
Adiciones 7,635 7,840 98,789 114,264
Transferencias 56,515 - (56,515) -
Saldo final 2018 3,060,485 7,840 638,825 3,707,150
Adiciones 45,690 - - 45,690
Transferencias 638,825 (638,825) -
Saldo final 2019 3,745,000 7,840 - 3,752,840

(Expresado en Dolares)

... Adecuaciones e| Obras en
Depreciacion Terrenos Instalaciones Proceso Total
Saldo final 2017 - 588 - 588
Adiciones - - - -
Transferencias - - - -
Saldo final 2018 - 588 - 588
Adiciones - 784 - 784
Transferencias - - -
Saldo final 2019 - 1,372 - 1,372

NOTA 7.- CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR COMERCIALES

Las Cuentas por Pagar de CORPORACION LIONCITY - DEVELOPMENT
S.A. se detallan a continuacion:

(Expresado en dolares)

Cuentas y Documentos Por Pagar Comerciales 2019 2018 %o
Proveedores 2,950 6,787 99%
Tarjeta de crédito 18 197 1%

Total 2,968 6,985 100 %

NOTA 8.- IMPUESTOS POR PAGAR

El saldo de esta cuenta al 31 de Diciembre del 2019, se encuentra compuesta por los
siguientes rubros como se detalla a continuacion:

(Expresado en délares)

Impuestos por Pagar 2019 2018 Yo
2% Retencion en la Fuente 106 36 100%
8% Retencion en la Fuente - 14 0%
Total 106 50 100 %




NOTA 9.- ACCIONISTAS POR PAGAR

El saldo de esta cuenta al 31 de Diciembre del 2019, se encuentra compuesta por los
siguientes rubros como se detalla a continuacidn:

(Expresado en délares)

Accionistas por Pagar 2019 2018 %

Felli Herve Jean Marie 195,560 195,560 5%

Felli Cedric Christian 78,157 78,157 2%

MGS Mata Global Solutions 195,619 195,619 5%
Industrias Sotavento S.A. 391,332 391,332 11%
Springbright Investments Limited 2,739,099 2,739,099 76%
Total 3,599,767 3,599,767 | 100%

NOTA 10.- PATRIMONIO

Al 31 de diciembre del 2019, el Patrimonio de la Compaiiia es USD $422,534 como

se muestra en el cuadro inferior:

(Expresado en délares)

Patrimonio 2019 2018 %
Capital Social 1,000,000 1,000,000 | 237%
Resultados Acumulados (574,621) (288,695)| -136%
Utilidad del Ejercicio (2,845) (285,926)| -1%
Total 422,534 425379 | 100%

NOTA 11 - OTROS INGRESOS

Al 31 de diciembre del 2019, los ingresos de la Compaiia ascienden a USD $40,302
como se muestra en el cuadro inferior:

(Expresado en délares)

Otros Ingresos 2019 2018 %
Intereses Ganados 9,116 11,919 23%
Ganancia Neta por Medicidn Propiedad Inversion VR 31,186 - 77%
Total 40,302 11,919 | 100%

NOTA 12 - GASTOS ADMINISTRATIVOS

Los costos atribuidos por los servicios que brinda CORPORACION LIONCITY —

DEVELOPMENT S.A. se muestran a continuacion:




(Expresado en délares)

Gastos Administrativos 2019 2018 %
Gastos Administrativos 43,147 297,845 100%
Total 43,147 297,845 | 100%
EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre y la fecha de elaboracion de este Informe, no se produjeron
eventos que en opinion de la Administraciéon de la Compaiiia pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos estados financieros, y que no estuvieran revelados
en los mismos o en sus notas.



