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A l o s Señores A c c i o n i s t as de 
E C U A C R E A R S A . : 

Opinión 

H e m os a u d i t a do l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os q ue se a d j u n t an de E C U A C R E A R S A . , q ue 
c o m p r e n d en el e s t a do de situación financiera al 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 17 y l o s c o r r e s p o n d i e n t es e s t a d os 
de r e s u l t a do i n t e g r a l, de c a m b i os en el p a t r i m o n io y de flujos de e f e c t i vo p or el año t e r m i n a do en e sa 
f e c ha y u n r e s u m en de l as políticas c o n t a b l es s i g n i f i c a t i v as y o t r as n o t as e x p l i c a t i v a s. 

E n n u e s t ra opinión, l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os p r e s e n t an r a z o n a b l e m e n t e, en t o d os l o s a s p e c t os 
m a t e r i a l e s, l a posición financiera de E C U A C R E A R S . A ., al 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, el r e s u l t a do de s us 
o p e r a c i o n es y s us flujos de e f e c t i vo p or el año t e r m i n a do en e sa f e c h a, de c o n f o r m i d ad c on N o r m as 
I n t e r n a c i o n a l es de Información F i n a n c i e ra - N I I F e m i t i d as p or el C o n s e jo de N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de 
C o n t a b i l i d ad ( l A S B ) . 

F u n d a m e n to de l a Opinión 

N u e s t ra a u d i t o r ia fije e f e c t u a da de a c u e r do c on N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de Auditoría ( N I A ) . N u e s t r as 
r e s p o n s a b i l i d a d es de a c u e r do c on d i c h as n o r m as se d e s c r i b en más a d e l a n te en l a sección de 
" R e s p o n s a b i l i d a d es d el a u d i t or en relación c on l a a u d i t o r ia de l o s e s t a d os financieros s e p a r a d o s ". S o m os 
i n d e p e n d i e n t es de E C U A C R E A R S . A ., de a c u e r do c on el Código de E t i c a p a ra p r o f e s i o n a l es de l a 
C o n t a b i l i d ad d el C o n s e jo de N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de ética p a ra C o n t a d o r es ( l E S B A p or s us s i g l as en 
i n g l e s) y l as d i s p o s i c i o n es de i n d e p e n d e n c ia de l a S u p e r i n t e n d e n c ia de Compañías, V a l o r es y S e g u r os d el 
E c u a d o r, y h e m os c u m p l i do l as demás r e s p o n s a b i l i d a d es de ética de c o n f o r m i d ad c on d i c ho Código. 
C o n s i d e r a m os q ue l a e v i d e n c ia de auditoría q ue h e m os o b t e n i do es s u f i c i e n te y a p r o p i a da p a ra 
p r o p o r c i o n ar u na b a se p a ra n u e s t ra opinión. 

Información p r e s e n t a da en adición a i o s E s t a d os fínancieros s e p a r a d os 

L a Administración es r e s p o n s a b le p or l a preparación de información a d i c i o n a l, l a c u al c o m p r e n de el 
I n f o r m e a n u al de l o s A d m i n i s t r a d o r es a l a J u n ta de A c c i o n i s t a s, p e ro n o i n c l u ye el j u e go c o m p l e to de 
e s t a d os financieros s e p a r a d os y n u e s t ro i n f o r m e de auditoría. Se e s p e ra q ue d i c ha información s ea p u e s ta 
a n u e s t ra disposición c on p o s t e r i o r i d ad a l a f e c ha de es te i n f o r m e. 

N u e s t ra opinión s o b re l o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os de l a compañía n o i n c l u y e d i c ha información y 
n o e x p r e s a m os n i n g u na f o r m a de a s e g u r a m i e n to o conclusión s o b re l a m i s m a. 



E n conexión c on l a auditoría de l o s e s t a d os financieros s e p a r a d o s, n u e s t ra r e s p o n s a b i l i d ad es l e er d i c ha 
información a d i c i o n al c u a n do esté d i s p o n i b le y , al h a c e r l o, c o n s i d e r ar si e s ta información c o n t i e ne 
i n c o n s i s t e n c i as m a t e r i a l es en relación c on l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os o c on n u e s t ro c o n o c i m i e n to 
o b t e n i do d u r a n te l a auditoría, o si de o t ra f o r m a parecería e s t ar m a t e r i a l m e n te i n c o r r e c t a. 

U n a v ez q ue l e a m os el I n f o r m e a n u al de l o s A d m i n i s t r a d o r es a l a J u n ta de A c c i o n i s t a s, si c o n c l u i m os q ue 
e x i s te u n e r r or m a t e r i al en e s ta información, t e n e m os l a obligación de r e p o r t ar d i c ho a s u n to a l o s 
A c c i o n i s t as de l a Compañía. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Responsabilidad de la Administración en relación con los Estados fínancieros separados 

L a Administración de l a Compañía es r e s p o n s a b le de l a preparación y presentación r a z o n a b le de e s t os 
e s t a d os financieros s e p a r a d os de a c u e r do c on N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de Información F i n a n c i e ra - N I I F , 
e m i t i d as p or el C o n s e jo de N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de C o n t a b i l i d ad ( l A S B ) , y d el c o n t r ol i n t e r no 
d e t e r m i n a do p or l a g e r e n c ia c o mo n e c e s a r io p a ra p e r m i t ir l a preparación de l o s e s t a d os financieros 
s e p a r a d os l i b r es de e r r o r es m a t e r i a l e s, d e b i do a f r a u de o e r r o r. 

E n l a preparación de l o s e s t a d os financieros s e p a r a d o s, l a Administración es r e s p o n s a b le de e v a l u ar l a 
c a p a c i d ad de l a Compañía de c o n t i n u ar o p e r a n do c o mo n e g o c io en m a r c h a, r e v e l a n d o, según 
c o r r e s p o n d a, l o s a s u n t os r e l a c i o n a d os c on el n e g o c io en m a r c ha y el u so d el p r i n c i p i o c o n t a b le de 
n e g o c io en m a r c h a; a m e n os q ue l a g e r e n c ia t e n ga l a intención de l i q u i d ar l a Compañía o de c e s ar s us 
o p e r a c i o n e s, o b i e n, n o e x i s ta o t ra a l t e r n a t i va r e a l i s ta q ue h a c e r l o. 

L a Administración es r e s p o n s a b le de l a supervisión d el p r o c e so de r e p o r te financiero de l a Compañía. 

Responsabilidad del auditor  en relación con la auditori a de los Estados fínancieros separados 

L o s o b j e t i v os de n u e s t ra a u d i t o r ia s on o b t e n er s e g u r i d ad r a z o n a b le q ue l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os 
en su c o n j u n to están l i b r es de e r r o r es m a t e r i a l e s, d e b i do a f r a u de o e r r o r, y e m i t i r u n i n f o r m e de auditoría 
q ue i n c l u y a n u e s t ra opinión. S e g u r i d ad r a z o n a b le es u n a l to g r a do de s e g u r i d a d, p e ro n o g a r a n t i za q ue 
u na auditoría r e a l i z a da de c o n f o r m i d ad c on N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de A u d i t o r i a ( N I A ) , detectará 
s i e m p re u n e r r or m a t e r i al c u a n do es te e x i s t a. E r r o r es p u e d en s u r g ir d e b i do a f r a u de o e r r or y s on 
c o n s i d e r a d os m a t e r i a l es s i , i n d i v i d u a l m e n te o en su c o n j u n t o, p u e d en r a z o n a b l e m e n te p r e v e r se q ue 
i n f l u y a n en l as d e c i s i o n es económicas q ue l o s u s u a r i os t o m an basándose en l o s e s t a d os financieros 
s e p a r a d o s. 

C o m o p a r te de u na auditoría e f e c t u a da de c o n f o r m i d ad c on l as N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de Auditoría, 
a p l i c a m os n u e s t ro j u i c i o p r o f e s i o n al y m a n t e n e m os u na a c t i t ud de e s c e p t i c i s mo p r o f e s i o n al d u r a n te t o da 
l a auditoría. A s i m i s m o: 

« I d e n t i f i c a m os y e v a l u a m os l o s r i e s g os de e r r or m a t e r i al en l o s e s t a d os financieros s e p a r a d o s, d e b i do 
a f r a u de o e r r o r, diseñamos y e j e c u t a m os p r o c e d i m i e n t os de auditoría p a ra r e s p o n d er a d i c h os r i e s g os 
y o b t e n e m os e v i d e n c ia de auditoría s u f i c i e n te y a d e c u a da p a ra p r o p o r c i o n ar u na base p a ra n u e s t ra 
opinión. E l r i e s go de n o d e t e c t ar u n e r r or m a t e r i al d e b i do a f r a u de es más e l e v a do q ue en el c a so de 
u na incorrección m a t e r i al d e b i do a e r r o r, y a q ue el f r a u de p u e de i m p l i c ar colusión, falsificación, 
o m i s i o n es d e l i b e r a d a s, m a n i f e s t a c i o n es i n t e n c i o n a d a m e n te erróneas o vulneración d el c o n t r ol 
i n t e r n o. 

• O b t e n e m os c o n o c i m i e n to d el c o n t r ol i n t e r no r e l e v a n te p a ra l a auditoría c on el fin de diseñar 
p r o c e d i m i e n t os de auditoría q ue s e an a p r o p i a d os en l as c i r c u n s t a n c i a s, p e ro n o c on el propósito de 
e x p r e s ar u na opinión s o b re l a e f e c t i v i d ad d el c o n t r ol i n t e r no de l a Compañía. 

• E v a l u a m os si l as políticas c o n t a b l es a p l i c a d as s on a p r o p i a d as y si l as e s t i m a c i o n es c o n t a b l es y l a 
c o r r e s p o n d i e n te información r e v e l a da p or l a Administración es r a z o n a b l e. 



• C o n c l u i m os s o b re l o a d e c u a do de l a utilización, p or p a r te de l a Administración, de l a b a se c o n t a b le 
de n e g o c io en m a r c ha y , b a s a d os en l a e v i d e n c ia de auditoría o b t e n i d a, c o n c l u ir si e x i s te o n o u na 
i n c e r t i d u m b re m a t e r i al r e l a c i o n a da c on e v e n t os o c o n d i c i o n es q ue p u e d en g e n e r ar d u d as 
s i g n i f i c a t i v as s o b re l a c a p a c i d ad de l a Compañía p a ra c o n t i n u ar c o mo n e g o c io en m a r c h a. 

• S i c o n c l u i m os q ue e x i s te u na i n c e r t i d u m b re m a t e r i a l, se r e q u i e re q ue l l a m e m os l a atención en n u e s t ro 
i n f o r m e de auditoría a l as r e s p e c t i v as r e v e l a c i o n es en l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os o, si d i c h as 
r e v e l a c i o n es n o s on a d e c u a d a s, e x p r e s ar u na opinión m o d i f i c a d a. N u e s t r as c o n c l u s i o n es se b a s an en 
l a e v i d e n c ia de auditoría o b t e n i da h a s ta l a f e c ha de n u e s t ro i n f o r m e de auditoría, s i n e m b a r g o, 
e v e n t os o c o n d i c i o n es f u t u r os p u e d en o c a s i o n ar q ue l a Compañía d e je de ser u n n e g o c io en m a r c h a. 

• E v a l u a m os l a presentación g e n e r a l, l a e s t r u c t u ra y el c o n t e n i do de l o s e s t a d os financieros s e p a r a d o s, 
i n c l u y e n do l as r e v e l a c i o n e s, y si l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os r e p r e s e n t an l as t r a n s a c c i o n es y 
e v e n t os s u b y a c e n t es de u n m o do q ue l o g r en u na presentación r a z o n a b l e. 

• C o m u n i c a m os a l o s r e s p o n s a b l es de l a Administración de l a Compañía r e s p e c to a, e n t re o t r os 
a s u n t o s, el a l c a n ce y el m o m e n to de realización de l a auditoría p l a n i f i c a da y l o s h a l l a z g os 
s i g n i f i c a t i v o s, así c o mo c u a l q u i er d e f i c i e n c ia s i g n i f i c a t i va de c o n t r ol i n t e r no q ue i d e n t i f i c a m os en el 
t r a n s c u r so de l a auditoría. ,-"7 

R e g i s t ro # 0 . 7 7 46 
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E S T A D O D E S I T U A C I O N F I N A N C I E R A 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n U . S . dólar es)  

A C T I V O S N o t a s 2 0 1 7  2 0 1 6  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

A C T I V O S C O R R I E N T E S: 

E f e c t i vo y b a n c os 
A c t i v o s fínancieros m a n t e n i d os h a s ta el 
v e n c i m i e n to 

A c t i v o s p or i m p u e s t os c o r r i e n t es 

T o t a l zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

5 

6 

7 63 

1 , 6 0 1 , 2 30 

4 . 4 61 

1 , 6 0 6 . 4 54 

2 , 4 66 

9 24 

5 , 4 12 

8 , 8 02 

A C T I V O S N O C O R R I E N T E S: 
A c t i v o s financieros m a n t e n i d os h a s ta el 
v e n c i m i e n to 1 , 6 6 3 . 3 33 1 . 9 8 0 . 0 00 

T o t a l 1 , 6 6 3 , 3 33 1 , 9 8 0 , 0 00 

T O T A L 3 . 2 6 9 . 7 87 1 . 9 8 8 . 8 02 

V e r n o t as a l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os 



E C U A C R E A R S . A 

E S T A D O D E S I T U A C I O N F I N A N C I E R A 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
( E x p r e s a d o s e n U . S . dólares)  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

• •  

P A S I V O S Y P A T R I M O N I O N o t a s 2 0 1 7  2 0 1 6  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

P A S I V O S C O R R I E N T E S: 

PréstamoszyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 8 1 , 6 0 0 , 0 00 

C u e n t as p or p a g ar 4 13 9 93 

P a s i v os p or i m p u e s t os c o r r i e n t es 6 0 4 8 92 

T o t a l 1 . 6 0 0 . 5 27 1 . 8 85 

P A S I V O S N O C O R R I E N T E S: 

P r e s t a m os 8 8 8 3 , 3 33 1 , 2 0 0 , 0 00 

C u e n t as p or p a g ar a c c i o n i s t as 9 4 8 6 . 5 24 4 7 8 . 5 29 

T o t a l 1 . 3 6 9 . 8 57 1 . 6 7 8 . 5 29 

P A T R I M O N I O : 10 

C a p i t al s o c i al 8 00 8 00 

A p o r t es p a ra f u t u r as c a p i t a l i z a c i o n es 3 6 , 3 28 3 6 , 3 28 

R e s e r va l e g al 2 6 , 0 69 2 6 , 0 69 

U t i l i d a d es R e t e n i d as 2 3 6 . 2 06 2 4 5 . 1 91 

T o t a l 2 9 9 , 4 03 3 0 8 , 3 88 

T O T A L 3 . 2 6 9 . 7 87 1 . 9 8 8 . 8 02 

V e r n o t as a l o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os 

I n g . M a r k u s F r ey Kéller 
G e r e n te G e n e r al zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

(1 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

/ / / JM^zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA tí  / 

A x e l D e m e ra 
C o n t a d or 
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E C U A C R E A R S . A . 

E S T A D O D E R E S U L T A D O I N T E G R A L 
P O R E L AÑ O T E R M I N A D O E L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

( E x p r e s a d o s e n U . S . dólares)  

N o t a s 2 0 1 7  2 0 1 6  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

G A S T O S D E OPERACIÓN: 11 ( ' 2 7 . 3 4 71 ( 9 . 5 3 6) 

( P E R D I D A ) U T I L I D A D D E O P E R A C I O N ES ( 2 7 , 3 4 7) ( 9 , 5 3 6) 

O T R O S ( G A S T O S) I N G R E S O S, N E T O 2 0 . 1 68 2 3 . 4 22 

( P E R D I D A ) U T I L I D A D A N T E S D E I M P U E S T O 

A L A R E N T A C O R R I E N T E ( 7 , 1 7 9) 1 3 , 8 86 

I M P U E S T O A L A R E N T A C O R R I E N T E 6 r i . 0 5 9) ( 3 . 0 5 5) 

( P E R D I D A ) U T I L I D A D D E L AÑO ( 8 , 2 3 8) 1 0 , 8 31 

R E S E R V A L E G A L ( 1 . 0 8 3) 

T O T A L R E S U L T A D O I N T E G R A L D E L AÑO ( 8 . 2 3 8)zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 9. 748 

V e r n o t as a l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os 
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E S T A D O D E C A M B I O S E N E L P A T R I M O N I O 
P O R E L AÑ O T E R M I N A D O E L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  

( E x p r e s a d o s e n U . S . dólar es)  zyxw
vutsrqponm

lkjihgfedcbaZ
Y

X
W

V
U

T
S

R
Q

P
O

N
M

LK
JIH

G
F

E
D

C
B

A

A p o r t es 
C a p i t al 
S o c i al 

p a ra f u t u r as 
C a p i t a l i z a c i o n es 

R e s e r va 
L e g al 

U t i l i d a d es 
R e t e n i d as T o t al 

S a l do al 1 de e n e ro d el 2 0 16 8 00 3 6 , 3 28 2 4 , 9 86 2 2 4 , 8 74 2 8 6 , 9 88 

U t i l i d a d d el año 

Apropiación 

O t r os 

1 , 0 83 

1 0 , 8 31 

( 1 , 0 8 3) 

1 0 . 5 69 

1 0 , 8 31 

1 0 , 5 69 

S a l do al 3 1 de d i c i e m b re 2 0 16 8 00 3 6 , 3 28 2 6 , 0 69 2 4 5 , 1 91 3 0 8 , 3 88 

U t i l i d a d d el año 

Apropiación 

O t r os 

( 8 , 2 3 8) 

( 7 4 7) 

( 8 , 2 3 8) 

( 7 4 7) 

S a l do al 31 de d i c i e m b re 2 0 17 8 00 3 6 , 3 28 2 6 , 0 69 2 3 6 . 2 06 2 9 9 . 4 03 

V e r n o t as a l o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os 

I n g . M a r k u s F r ey K e l l e r 
G e r e n te G e n e r al 

A x e l D e m e r â  
C o n t a d or ' 

- 7 -



E C U A C R E A R S ,zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA A . 

E S T A D O D E F L U J O S D E E F E C T I V O 
P O R E L AÑ O T E R M I N A D O E L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7 

( E x p r e s a d o s e n U . S . dólar es)  

2 0 1 7  2 0 1 6  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

F L U J O S D E E F E C T I V O E N A C T I V I D A D E S D E OPERACIÓN: 

R e c i b i do de c l i e n t es 2 2 , 5 88 

P a g a do a p r o v e e d o r es y e m p l e a d os ( 3 1 , 9 5 7) ( 1 2 , 2 7 4) 

E f e c t i vo n e to u t i l i z a do en a c t i v i d a d es de operación ( 9 , 3 6 9) ( 1 2 . 2 7 4) 

F L U J O S D E E F E C T I V O ( E N ) D E A C T I V I D A D E S D E 

I N V E R S I O N : ' 

D e r e c h os f i d u c i a r i os H o r i z o n te A z u l 

D e r e c h os f i d u c i a r i os Balería- A p o r t es ( 4 7 . 4 0 5) 

E f e c t i vo n e to ( u t i l i z a do e n) p r o v e n i e n te de a c t i v i d a d es de 
Inversión ( 4 7 , 4 0 5) 

F L U J O S D E E F E C T I V O E N A C T I V I D A D E S D E 

F I N A N C I A M I E N T O : 

R e c i b i do de socios-Préstamos 7 , 9 95 1 3 , 8 92 

I n t e r e s es p a g a d os y G a s t os B a n c a r i os ( 3 2 9) ( 5 2 , 4 6 0) 

Préstamos r e c i b i d os ( B B ) 1 , 3 9 2 , 8 43 9 9 , 3 85 

Préstamos o t o r g a d os ( F i d e i c o m i so Balería) ( 1 . 3 9 2 . 8 4 3) ( 9 9 . 3 8 5) 

E f e c t i vo n e to u t i l i z a do en a c t i v i d a d es de financiamiento 7 . 6 66 ( 3 7 . 5 6 8) 

E F E C T I V O Y B A N C O S : 

Disminución n e ta d u r a n te el año ( 1 , 7 0 3) ( 9 7 , 2 4 7) 

S a l d os al c o m i e n zo d el año 2 . 4 66 9 9 . 7 13 

S A L D O S A L F I N D E L AÑO - 2á2 2 . 4 66 

V e r n o ta a l o s e s t a d os f i n a n c i e r os s e p a r a d os 



E C U A C R E A R S . A . 

N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
P O R E L AÑ O T E R M I N A D O E L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  

1 . I N FO RM ACI Ó N G E N E R A L zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

L a Compañía E c u a c r e ar S. A . , f u e c o n s t i t u i da en l a c i u d ad de G u a y a q u il el 2 7 de e n e ro d el 2 0 1 0, y 
su a c t i v i d ad p r i n c i p al es l a adquisición de b i e n es i n m u e b l e s. S us o f i c i n as están u b i c a d as en l a A v . 
L a s A g u a s, C e n t ro C o m e r c i al A v e n t u ra P l a z a, O f i c i n a 1 5, p r i m er p i so en l a c i u d ad de G u a y a q u i l. 

L a información c o n t e n i da en e s t os e s t a d os fínancieros s e p a r a d os es r e s p o n s a b i l i d ad de l a 
Administración de l a Compañía. 

2 . P O L I T I C A S C O N T A B L E S S I G N I F I C A T I V A S zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Declaración de Cumplimiento - L o s e s t a d os financieros s e p a r a d os h an s i do p r e p a r a d os de 
c o n f o r m i d ad c on l as N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de Información F i n a n c i e ra ( " N I I F " ) e m i t i d as p or el 
C o n s e jo de N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de C o n t a b i l i d ad ( l A S B ) . 

M o n e da F u n c i o n a l - L a m o n e da f u n c i o n al de l a Compañía es el Dólar de l o s E s t a d os U n i d os de 
Am.érica ( U . S. dólar), el c u al es l a m o n e da de circulación en el E c u a d o r. 

Bases de Preparación - L o s e s t a d os financieros sepa rados de E c u a c r e ar S . A ., h an s i do p r e p a r a d os 
s o b re l as bases d el c o s to histórico, t al c o mo se e x p l i ca en l as políticas c o n t a b l es i n c l u i d as más a b a j o. 

- E l c o s to histórico está b a s a do g e n e r a k n e n te en el v a l or r a z o n a b le de l a contraprestación e n t r e g a da a 
c a m b io de b i e n es y s e r v i c i o s. 

A continuación se d e s c r i b en l as p r i n c i p a l es políticas c o n t a b l es a d o p t a d as en l a preparación de e s t os 
e s t a d os financieros s e p a r a d os : 

Efectivo V Bancos - I n c l u y e a q u e l l os a c t i v os financieros líquidos, depósitos o i n v e r s i o n es 
financieras líquidas, q ue se p u e d en t r a n s f o r m ar rápidamente en e f e c t i vo en u n p l a zo i n f e r i o r a t r es 
m e s es y s o b r e g i r os b a n c a r i o s. 

Cuentas por Cobrar - S on a c t i v os fínancieros n o d e r i v a d os c on p a g os fíjos o d e t e r m i n a b l e s, q ue n o 
c o t i z an en u n m e r c a do a c t i v o. Después d el r e c o n o c i m i e n to i n i c i a l , a v a l or r a z o n a b l e, se m i d en al 
c o s to a m o r t i z a do u t i l i z a n do el método de l a t a sa de interés e f e c t i v a, m e n os c u a l q u i er d e t e r i o r o. 

L a s c u e n t as p or c o b r ar i n c l u y en u na estimación p a ra r e d u c ir su v a l or al de p r o b a b le realización, en 
c a so de r e q u e r i r s e. E s ta estimación se c o n s t i t u ye en función de u n análisis de l a p r o b a b i l i d ad de 
recuperación de l as c u e n t a s. 

D e t e r i o ro del valor de los activos - A l final de cada período, l a Compañía evalúa l o s v a l o r es en 
l i b r o s de s us a c t i v os t a n g i b l es a fin de d e t e r m i n ar si e x i s te u n i n d i c a t i vo de q ue es tos, a c t i v os h an 
s u f r i do a l g u na pérdida p or d e t e r i o r o. E n t al c a s o, se c a l c u la el i m p o r te r e c u p e r a b le d el a c t i vo a fin de 
d e t e r m i n ar el a l c a n ce de l a pérdida p or d e t e r i o ro ( de h a b er a l g u n a ). E l i m p o r te r e c u p e r a b le es el 
m a y or e n t re el v a l or r a z o n a b le m e n os el c o s to de v e n ta y el v a l or en u s o. 

S i e l i m p o r te r e c u p e r a b le de u n a c t i vo c a l c u l a do es m e n or q ue su v a l or en l i b r o s, el v a l or en l i b r o s 
d el a c t i vo se r e d u ce a su i m p o r te r e c u p e r a b l e. L as pérdidas p or d e t e r i o ro se r e c o n o c en 
i n m e d i a t a m e n te en r e s u l t a d o s. , 



Inversiones no corrientes -zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA C o r r e s p o n de a d e r e c h os f i d u c i a r i os r e p r e s e n t a t i v os de a p o r t es de 
e f e c t i vo en B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il q ue c o r r e s p o n de a u n d e s a r r o l lo i n m o b i l i a r i o de u n b i en 
raíz d e n o m i n a do " P r o y e c to B a l e a r ia C o n d o m i n i o s" el c u al se d e s a r r o l la s o b re c u a t ro s o l a r es q ue 
h a c en u n s o lo c u e r po c i e r t o, s i g n a d os c on l o s números: 3, 4 , 5 y 6 de l a m a n z a na C , de l a 
urbanización T o r n e ro I I I , c on u na s u p e r f i c ie t o t al de 1 0 , 9 0 4 . 40 m e t r os c u a d r a d os u b i c a do en l a 
p a r r o q u ia satélite L a P u n t i l l a, cantón Samborondón, p r o v i n c ia d el G u a y a s. 

L o s d e r e c h os f i n a n c i e r os se r e g i s t r an en l o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os de E c u a c r e ar S . A ., a l 
c o s to m e n os c u a l q u i er provisión p or d e t e r i o r o. 

Préstamos - R e p r e s e n t an p a s i v os f i n a n c i e r os q ue se r e c o n o c en i n i c i a l m e n te a su v a l or r a z o n a b l e, 
n e to de l o s c o s t os de l a transacción i n c u r r i d o s. E s t os préstamos se r e g i s t r an s u b s e c u e n t e m e n te a su 
c o s to a m o r t i z a d o; c u a l q u i er d i f e r e n c ia e n t re l o s f o n d os r e c i b i d os ( n e to de l o s c o s t os de transacción) 
y el v a l or de redención se r e c o n o ce en el e s t a do de r e s u l t a d os d u r a n te el período d el préstamo 
u s a n do el método de interés e f e c t i v o. 

L o s préstamos se c l a s i f i c an c o mo p a s i vo c o r r i e n te a m e n os q ue l a Compañía t e n ga d e r e c ho 
i n c o n d i c i o n al de d i f e r i r el p a go de l a obligación p or l o m e n os 12 m e s es después de l a f e c ha d el 
e s t a do de situación financiera. 

Cuentas por pasar - S on p a s i v os financieros, n o d e r i v a d os c on p a g os fijos o d e t e r m i n a b l e s, q ue n o 
c o t i z an en u n m e r c a do a c t i v o. Después d el r e c o n o c i m i e n to i n i c i a l , a v a l or r a z o n a b l e, se m i d en al 
c o s to a m o r t i z a do u t i l i z a n do el método de l a t a sa de interés e f e c t i v a. 

Impuestos - E l g a s to p or i m p u e s to a l a r e n ta r e p r e s e n ta l a s u ma d el i m p u e s to a l a r e n ta p or p a g ar 
c o r r i e n t e. 

• Impuesto corriente - E l i m p u e s to p or p a g ar c o r r i e n te se b a sa en l a u t i l i d a d g r a v a b le ( t r i b u t a r i a) 
r e g i s t r a da d u r a n te el año. L a u t i l i d a d g r a v a b le d i f i e r e de l a u t i l i d ad c o n t a b l e, d e b i do a l as 
p a r t i d as de i n g r e s os o g a s t os i m p o n i b l es o d e d u c i b l es y p a r t i d as q ue n o serán g r a v a b l es o 
d e d u c i b l e s. E l p a s i vo de l a Compañía p or c o n c e p to d el i m p u e s to c o r r i e n te se c a l c u la u t i l i z a n do 
l as t a s as fiscales a p r o b a d as al fínal de c a da p e r i o d o. 

L o s i m p u e s t os c o r r i e n t es se r e c o n o c en c o mo i n g r e so o g a s t o, y s on i n c l u i d os en el r e s u l t a d o, 
e x c e p to en l a m e d i da en q ue h a y an s u r g i do de u na transacción o s u c e so q ue se r e c o n o ce f u e ra d el 
r e s u l t a d o, y a sea en o t ro r e s u l t a do i n t e g r al o d i r e c t a m e n te en el p a t r i m o n i o, en c u yo c a so el 
i m p u e s to también se r e c o n o ce f u e ra d el r e s u l t a d o. 

Provisiones - Se r e c o n o c en c u a n do l a Compañía t i e ne u na obligación p r e s e n te ( y a sea l e g al o 
implícita) c o mo r e s u l t a do de u n s u c e so p a s a d o, es p r o b a b le q ue l a Compañía t e n ga q ue 
d e s p r e n d e r se de r e c u r s os q ue c o m p o r t en b e n e f i c i os económicos p a ra c a n c e l ar l a obligación, y 
p u e de h a c e r se u na estimación fiable d el i m p o r te de l a obligación. 

E l i m p o r te r e c o n o c i do c o mo provisión d e be ser l a m e j or estimación d e! d e s e m b o l so n e c e s a r io p a ra 
c a n c e l ar l a obligación p r e s e n t e, al final de c a da período, t e n i e n do en c u e n ta l o s r i e s g os y l as 
i n c e r t i d u m b r es c o r r e s p o n d i e n t e s. 

Reconocimiento de ingresos- Se c a l c u l an al v a l or r a z o n a b le de l a contraprestación c o b r a da o p or 
c o b r a r, t e n i e n do en c u e n ta el i m p o r te e s t i m a do de c u a l q u i er d e s c u e n t o, bonificación o r e b a ja 
c o m e r c i al q ue l a Compañía p u e da o t o r g a r. E l i m p o r te de l o s i n g r e s os y l o s c o s t os i n c u r r i d o s, o p or 
i n c u r r i r , en relación c on l a transacción p u e d en ser m e d i d os c on f i a b i l i d ad y es p r o b a b le q ue l a 
Compañía r e c i ba l o s b e n e f i c i os económicos a s o c i a d os c on l a transacción. 



CostoszyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA V Gastos -zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA S on r e g i s t r a d os al c o s to histórico. L o s c o s t os y g a s t os se r e c o n o c en a m e d i da 
q ue s on i n c u r r i d o s, i n d e p e n d i e n t e m e n te de l a f e c ha en q ue se h a ya r e a l i z a do el p a go y se r e g i s t r an 
en el p e r i o do más c e r c a no en el q ue se c o n o c e n. 

Compensación de saldos y transacciones - C o mo n o r ma g e n e r al en l o s e s t a d os financieros 
s e p a r a d os n o se c o m p e n s an l o s a c t i v os y p a s i v o s, t a m p o co l o s i n g r e s os y g a s t o s, s a l vo a q u e l l os 
c a s os en l o s q ue l a compensación sea r e q u e r i da o p e r m i t i da p or a l g u na n o r ma y e s ta presentación 
s ea el r e f l e jo de l a e s e n c ia de l a transacción. 

L o s i n g r e s os y g a s t os c on o r i g en en t r a n s a c c i o n es q u e, c o n t r a c t u a l m e n te o p or u na n o r ma l e g a l, 
c o n t e m p l an l a p o s i b i l i d ad de compensación y l a Compañía t i e ne l a intención de l i q u i d ar p or su 
i m p o r te n e to o de r e a l i z ar el a c t i vo y p r o c e d er al p a go d el p a s i vo de f o r m a simultánea, se p r e s e n t an 
n e t os en r e s u l t a d o s. 

Aplicación de Normas I n t e r n a c i o n a l es de Información F i n a n c i e r a nuevas y revisadas que son 
mandatoriamente efectivas en el año a c t u al 

D u r a n te el año en c u r s o, l a Compañía ha a p l i c a do l as s i g u i e n t es m o d i f i c a c i o n es a l as N I I F e m i t i d as 
p or el C o n s e jo de N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de C o n t a b i l i d ad ( l A S B ) , y q ue s on m a n d a t o r i a m e n te 
e f e c t i v as a p a r t ir d el 1 de e n e ro d el 2 0 17 o p o s t e r i o r m e n t e. 

Modificaciones a l a N I C 7 I n i c i a t i v a de Revelación 
L a Compañía ha a p l i c a do es tas m o d i f i c a c i o n es p or p r i m e ra v ez en el año en c u r s o. L a s 
m o d i f i c a c i o n es r e q u i e r en q ue l a Compañía r e v e le infomiación q ue p e r m i ta a l o s u s u a r i os de l o s 
e s t a d os f i n a n c i e r os e v a l u ar l o s c a m b i os en l as o b l i g a c i o n es d e r i v a d as de l as a c t i v i d a d es de 
financiación, i n c l u y e n do t a n to l o s c a m b i os q ue s on en e f e c t i vo c o mo a q u e l l os q ue n o s on en 
e f e c t i v o. 

L o s p a s i v os de l a Compañía p r o v e n i e n t es de a c t i v i d a d es de financiación c o n s i s t en en p a g os a 
p r o v e e d o r e s. D e a c u e r do c on l as d i s p o s i c i o n es d el p e r i o do de transición de es tas m o d i f i c a c i o n e s, l a 
Compañía n o ha r e v e l a do información c o m p a r a t i va p a ra el período a n t e r i o r. Además l a aplicación 
de es tas m o d i f i c a c i o n es n o h a t e n i do ningún i m p a c to en l o s e s t a d os financieros de l a Compañía. 

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aún no efectivas - L a Compañía n o h a a p l i c a do l as 
s i g u i e n t es N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de Información F i n a n c i e ra ( N I I F ) , N o r m as I n t e r n a c i o n a l es de 
C o n t a b i l i d ad ( N I C ) e I n t e r p r e t a c i o n es d el Comité ( C E S f l I F) n u e v as y r e v i s a d as q ue h an s i do 
e m i t i d as p e ro aún n o s on e f e c t i v as 

N I I F 

N I I F 9 
N I F F 15 

N I I F 16 

Título 

I n s t r u m e n t os financieros 
I n g r e s os p r o c e d e n t es de c o n t r a t os 

c on c l i e n t es ( y r e s p e c t i v as 
a c l a r a c i o n e s) 

A r r e n d a m i e n t os 

E f e c t i va a p a r t ir 

E n e ro 1 , 2 0 18 

E n e ro 1 , 2 0 18 

E n e ro 1 , 2 0 19 

Se p e r m i te l a aplicación a n t i c i p a da de es tas n o r m as n u e v as y r e v i s a d a s. 

L a Administración a n t i c i pa q ue es tas n o r m as q ue serán a d o p t a d as en l o s e s t a d os financieros 
s e p a r a d os de l a Compañía en períodos f u t u r os tendrán u n i m p a c to s o b re l o s i m p o r t es de l o s a c t i v os y 
p a s i v os y l as r e v e l a c i o n es de l a Compañía. S i n e m b a r g o, n o es p o s i b le p r o p o r c i o n ar u na estimación 
r a z o n a b le de ese e f e c to h a s ta q ue u n e x a m en d e t a l l a do h a ya s i do c o m p l e t a d o. 



3 . E S T I M A C I O N E S Y J U I C I O S C O N T A B L E S C R I T I C O S 

L a preparación de l o s p r e s e n t es e s t a d os f i n a n c i e r os s e p a r a d os en c o n f o r m i d ad c on N I I F r e q u i e re 
q ue l a Administración r e a l i ce c i e r t as e s t i m a c i o n es y e s t a b l e z ca a l g u n os s u p u e s t os i n h e r e n t es a l a 
a c t i v i d ad económica de l a Compañía, c on el propósito de d e t e r m i n ar l a valuación y presentación de 
a l g u n as p a r t i d as q ue f o r m an p a r te de l o s e s t a d os f i n a n c i e r os s e p a r a d os . E n opinión de l a 
Administración, t a l es e s t i m a c i o n es y s u p u e s t os e s t u v i e r on b a s a d os en l a m e j or utilización de l a 
infomiación d i s p o n i b le al m o m e n t o, l o s c u a l es podrían l l e g ar a d i f e r i r de s us e f e c t os f i n a l e s. 

4 .zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA E F E C T I V O Y B A N C O S 

A l 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, r e p r e s e n t an s a l d os en c u e n t as c o r r i e n t es de b a n c os l o c a l es q ue n o 
g e n e r an i n t e r e s e s. 

U n r e s u m en de e f e c t i vo y e q u i v a l e n te de e f e c t i vo es c o mo s i g u e: 

... D i c i e m b r e, 3 1 . . . 

2 0 17 2 0 16 

( U . S . dólares) 

B a n co B o l i v a r i a no 1 , 4 37 

B a n co G u a y a q u il 7 63 1 , 0 29 

T o t a lzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA m  M M 

5 . A C T I V O S F I N A N C I E R O S M A N T E N I D O S H A S T A E L V E N C I M I E N T O 

U n r e s u m en de l a c u e n ta es c o mo s i g u e: •  

... D i c i e m b r e, 3 1 . . . 

2 0 17 2 0 16 

( U . S . dólares) 

Préstamo-Balearia F i d e i c o m i so M e r c a n t il 1 . 6 0 1 . 2 30 9 24 

T o t a l 1 . 6 0 1 . 2 30 9 24 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Préstamo-Balearia Fideicomiso M e r c a n t i l - A I 31 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7. r e p r e s e n ta préstamo 
o t o r g a do al F i d e i c o m i so p a ra el d e s a r r o l lo d el p r o y e c to i n m o b i l i a r i o d e n o m i n a do " B a l e a r ia 
C o n d o m i n i o s" l o s r e c u r s os de e s te préstamo p r o v i e n en d el crédito o t o r g a do p or B a n co B o l i v a r i a n o, 
n o ta 8. 

U n r e s u m en de a c t i v os y p a s i v os p or i m p u e s t os c o r r i e n t es es c o mo s i g u e: 

- 1 2 -



2 0 17 

. D i c i e m b r e, 3 1 . . . 

2 0 16 

( U . S . dólares) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Activos por impuestos corrientes: 
Crédito t r i b u t a r io I V A zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA MU 

Pasivos por impuestos corrientes: 

R e t e n c i o n es d el I m p u e s to al v a l or a g r e g a do I M 

A l 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, n o e x i s t i e r on p a r t i d as de g a s t os n o d e d u c i b l es e i n g r e s os e x e n t os q ue 
g e n e r en d i f e r e n c i as e n t re l a b a se i m p o n i b le y l a pérdida c o n t a b le de U S $ 7 , 1 7 9. 

D e c o n f o r m i d ad c on d i s p o s i c i o n es l e g a l e s, l a t a r i f a p a ra el i m p u e s to a l a r e n t a, se c a l c u la en u n 2 2 % 
s o b re l as u t i l i d a d es s u j e t as a distribución y d el 1 2% s o b re l as u t i l i d a d es s u j e t as a capitalización. 

A p a r t ir d el año 2 0 1 0, se d e be c o n s i d e r ar c o mo i m p u e s to a l a r e n ta mínimo el v a l or d el a n t i c i po 
c a l c u l a d o, el c u al r e s u l ta de l a s u ma aritmética d el 0 ,4%) d el a c t i v o, 0 , 2 %) d el p a t r i m o n i o,zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 0,4% de 
i n g r e s os g r a v a d os y 0 , 2 %) de c o s to y g a s t os d e d u c i b l e s. 

L a s d e c l a r a c i o n es de i m p u e s t os c o r r e s p o n d i e n t es a l o s años 2 0 15 al 2 0 1 7, n o h an s i do r e v i s a d as p or 
l as a u t o r i d a d es t r i b u t a r i a s. L a Administración de l a Compañía c o n s i d e ra q ue de e x i s t ir r e v i s i o n es 
p o s t e r i o r e s, l as p o s i b l es o b s e r v a c i o n es q ue s u r j an no serán s i g n i f i c a t i v a s. 

E l 2 9 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, se emitió l a L e y Orgánica p a ra l a reactivación de l a economía, 
f o r t a l e c i m i e n to de l a dolarización y modernización de l a gestión financiera, a continuación, se 
d e t a l l an l o s a s p e c t os más i m p o r t a n t es de l a m e n c i o n a da L e y ; 

» Serán c o n s i d e r a d os d e d u c i b l es p a ra el cálculo d el i m p u e s to a l a r e n ta l o s p a g os p or d e s a h u c io 
y jubilación p a t r o n a l, q ue n o p r o v e n g an de p r o v i s i o n es d e c l a r a d as en e j e r c i c i os a n t e r i o r es 
( d e d u c i b l es o n o ). 

. Se i n c r e m e n ta l a t a r i f a de i m p u e s to a l a r e n ta p a ra s o c i e d a d es al 2 5 %, y c u a n do l a s o c i e d ad 
t e n ga a c c i o n i s t a s, s o c i o s, partícipes, c o n s t i t u y e n t e s, b e n e f i c i a r i os o s i m i l a r es r e s i d e n t es o 
e s t a b l e c i d os en paraísos fiscales o regímenes de m e n or imposición, o c u a n do l a s o c i e d ad 
i n c u m p la el d e b er de i n f o r m ar s o b re s us a c c i o n i s t a s, s o c i o s, p a r t i c i p e s, c o n s t i t u y e n t e s, 
b e n e f i c i a r i os o s i m i l a r e s, l a t a r i f a será l a c o r r e s p o n d i e n te a s o c i e d a d es más 3 p u n t os 
p o r c e n t u a l e s. Se d e be d e m o s t r ar q ue el b e n e f i c i a r io e f e c t i vo n o es u n t i t u l a r n o m i n al o f o r m al 
b a jo régimen jurídico específico 

9 P a ra el cálculo d el a n t i c i po de i m p u e s to a l a r e n t a, d el r u b ro de g a s t os d e d u c i b l es se p u e d en 
d i s m i n u ir l o s g a s t os p or s u e l d os y s a l a r i o s, d e c i m o t e r c e ra y d e c i m o c u a r ta r e m u n e r a c i o n e s, 
a p o r t es p a t r o n a l es y l o s v a l o r es de g a s t os increméntales p or generación de n u e vo e m p l eo y l a 
adquisición de n u e v os a c t i v os p r o d u c t i v os q ue p e r m i t an a m p l i ar l a c a p a c i d ad p r o d u c t i va 
fiatura y g e n e r ar u n m a y or n i v e l de producción. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

e E l S e r v i c io de R e n t as I n t e r n as podrá d e v o l v er t o t al o p a r c i a l m e n te el e x c e d e n te e n t re el 
a n t i c i po p a g a do y el i m p u e s to a l a r e n ta c a u s a d o, s i e m p re q ue se v e r i f i q u e q ue se h a 
m a n t e n i do o i n c r e m e n t a do el e m p l eo n e t o. 

• N o será d e d u c i b le d el i m p u e s to a l a r e n ta y n o será crédito t r i b u t a r i o, e l I V A en c o m p r as 
r e a l i z a d as en e f e c t i vo s u p e r i o r es a U S $ 1 , 0 00 ( a n t e r i o r m e n te U S $ 5 , 0 0 0 ). 



• Se a c t u a l i z an l o s s u j e t os p a s i v os d el i m p u e s to a l o s a c t i v os en el e x t e r i o r, señalando 
e x p r e s a m e n te a: b a n c o s, c o o p e r a t i v as de a h o r ro y crédito, e n t i d a d es p r i v a d as d e d i c a d as a 
r e a l i z ar a c t i v i d a d es financieras, s o c i e d a d es a d m i n i s t r a d o r as de f o n d os y fideicomisos y casas 
de v a l o r e s, e m p r e s as a s e g u r a d o r as y compañías r e a s e g u r a d o r as b a jo el c o n t r ol de l a 
S u p e r i n t e n d e n c ia de Compañías, V a l o r es y S e g u r o s, e m p r e s as de administración, 
intermediación, gestión y / o c o m p r a v e n ta de c a r t e r a. 

• L a nómina de l o s a d m i n i s t r a d o r e s, r e p r e s e n t a n t es l e g a l es y s o c i os o a c c i o n i s t a s, q ue se envía 
a n u a l m e n te a l a S u p e r i n t e n d e n c ia de Compañías d e be i n c l u i r t a n to l o s p r o p i e t a r i os l e g a l es 
c o mo l o s b e n e f i c i a r i os e f e c t i v o s, a t e n d i e n do a estándares i n t e r n a c i o n a l es de t r a n s p a r e n c ia en 
m a t e r ia t r i b u t a r ia y de l u c ha c o n t ra a c t i v i d a d es ilícitas. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

A C T I V O S F I N A N C I E R O S M A N T E N I D O S H A S T A E L V E N C I M I E N T O - zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA N O 
C O R R I E N T E S 

... D i c i e m b r e, 3 1 . . . 

2 0 17 2 0 16 

( U . S . dólares) 

Préstamo-Balearia F i d e i c o m i so M e r c a n t il 8 8 3 , 3 33 1 , 2 0 0 , 0 00 

D e r e c ho F i d u c i a r i o - B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il 7 8 0 . 0 00 7 8 0 . 0 00 

T o t a l 1 . 6 6 3 . 3 33 1 . 9 8 0 . 0 00 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Préstamo-Balearia Fideicomiso M e r c a n t i l - A l 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, r e p r e s e n ta porción a l a r go 
p l a zo d el préstamo o t o r g a do al F i d e i c o m i so p a ra el d e s a r r o l lo d el p r o y e c to i n m o b i l i a r i o d e n o m i n a do 
" B a l e a r ia C o n d o m i n i o s" l o s r e c u r s os de e s te préstamo p r o v i e n en d el crédito o t o r g a do p or B a n co 
B o l i v a r i a no a E c u a c r e a r, n o ta 8. 

Derechos F i d u c i a r i o s - C o m p r e n de inversión en d e r e c h os f i d u c i a r i os en B a l e a r ia F i d e i c o m i so 
M e r c a n t i l , l as p r i n c i p a l es cláusulas d el F i d e c o m i so s on c o mo s i g u e: 

E l F i d e i c o m i so se constituyó m e d i a n te e s c r i t u ra pública en l a c i u d ad de G u a y a q u i l, el 17 de j u n i o 
d el 2 0 1 5, l o s c o n s t i t u y e n t es b e n e f i c i a r i os o r i g i n a l es s o n: E c u a c r e ar S . A ., I n m o b i l i a r i a C o s t a n e ra 
I n m o c o n st S . A . y B & A - O l o m ar S . A . E l F i d e i c o m i so fiie i n s c r i to en el c a t a s t ro público d el 
M e r c a do de V a l o r es m e d i a n te Resolución N o . S C V S - I N M V - D N A R - 1 6 - 0 0 0 3 5 07 de f e c ha 2 7 de 
j u n i o d el 2 0 1 6. 

E l o b j e to d el F i d e i c o m i so es a d m i n i s t r ar l o s b i e n es fideicomitidos y l o s q ue se a d q u i e r an en el 
f u t u r o y r e a l i z ar l as g e s t i o n es a d m i n i s t r a t i v as l i g a d as o c o n e x as p a ra el d e s a r r o l lo y ejecución d el 
p r o y e c to i n m o b i l i a r i o , de a c u e r do c on l as i n s t r u c c i o n es señaladas en l a e s c r i t u ra de constitución d el 
F i d e c o m i s o. 

L a distribución de l o s d e r e c h os f i d u c i a r i os es: E c u a c r e ar S . A. 6 0 % ( b e n e f i c i a r io A ) ; I n m o b i l i a r i a 
C o s t a n e ra I n m o c o n st S . A . 2 0 % ( b e n e f i c i a r io B ) y B & A - O l o m a r S . A . 2 0 % ( c o n s t i t u y e n te 
a d h e r e n t e ). L a administración de E c u a c r e ar S . A ., c o n s i d e ra q ue n o es n e c e s a r io c o n s o l i d ar s us 
e s t a d os financieros c on l o s de B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il d e b i do a q ue n o e j e r ce c o n t r ol 
d i r e c t o, s o b re d i c ha e n t i d ad jurídica, el c o n t r ol es c o m p a r t i do p or l o s t e n e d o r es de l o s d e r e c h os 
f i d u c i a r i os en p a r t es i g u a l e s, t al c o mo se i n d i ca en l a e s c r i t u ra de constitución d el F i d e i c o m i so q ue 
i n d i c azyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA "Cad a uno de los constituyentes y beneficiarios tendrán derecho a participar  en e l 



comité fiduciario  como miembros con derechozyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA a un voto cada uno de t a l es constituyentes, 
indistintamente de su participación porcentual de derechos fiduciarios." 

U n r e s u m en de l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os a u d i t a d os de B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il p or el 
año t e r m i n a do el 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, es c o mo s i g u e: 

Rubros _ US dólares 
A c t i v o s . - 4 , 6 3 4 , 8 53 
P a s i v os 3 , 6 9 6 , 2 55 
P a t r i m o n io 9 3 8 , 5 98 
I n g r e s os 2 64 
G a s t os - 1 9 6 , 0 14 
I m p u e s to d i f e r i do 4 8 , 7 72 
Pérdida n e ta 1 4 6 , 9 78 

A l 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 17 y 2 0 1 6, l o s d i f e r e n t es v a l o r es de l a inversión en B a l e a r ia F i d e i c o m i so 
M e r c a n t i l , s on c o mo s i g u e, e x p r e s a d os en U S dólares: 

Valor  nominal Valor  p a t r i m o n i al Valor  en libro s 

D i c i e m b re 3 1 2 0 17 U S $ 7 8 0 , 0 00 U S $ 5 6 3 , 1 59 U S $ 7 8 0 , 0 00 

D i c i e m b re 3 1 2 0 16 U S $ 7 8 0 , 0 00 U S $ 6 5 1 , 3 45 U S $ 7 8 0 , 0 00 

A l 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 17 y 2 0 1 6, se o b s e r va q ue e x i s te u n d e t e r i o ro en el v a l or de l a inversión en 
d e r e c h os fiduciarios p or U S $ 2 1 6 , 8 41 y U S $ 1 2 8 , 6 5 5; r e s p e c t i v a m e n te el c u al n o es r e c o n o c i do en 
l o s e s t a d os financieros s e p a r a d os de E c u a c r e ar S A . zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

8 . P R E S T A M O S 
... D i c i e m b r e, 3 1 ... 

2 0 17 2 0 16 

( U . S . dólares) 

BANC O BOLIVARIAN O 

Préstamos e f e c t u a d os e n t re m a yo y n o v i e m b re d el 2 0 17 
c on u na t a sa d el 1 1 . 0 8% a n u al c on v e n c i m i e n t os 

m e n s u a l es h a s ta m a yo y n o v i e m b re d el año 2 0 1 9. 2 . 4 8 3 . 3 33 1 , 2 0 0 . 0 00 

T o t al 2 . 4 8 3 . 3 33 1 . 2 0 0 . 0 00 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Clasificación: 

C o r r i e n te 1 , 6 0 0 , 0 00 
N o c o r r i e n te 8 8 3 . 3 33 1 . 2 0 0 . 0 00 
T o t al 2 . 4 8 3 . 3 33 1 , 2 0 0 J QQ 

P or e s ta operación l a compañía al 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, c o mo C o n s t i t u y e n te p r i n c i p al y 
b e n e f i c i a r io d el F i d e i c o m i s o, h a i n s t r u i do al Comité F i d u c i a r io l o s i g u i e n t e: 

- 1 5 -



r 1 

Q ue d e s i g ne a n te el B a n co a B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il c o mo c o d e u d o r, 

Q ue B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il c o mo p r o p i e t a r io d el t e r r e no s o b re el c u al se d e s a r r o l la 
el p r o y e c t o, o t o r g ue h i p o t e ca a b i e r ta en garantía de es te préstamo al B a n c o. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

9 . C U E N T A S P O R P A G A R A C C I O N I S T A S 

A l 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 1 7, r e p r e s e n t an v a l o r es p or p a g ar a l os a c c i o n i s t as en c o n c e p to de 
financiamiento p a ra c o m p ra de l o s t e r r e n os s o b re l os c u a l es se d e s a r r o l l a ra el p r o y e c to i n m o b i l i a r i o 
B a l e a r i a, e s t os préstamos n o d e v e n g an i n t e r e s es y el p l a zo es el t i e m po q ue t o me el d e s a r r o l lo d el 
p r o y e c to q ue se e s t i ma h a s t a j u n io d el 2 0 1 9. 

1 0 . P A T R I M O N I O zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

C a p i t al Social - E l c a p i t al s o c i al está r e p r e s e n t a do p or 8 00 a c c i o n es de v a l or n o m i n al u n i t a r io de 
U S $ 1 . 00 

Reserva L e g al - L a L e y de Compañías r e q u i e re q ue p or l o m e n os el 1 0 % de l a u t i l i d a d a n u al sea 
a p r o p i a do c o mo r e s e r va l e g al h a s ta q ue ésta c o mo mínimo a l c a n ce el 5 0 % d el c a p i t al s o c i a l. E s ta 
r e s e r va n o es d i s p o n i b le p a ra el p a go de d i v i d e n d os en e f e c t i vo p e ro p u e de s er c a p i t a l i z a da en su 
t o t a l i d a d. 

Utilidades retenidas - R e p r e s e n t an u t i l i d a d es p or d i s t r i b u ir a l o s a c c i o n i s t a s, n e t as de apropiación de 
r e s e r v a s. 

1 1 . C O S T O S Y G A S T O S P O R S U N A T U R A L E Z A 

U n r e s u m en de l o s g a s t os a d m i n i s t r a t i v os y o p e r a t i v os r e p o r t a d os en l o s e s t a d os f m a n c i e r os 
s e p a r a d os de l a compañía es c o mo s i g u e: 

• ... D i c i e m b r e, 3 1 . . . 

2 0 17 2 0 16 
( U . S . dólares) 

G a s t os de v e n t as 3 32 
G a s t os a d m i n i s t r a t i v os 2 7 , 3 16 9 , 1 21 
G a s t os financieros 3 1 83 

T o t a l 2 7 . 3 47 9 . 5 36 

1 2 . I N S T R U M E N T O S F I N A N C I E R O S 

Gestión de Riesgos F i n a n c i e r os - E n el c u r so n o r m al de s us n e g o c i os y a c t i v i d a d es de 
financiamiento, l a Compañía está e x p u e s ta a d i s t i n t os r i e s g os de n a t u r a l e za financiera q ue p u e d en 
a f e c t ar de m a n e ra más o m e n os s i g n i f i c a t i va el v a l or económico de s us flujos y a c t i v os y , en 
c o n s e c u e n c i a, s us r e s u l t a d o s. 

- 1 6 -



L a Compañía d i s p o ne de u na organización y de s i s t e m as de información, q ue p e r m i t en i d e n t i f i c ar 
d i c h os r i e s g o s, d e t e r m i n ar su m a g n i t u d, p r o p o n er a l a Administración m e d i d as de mitigación, 
e j e c u t ar d i c h as m e d i d as y c o n t r o l ar su e f e c t i v i d a d. 

A continuación se p r e s e n ta u na definición de l o s r i e s g os q ue e n f r e n ta l a Compañía, u na 
caracterización y cuantificación de éstos y u na descripción de l as m e d i d as de mitigación 
a c t u a l m e n te en u so p or p a r te de l a Compañía, si es el c a s o. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Riesso en las tasas de interés - L a Compañía se e n c u e n t ra e x p u e s ta a u n mínimo r i e s go en l as 
t a s as de interés, d e b i do a l a e s t r a t e g ia a p l i c a da p or l a Administración de t o m ar únicamente 
préstamos a tasas de interés fijas, c on l o c u al se r e d u ce s i g n i f i c a t i v a m e n te el r i e s go de ñuctuación 
de l as t a s as de interés. 

Riesso de crédito - E l r i e s go de crédito se r e f i e re al r i e s go de q ue u na de l as p a r t es i n c u m p la c on 
s us o b l i g a c i o n es c o n t r a c t u a l es r e s u h a n do en u na pérdida financiera p a ra l a Compañía. L a 
Compañía h a a d o p t a do u na política de únicamente i n v o l u c r a r se c on p a r t es s o l v e n t es y o b t e n er 
s u f i c i e n t es c o l a t e r a l e s, c u a n do sea a p r o p i a d o, c o mo f o r m a de m i t i g ar el r i e s go de l a pérdida 
financiera o c a s i o n a da p or l o s i n c u m p l i m i e n t o s. L a Compañía únicamente r e a l i za t r a n s a c c i o n es c on 
compañías q ue c u e n t an c on su m i s ma o m e j or calificación de r i e s g o. 

Riesso de liquidez - L a Administración de l a Compañía es l a q ue tiene l a r e s p o n s a b i l i d ad final p or 
l a gestión de l i q u i d e z. L a Administración h a e s t a b l e c i do u n m a r co de t r a b a jo a p r o p i a do p a ra l a 
gestión de l i q u i d ez de m a n e ra q ue l a g e r e n c ia p u e da m a n e j ar l o s r e q u e r i m i e n t os de financiamiento a 
c o r t o, m e d i a no y l a r go p l a zo así c o mo l a gestión de l i q u i d ez de l a Compañía, 

L a Compañía m a n e ja el r i e s go de l i q u i d ez m a n t e n i e n do r e s e r v a s, f a c i l i d a d es financieras y de 
préstamo a d e c u a d o s, m o n i t o r e a n do c o n t i n u a m e n te l o s flujos e f e c t i v os p r o y e c t a d os y r e a l es y 
c o n c i l i a n do l o s p e r f i l es de v e n c i m i e n to de l o s a c t i v os y p a s i v os financieros. 

Riesso de capital - L a Compañía g e s t i o na su c a p i t al p a ra a s e g u r ar q ue estará en c a p a c i d ad de 
c o n t i n u ar c o mo e m p r e sa en m a r c h a, m i e n t r as q ue m a x i m i za el r e n d i m i e n to a s us a c c i o n i s t as a través 
de l a optimización de l o s s a l d os de d e u da y p a t r i m o n i o. 
L a Administración r e v i sa l a e s t r u c t u ra de c a p i t al de l a Compañía s o b re u na b a se m e n s u a l. C o mo 
p a r te de e s ta revisión, l a administración c o n s i d e ra el c o s to d el c a p i t al y l o s r i e s g os a s o c i a d os c on 
c a da c l a se de c a p i t a l. 

L a Administración c o n s i d e ra q ue l o s i m p o r t es en l i b r o s de l o s a c t i v os y p a s i v os f m a n c i e r os 
r e c o n o c i d os al c o s to a m o r t i z a do en l o s e s t a d os f m a n c i e r os s e p a r a d os se a p r o x i m an a su v a l or 
r a z o n a b l e. 
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1 3 . P R I N C I P A L E S S A L D O S YzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA T R A N S A C C I O N E S C O N A C C I O N I S T A S Y zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
:  P A R T E S R E L A C I O N A D A S ^ . : v . 

U n d e t a l le de l o s p r i n c i p a l es s a l d os es c o mo s i g u e: 

A C T I V O S F I N A N C I E R O S M A N T E N I D O S H A S T A 
E L V E N C I M I E N T O - C O R R I E N T E: 
Préstamo-Balearia F i d e i c o m i so M e r c a n t il 

A C T I V O S F I N A N C I E R O S M A N T E N I D O S H A S T A 
E L V E N C I M I E N T O - N O C O R R I E N T E: 
Préstamo-Balearia F i d e i c o m i so M e r c a n t il 
D e r e c ho F i d u c i a r i o - B a l e a r ia F i d e i c o m i so M e r c a n t il 

. . . D i c i e m b re 3 1 . . . 
2 0 17 2 0 16 

( U . S . dólares) 

1 , 6 0 1 , 2 30 

8 8 3 , 3 33 
7 8 0 , 0 00 

9 24 

1 , 2 0 0 , 0 00 
7 8 0 , 0 00 

C U E N T A S P O R P A G A R : 
A c c i o n i s t aszyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA "  4 8 6 , 5 24 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Estos s a l d os y t r a n s a c c i o n es s on e f e c t u a d os en s i m i l a r es c o n d i c i o n es q ue c on t e r c e r o s. 

4 7 8 , 5 29 

1 4 . H E C H O S O C U R R I D O S D ESPU ÉS D E L PERÍ OD O S O B R E E L Q U E S E 
I N F O R M A 

E n t r e el 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 17 y l a f e c ha de aprobación de l o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os 
( M a r z o 2 9 d el 2 0 1 8) n o se p r o d u j e r on e v e n t os q ue en opinión de l a Administración p u d i e r an t e n er 
u n e f e c to i m p o r t a n te s o b re l o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os a d j u n t o s. 

1 5 . AP R O BACI Ó N D E L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 

L o s e s t a d os fínancieros s e p a r a d os p or el año t e r m i n a do el 3 1 de d i c i e m b re d el 2 0 17 h an s i do 
a p r o b a d os p or l a Administración de l a Compañía y serán p r e s e n t a d os a l o s A c c i o n i s t as y J u n ta de 
A c c i o n i s t as p a ra su aprobación. E n opinión de l a G e r e n c ia de l a Compañía, l o s e s t a d os f m a n c i e r os 
s e p a r a d os serán a p r o b a d os p or s in m o d i f i c a c i o n e s. 
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