SOCIEDAD INMOBILIARIA MARINA INMOBILIARIAMARINA S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
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INFORMACION GENERAL DE LA COMPANIA'Y OPERACIONES

SOCIEDAD INMOBILIARIA MARINA INMOBILIARIAMARINA S.A..- Fue constituida en
Manta - Ecuador e inscrita en el Registrador Mercantil en junio 22 de 2004. Su actividad
principal es la adquisicion de terrenos para la construccién por cuenta propia y/o ajena de toda
clase de viviendas familiares o unifamiliares para su posterior venta o arrendamiento. La
Compaiiia mantiene su domicilio fiscal en la ciudad de Manta, en la Avenida Flavio Reyes No.
2.624 y Calle No. 28 y tiene asignado por el Servicio de Rentas Internas - SRI, el
Registro Unico de Contribuyentes No. 1391728085001.

Operaciones.- Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia presenta capital de trabajo
deficitario por US$. 5,694,041 (US$. 1,949,418 en el 2017), déficit acumulado de US$.
151,982 en el 2018 (en el 2017, utilidades retenidas de US$. 4,902,027) y flujos de efectivo
de operacidon deficitarios por US$. 83,648 en el 2018 (en el 2017 por US$. 188,898). Los
planes de la Administracidon en afio 2019 tal como lo fueron en el afio 2018, estan dirigidos a
invertir en compra de terrenos para posteriormente empezar a comercializarlos, situacién
que en criterio de la Administracion podria mejorar los resultados operativos que se presenta
al 31 de diciembre de 2018 y de 2017. Como manera de solventar la situacion financiera, la
Compaiiia al cierre del ejercicio econdmico al 31 de diciembre de 2018, procedid a registrar
aportes para futuro aumento de capital por US$. 1,179,530 (en el 2017, aporte para futuro
aumento de capital por parte del GRUPO VISION GVHOLDING S.A. US$. 200,000), nota 14.

Aprobaciéon de los Estados Financieros.- Los estados financieros al 31 de diciembre de
2018, han sido aprobados internamente por la Administracion de la Compaiia. En opinion de
la Administracion, los estados financieros adjuntos no tendran modificaciones, mismos que
seran proporcionados al Directorio y a la Junta General de Accionistas para su aprobacion en
el plazo legalmente previsto. Los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, fueron
aprobados por la Junta General de Accionistas en abril 16 de 2018.
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BASES DE PREPARACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Declaracion de cumplimiento.- Los estados financieros adjuntos y sus notas explicativas

han sido preparados por la Administracion de la Compafiia de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera - NIIF (IFRS por sus siglas en Inglés), emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en Inglés).
Tales estados financieros y sus notas son responsabilidad de la Administracion de la Compafiia.

Base de medicién.- Los estados financieros adjuntos han sido preparados sobre la base del
costo historico, excepto por las propiedades de inversién, neto que han sido medidos a su valor
razonable.

Moneda funcional.- Los estados financieros adjuntos de la Compania estan presentados en
Délares de los Estados Unidos de América, moneda adoptada por la Republica del Ecuador en
marzo del 2000. Consecuentemente, la moneda funcional del ambiente econémico primario
donde opera la Companiia y la moneda de presentacién de las partidas incluidas en los estados
financieros, es el Dolar de los Estados Unidos de América.

Uso de estimaciones.- La preparacion de los estados financieros adjuntos de acuerdo con las
NIIF requiere que la Administracion de la Compaiia utilice ciertos criterios y estimaciones que
afectan la aplicacion de politicas de contabilidad y los montos reportados de activos, pasivos,
ingresos y gastos. Estos criterios y estimaciones estan basados en el mejor conocimiento por
parte de la Administracion de la Compafia de los hechos actuales, sin embargo, los
resultados finales podrian variar en relacion con los estimados originales debido a la ocurrencia
de eventos futuros. El detalle de estos criterios y estimaciones estan incluidas en las politicas
contables y/o notas a los estados financieros adjuntos.

Con relacidén a las normas emitidas y no vigentes, la Compafiia estima no tendran un impacto
significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacién inicial, en razén que en
su mayoria no son aplicables a las operaciones de la Compafia. Respecto a las normas
emitidas y que entraron en vigencia a partir de enero 1 de 2018, existen normas que no
presentan ningun impacto significativo en los estados financieros al 31 de diciembre de
2018, en razén que gran parte de las mismas no son aplicables a las operaciones de la
Compafiia. Con relacion a la NIIF 16, NIIF 15 y NIIF 9, la Administracién de la Compafiia
manifiesta lo siguiente:



O NIIF 16: Arrendamientos.- Esta norma estd siendo evaluada con el propdsito de
conocer su impacto potencial, la Administracién de la Compafiia no planea su adopcidén
temprana.

O ; ivi inari
Clientes.- Esta Norma establece un nuevo modelo de reconocimiento de ingresos basado
en el concepto de control, por el cual los ingresos han de reconocerse en la medida que
sean satisfechos. Las obligaciones contraidas con los clientes a través de la entrega de
bienes y servicios, ya sea en un momento en el tiempo o a lo largo del tiempo. El nuevo
modelo incorpora un enfoque de reconocimiento de ingresos basado en los cinco pasos
siguientes:

Identificar el contrato con el cliente;

Identificar las obligaciones de desempefio del contrato;

Determinar el precio de la transaccion;

Distribuir el precio de la transaccion entre las obligaciones de desempenio;
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Reconocer el ingreso cuando (o en la medida en que) la entidad satisfaga
las obligaciones de desempefio identificadas en los contratos.

La actividad principal de la Compania es la adquisicion de terrenos para la construccidon
por cuenta propia y/o ajena de toda clase de viviendas familiares o unifamiliares para su
posterior venta o arrendamiento, respecto de lo cual la Administracion de la Compafia ha
evaluado que la generalidad de los contratos con sus clientes, representan una sola
obligaciéon de desempefio claramente identificable, y el precio de la transaccién no
contiene componentes variables al previamente pactado. La Administraciéon determind
que, con base a su evaluacion, la adopcion de la NIIF 15 no ha registrado un impacto
material en el reconocimiento o presentacion de los ingresos de la Compaiia.

O NIIF 9;: Instrumentos Financieros.- La Compafiia ha revisado sus activos y pasivos
financieros y no presenta impacto a nivel de clasificacidon de sus instrumentos financieros
o efectos a nivel de medicidn. Adicionalmente, ha evaluado el deterioro de la cartera bajo
el nuevo modelo sugerido por la horma, analizando individual y colectivamente el riesgo
de crédito esperado, concluyendo que no estima efectos debido a que el riesgo de la
cartera implicito es moderado, en razdn de que mantienen politicas y procedimientos para
controlar la gestion de su area comercial, por lo que las pérdidas por deterioro presentan
un comportamiento histérico bajo, por cuanto si se provisionan las pérdidas esperadas
futuras no tendrian un impacto importante. La Compafiia aplicé las nuevas reglas de
forma prospectiva a partir de enero 1 de 2018, con los recursos practicos permitidos por
la norma, no determinandose efectos materiales.
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PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Un resumen de las principales politicas contables aplicadas por la Compafiia para la preparacion
de los estados financieros adjuntos, en funcion a las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2018
y de 2017, de manera consistente con relacién a las aplicadas en anos anteriores, es
mencionado a continuacién:

Activos financieros.- En el estado de situacion financiera de la Compania al 31 de
diciembre de 2018 y de 2017, comprende las categorias de “efectivo en bancos” y “cuentas
por cobrar”, que incluyen principalmente las cuentas por cobrar a partes relacionadas. La
Compafiia determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial, dependiendo de su naturaleza y propodsito. Las cuentas por cobrar son
registradas inicialmente a su valor razonable mas los costos directos atribuidos a la transaccion.

La medicién posterior de los activos financieros, es detallada a continuacion:

O Efectivo en bancos: Estan presentados al costo o valor nominal y no estan sujetos a un
riesgo significativo de cambios en su valor. Sus saldos estan integrados por el efectivo
disponible en caja y depdsitos en cuentas corrientes bancarias.

O Cuentas por cobrar: Son activos financieros no derivados cuyos cobros son fijos o
determinables, que no son negociados en un mercado activo, y que la Compaiiia no tiene
intencién de venderlos inmediatamente o en un futuro préoximo y que no tienen riesgos de
recuperacion diferentes a su deterioro crediticio. Las cuentas por cobrar estan clasificadas
como activos corrientes y no corrientes por cuanto existen vencimientos mayores de 12
meses.



Después de su reconocimiento inicial, las cuentas por cobrar a partes relacionadas que
representan los importes adeudados a la Compafiia por la generacion de actividades
ordinarias en el curso normal de las operaciones, son reconocidas a su valor nominal que
es equivalente a su costo amortizado, menos la provision por deterioro o provisién para
cuentas incobrables respectiva (en caso de asi requerirse), como también por importes de
financiamientos, que son registradas a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado.

La Administracion de la Compafiia no reconoce con cargo a resultados del afio una provision
para cuentas incobrables, que permita cubrir posibles pérdidas que puedan llegar a
producirse en la recuperacion de las cuentas por cobrar a partes relacionadas, nota 9.

O Baija de un activo financiero: Es reconocida cuando expiran los derechos contractuales

sobre los flujos de efectivo del activo, o cuando la Compafiia transfiere los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo o se asuma una obligacion de pagar a
un tercero la totalidad de los flujos de efectivo sin un retraso significativo a través de un
acuerdo de transferencia, donde se hayan transferido sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo, o donde, no se hayan transferido ni retenido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo, pero se
haya transferido el control del mismo. En el evento que la Compafiia haya transferido los
derechos contractuales o celebrado un acuerdo de transferencia, pero no ha transferido
ni retenido sustancialmente todos los riesgos y beneficios ni el control del activo
(implicacion continuada), en este caso, la Compafila reconocera el activo transferido
y el pasivo relacionado, y los medird de una manera que reflejen los derechos y las
obligaciones que la Compafiia ha retenido. Una implicacion continuada que tome la forma
de una garantia sobre el activo transferido, se mide como el menor importe entre el
importe original en libros del activo, y el importe maximo de la contraprestacion que la
Compaiiia seria requerida a devolver.

O Deterioro de un activo financiero: La Compania evalla al final de cada ejercicio, si
existe evidencia objetiva que un activo financiero o un grupo de activos financieros estan
deteriorados. Un activo financiero o un grupo de activos financieros se consideran afectados
si, y solo si, existe evidencia objetiva de deterioro como resultado de uno o mas eventos
que han ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y si el evento de pérdida
tiene un impacto en los flujos de efectivo futuros estimado del activo financiero o activos
financieros de la Compafia que puedan estimarse de forma fiable. Evidencia de deterioro
pueden ser indicios que los deudores o un grupo de deudores estan experimentando
dificultades financieras significativas, impagos o retrasos en pagos de intereses o principal,
la probabilidad que entren en quiebra u otra reorganizacién financiera y cuando los
datos observables indican que existe una disminucién mesurable en los flujos de efectivo
futuros, tales como atrasos o cambios en condiciones econémicas que se correlacionan
con valores predeterminados. Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia no ha
determinado indicios de deterioro de los activos financieros, nota 9.

Provectos de construccién futuros.- Las existencias de terrenos y construcciones en

curso se valorizan al costo. Los costos incluyen el precio de compra mas los costos adicionales
necesarios para que los terrenos estén listos para formar parte de un proyecto de construcciéon
futuro. La Administracion de la Compafiia, ha establecido como politica diferir los costos
de los proyectos de construccidon futuro, cuyos ingresos no han sido reconocidos y se
transfieren a resultados en base al reconocimiento de los ingresos.

Activos v pasivos por impuestos corrientes.- Los activos por impuestos corrientes

representan créditos tributarios que pueden ser compensados mensualmente, o utilizados
anualmente para liquidar el impuesto a la renta a pagar de la Compaifiia, o ser objeto de
devolucién en aplicaciéon a la normativa tributaria establecida en cada caso particular. Los
pasivos por impuestos corrientes corresponden a obligaciones fiscales que son compensadas
o pagadas mensualmente; asi como provisionadas al cierre del ejercicio como es el caso del
impuesto a la renta de la Compaifiia.

Seguros v otros pagos anticipados.- Estan registrados al costo y representan

principalmente poélizas de seguros que son amortizadas en linea recta en funciéon a la
vigencia de las mismas.

Deterioro de activos no financieros.- La Compafiia evalla al cierre de cada afio si existe
algun indicio que el valor de sus activos no financieros se ha deteriorado. Si existe tal indicio,
la Compafiia hace un estimado del importe recuperable del activo. El importe recuperable del
activo es el mayor entre su valor razonable menos los costos de venta y su valor en uso, y
es determinado para cada activo individual, a menos que el activo no genere flujos de
efectivo que sean largamente independientes de otros activos o grupos de activos. Cuando el



valor en libros de un activo excede su importe recuperable, se considera que el activo ha
perdido valor y es reducido a ese importe recuperable. Para determinar el valor en uso, los
flujos de efectivo futuros estimados son descontados a su valor presente usando una tasa de
descuento que refleja la evaluacion actual del mercado del valor del dinero en el tiempo y los
riesgos especificos del activo. Para la determinacién del valor razonable menos los costos de
venta, se toman en cuenta operaciones recientes del mercado, si las hubiera. Si no pueden
identificarse este tipo de operaciones, se utiliza el modelo de valoracidon que resulte mas
apropiado. Estos calculos se verifican contra multiplos de valoracion, cotizaciones de
acciones y otros indicadores disponibles de valor razonable. Las pérdidas por deterioro son
reconocidas en el estado del resultado integral. Dicha evaluacién requiere el uso de
estimados y supuestos tales como los volimenes en inversiones por realizar, presupuestos
de capital, préstamos y tasas, tarifas establecidas y costos operativos.

Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, la Administracion de la Compafiia considera que no
existen indicios del tipo operativo o econémico que indiquen que el valor neto registrado
como activos fijos, no pueda ser recuperado.

Inversiones en acciones.- La inversion en accion que se mantuvo se encontraba registrada
y medida considerando un inversor con el control de una subsidiaria o un inversor con
control conjunto en una participada o influencia significativa sobre ésta, contabilizandola al
costo, de acuerdo con NIIF No. 9 o utilizando el método de la participacion. Los aumentos y
disminuciones futuros, del saldo de la inversidn en acciones, son cargados y acreditados a los
resultados del afio en funcidn a la realizacién de activos y pasivos en la empresa en donde se
mantienen la participacion, nota 7.

Propiedades de inversién.- Estan registrados al costo de adquisicidon excepto el terreno y
el edificio, que estan registrados a su valor razonable. Los pagos por mantenimiento son
cargados a gastos. Dichos activos de inversion, son depreciados aplicando el método de linea
recta considerando como base la vida (til estimada de estos activos. Las tasas anuales de
desgaste (depreciacion), son las siguientes:

cl I iedad le i .y I
Edificio 5%
Vehiculo (totalmente depreciado) 20%

La NIC No. 40 (Propiedades de inversién), establece que la reserva por valuacion originada
en la revaluacion que forma parte del patrimonio neto de los accionistas, podra ser
transferida directamente a la cuenta de utilidades retenidas, cuando se produzca la baja en
la cuenta del activo. Esto podria implicar la transferencia total del superavit por valuacion
cuando la Compania se desapropie del activo, sin embargo la mencionada reserva podria
transferirse a medida que el activo sea utilizado. En caso que el importe del superavit sea
transferido debe ser igual a la diferencia entre la depreciacion calculada segun el valor
revaluado y su costo original y su transferencia a utilidades retenidas, no origina afectar
resultados del afio.
i i i .- En el estado de situacion financiera de la Compafiia al 31 de
diciembre de 2018 y de 2017, comprende las categorias de “obligacién bancaria a corto
plazo” y “cuentas por pagar a corto y largo plazo”, que incluyen principalmente las cuentas por
pagar a proveedores y partes relacionadas. La Compafiia determina la clasificacién de sus
pasivos financieros en su reconocimiento inicial. Las obligacién bancaria a corto plazo son
registradas inicialmente a su valor nominal que no difiere de su valor razonable, no existen
costos de transacciones significativas incurridos al momento de su contratacién. Las cuentas
por pagar son registradas inicialmente a su valor razonable mas los costos directos
atribuidos a la transaccién. Estos pasivos estan clasificados como pasivos corrientes cuando su
vencimiento es de hasta 12 meses y como pasivos a largo plazo cuando su vencimiento es
mayor a 12 meses.

La medicién posterior de los pasivos financieros, es detallada a continuacion:

O Obligacion bancaria a corto plazo: Son registradas al costo amortizado utilizando las

tasas de interés pactadas. Los intereses devengados que corresponden a préstamos
utilizados en el financiamiento de sus operaciones, son presentados en el estado del
resultado integral en la cuenta de gastos financieros.

O Cuentas por pagar a corto v largo plazo: Son pasivos financieros no derivados.
Después de su reconocimiento inicial, las cuentas por pagar a proveedores que representan
obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos a proveedores locales
y del exterior en el curso normal de los negocios, son registradas a su valor nominal que
es equivalente a su costo amortizado, debido a que no generan intereses y son




pagaderas, con plazo de hasta 360 dias, y las cuentas por pagar a partes relacionadas
que corresponden a importes por financiamientos recibidos que no devengan intereses
(pasivos no corrientes).

0O Baja de un pasivo financiero: Es reconocida cuando la obligacion descrita en el

correspondiente contrato haya sido pagada o cancelada, o haya expirado. Cuando un pasivo
financiero existente es reemplazo por otro proveniente del mismo prestamista bajo
condiciones sustancialmente diferentes, o si las condiciones de un pasivo existente son
modificadas de manera sustancial, tal permuta o cambio es tratada como una baja del
pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo, y la diferencia en los importes
respectivos en libros son reconocidos en el estado del resultado integral.

Compensacion de instrumentos financieros.- Los activos y pasivos son compensados y

el monto neto es presentado en el estado de situacion financiera, cuando la Compafiia tiene
el derecho legal de compensarlos y la Administracion tiene la intenciéon de cancelarlos sobre
una base neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

isi .- Los pasivos corresponden a obligaciones existentes a
la fecha del estado de situacion financiera, surgidos como consecuencia de sucesos pasados
para cuya cancelacion se espera una salida de recursos y cuyo importe y oportunidad se pueden
estimar fiablemente.

Las provisiones son reconocidas cuando la Compafiia tiene una obligacidén presente (legal o
implicita) como resultado de un evento pasado y es probable que se requieran recursos para
cancelar las obligaciones. Las provisiones se revisan a cada fecha del estado de situacion
financiera y se ajustan para reflejar la mejor estimacion que se tenga a esa fecha. Cuando el
efecto del valor del dinero en el tiempo es importante, el monto de la provision es el valor
presente de los gastos que se esperan incurrir para cancelarla.

i i i .- Estan constituidos principalmente por los pasivos de
impuesto a la renta, retenciones en la fuente e intereses por pagar. Al 31 de diciembre de
2018 y de 2017, la Compaiia no mantiene empleados como recurso humano para el
desarrollo de sus actividades.

Pasivo por impuestos diferidos.- Esta provisionado en su totalidad y resulta de aplicar al

importe neto del avallo realizado a las propiedades de inversién, la tasa de impuesto a renta
corporativa vigente en el afio 2017 del 22%. El pasivo por impuesto diferido seria debitado
en su totalidad en el evento que las propiedades de inversién, sean vendidas o registrada su
baja, o debitado parcialmente con crédito a ingresos con base al uso de los mismos.

Reserva ledgal.- La Ley de Compafiias requiere que el 10% de la utilidad neta anual sea
apropiada como reserva legal, hasta que represente por lo menos el 50% del capital suscrito
y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, pero puede ser utilizada para
absorber pérdidas futuras o para aumento de capital. Al 31 de diciembre de 2018 y
2017, el saldo de US$. 17,471 y US$. 9,396, respectivamente se presenta como parte del
saldo de las utilidades retenidas.

Superdvit por valuacion.- Esta originado por el ajuste a valor de mercado de edificio y
terreno realizado en anos anteriores y por la revaluacidn de los proyectos de construccion
futuros. El saldo acreedor del superavit por valuaciéon puede ser transferido a la cuenta de
utilidades retenidas en la medida que el activo valuado sea utilizado por la Compafiia; sin
embargo, sera transferido en su totalidad cuando se produzca la baja o la venta del activo
valuado. Adicionalmente, su saldo no podra ser capitalizado asi como su medicién posterior.
imi i .- Son registrados y reconocidos en la medida que es
probable que los beneficios econdmicos puedan fluir a la Compaiiia y los ingresos puedan ser
confiablemente medidos. Los ingresos son medidos al valor justo del pago recibido, excluyendo
descuentos, rebajas y otros impuestos a la venta. Durante los afios 2018 y 2017, los ingresos
corresponden a servicios facturados a parte relacionada.

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

Intereses pagados.- Son registrados bajo el método del devengado.



Impuesto g la renta.- La Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicacion
establecen que las sociedades constituidas en el Ecuador aplicardn la tarifa del 25% de
impuesto a la renta sobre su base imponible. No obstante, la tarifa impositiva sera la
correspondiente a sociedades mas 3 puntos porcentuales (28%) cuando:

O La sociedad tenga accionistas sobre cuya composicion societaria, dicha sociedad haya
incumplido su deber de informar de acuerdo con lo establecido en la Ley, o;

O Dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos representativos de capital,
exista un titular residente, establecido o amparado en un paraiso fiscal, jurisdiccion de
menor imposicidon o régimen fiscal preferente y el beneficiario efectivo es residente fiscal
del Ecuador.

Los 3 puntos porcentuales adicionales aplicaran a toda la base imponible de la sociedad, cuando
el porcentaje de participacion de accionistas, por quienes se haya incurrido en cualquiera de
las causales antes referidas, sea igual o superior al 50% del capital social o de aquel que
corresponda a la naturaleza de la sociedad. Cuando la mencionada participacion sea inferior
al 50%, la tarifa correspondiente a sociedades mas 3 puntos porcentuales aplicara sobre
la proporcién de la base imponible que corresponda a dicha participacion, de acuerdo a lo
indicado en el reglamento.

Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a la produccion de
bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional
y aquellas sociedades de turismo receptivo, que reinviertan sus utilidades en el pais, podran
obtener una reduccion de 10 puntos porcentuales de la tarifa del impuesto a la renta sobre el
monto reinvertido en activos productivos, siempre y cuando lo destinen a la adquisicidon
de maquinarias nuevas 0 equipos nuevos, activos para riego, material vegetativo,
plantulas y todo insumo vegetal para produccion agricola, acuicola, forestal, ganadera y de
floricultura, que se utilicen para su actividad productiva, asi como para la adquisicion de bienes
relacionados con investigacidn y tecnologia que mejoren productividad, generen diversificacion
productiva e incremento de empleo; para ello deberan efectuar el correspondiente aumento
de capital y cumplir con requisitos establecidos en el reglamento. El aumento de capital se
perfeccionara con la inscripcion en el respectivo Registro Mercantil hasta el 31 de diciembre
del ejercicio impositivo posterior a aquel en que se generaron las utilidades materia de la
reinversion.

Las sociedades que tengan la condicion de micro y pequefias empresas, asi como aquellas
que tengan condicién de exportadores habituales, tendran una rebaja de 3 puntos porcentuales
en la tarifa de impuesto a la renta. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara siempre
que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo. El
procedimiento para la aplicacion de este beneficio sera establecido por el Comité de Politica
Tributaria.

La legislacion tributaria en Ecuador exige que las sociedades deben determinar en su
declaracién anual de impuesto a la renta, un anticipo a pagarse en 2 cuotas (julio y septiembre)
con cargo al ejercicio fiscal siguiente, equivalente a la suma matematica de ciertos porcentajes
pre-establecidos aplicados al patrimonio total, al total de costos y gastos deducibles, al activo
total y al total de ingresos gravables, respecto de los cuales no deben considerarse ciertas
partidas determinadas en la norma tributaria. Al resultado asi obtenido, deben restarse las
retenciones en la fuente para obtener el anticipo del impuesto a la renta. Si tales retenciones
son mayores, la Compafiia no cancelara el mencionado anticipo.

Al momento de liquidar el impuesto a la renta anual, si dicho impuesto es superior a las
retenciones en la fuente mas el anticipo; deberd la sociedad cancelar la diferencia; si no
existiese impuesto a la renta causado o si el impuesto causado en el ejercicio fuese inferior
al anticipo pagado mas las retenciones, la sociedad tendra derecho a presentar el
correspondiente reclamo de pago indebido o la solicitud de pago en exceso ante el SRI, por
el total de que exceda el impuesto a la renta causado.

El impuesto a la renta determinado es cargado en los resultados del ejercicio en que es
devengado, con base al método del impuesto a pagar.

EEECTIVO EN BANCOS

Al 31 de diciembre de 2018, representa depodsitos en el Banco Internacional S.A. (local) por
US$. 27,993 (US$. 15,771 en el 2017). Dichos saldos estan disponibles y no existe
restriccion que limite su uso.



ACTIVOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre de 2018, incluye saldo de US$. 80,200 por facturacion CROPILETTO S.A.
(compaiiia relacionada), por prestacion de servicios de US$. 212,800 y consistente en la
elaboracidn y asesoria de un proyecto urbanistico “San Juan” (en el afio 2017, corresponde a
la facturaciéon de servicios en la planificacidén del proyecto para la urbanizacion “Lomas del Mar”
de la ciudad de Manta por US$. 135,000 el cual no genera interés y no tiene fecha especifica
de vencimiento, nota 15) y cuyo valor fue cancelado durante el afio 2018 por parte de
CROPILETTO S.A. (compaiiia relacionada).

7

PROYECTOS DE CONSTRUCCION FUTUROS

Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:

2018 2017

(Délares)
O Avenida La Cultura 926,666 878,849
O  Montecristi 810,056 807,393
O San Juan 449,443 362,179
| Ciudad del Mar 274,617 270,475
O Santa Marianita (Sr. José Lépez S.) 79,877 79,036
O Santa Marianita (Hermanos Reyes) 44,131 43,036
O La Tifiosa - La Travesia 41,901 37,473
Subtotal 2,626,691 2,478,441
Edificios:
O  Oficina y otros - Manta Business Center 826,288 826,288
Subtotal 826,288 826,288
Total 3,452,979 3,304,729

Durante los afios 2018 y 2017, el movimiento de proyectos de construccion futuros, fue el
siguiente:

2018 2017
(Délares)
Saldos al inicio del afio 3,304,729 2,842,987
Mas: Adiciones, notal3 449,443 827,470
Mas: Costos incidentales 66,040 59,885
Mas: Revaluacién de proyectos 0 2,337,837
Menos: Dacién en pago, nota 13 ( 367,233) 0
Menos: Transferencia, nota 7 0 ( 2,763,450)
Saldo al final del afio 3,452,979 3,304,729

Adiciones.- Al 31 de diciembre de 2018, representa compra de terreno de superficie de
93.405,15 m2 en el sector San Juan de la parroquia Manta (en el afo 2017, la Compafiia
adquirid oficina en el piso 7mo. del Edificio Manta Business Center por US$. 826,288 y esta
constituido por estacionamientos y bodegas).

Dacidén en pago.- En diciembre 27 de 2018, la Compaiiia cancelé deuda al Fideicomiso de
Administracidon Grupo Visién, mediante la entrega terreno ubicado en el sector San Juan de
la parroquia Manta. Esta transaccién generd una utilidad de US$. 166,929, registrada como
parte de los otros ingresos.

Garantias.- Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, los terrenos ubicados en el sector La
Tiflosa han sido entregados para garantizar las obligaciones del Fideicomiso de
Administracion Grupo Visidn.

P

INVERSION EN ACCIONES

Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a la participacion del 55.38% detallados asi: US$.
2,763,450 (costo), mas US$. 5,087,199 (valor patrimonial) que incluye US$. 74,078 del efecto
sobre el resultado del afio 2017 de EMPACADORA BILBO S.A. BILBOSA. La compra fue



realizada en octubre 31 de 2017, mediante la entrega de un lote de terreno de 110.539 mts.
(Sector San Juan del cantéon Manta). La inversién fue negociada a una compafia relacionada
a inicios del afo 2018, nota 9.

Al 31 de diciembre de 2017, la Compafiia no ha procedido a valuar las inversiones en
acciones a valor patrimonial proporcional.
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PROPIEDADES DE INVERSION, NETO
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:

2018 2017
(Ddlares)
Derechos fiduciarios 4,000,000 0
Terreno 116,528 116,528
Edificio 333,835 333,835
Valor razonable (edificio) 49,637 49,637
Subtotal 4,500,000 500,000
Menos: Depreciacion acumulada ( 190,138) ( 172,562)
Total 4,309,862 327,438

PROPIEDADES DE INVERSION, NETO (Continuacién)

Durante los afios 2018 y 2017, el movimiento de propiedades de inversion, neto, fue el
siguiente:

2018 2017
(Ddlares)
Saldos al inicio del afio 327,438 346,611
Mas: Derechos fiduciarios 4,000,000 0
Mds: Adiciones 0 0
Menos: Cargo anual depreciacion ( 17,576) ( 19,173)
Saldo al final del afio 4,309,862 327,438

Derechos fiduciarios.- El 27 de diciembre de 2018, la Compaiia efectué la compra de
derechos fiduciarios, transaccion que fue realizada a través de la Escritura Publica de Cesidn
y suscrita entre la Corporacion Inmobiliaria de la COSTA CORPCOSTA S.A. y la Compaiiia,
por la cual se recibid la cesién en su totalidad de los derechos que mantenia CORPCOSTA
S.A. en el Fideicomiso GOLDEN BEACH. La Escritura Publica incluye como parte integrante el
Convenio de Fideicomiso GOLDEN BEACH (convenio privado) suscrito el 28 de septiembre de
2018, por las dos partes estableciéndose como precio de transferencia US$. 4.000.000,
determinandose el traspaso de un lote de terreno con un area total de 27.513,15 mts.. El
referido Convenio de Fideicomiso GOLDEN BEACH contiene dos formas de pago: Plan “A":
Pago de US$. 1,500,000 desde septiembre de 2018 y hasta febrero de 2020 por US$.
560,000 (hasta el afio 2018, se debid haber cancelado US$. 300,000) y la diferencia de US$.
2,500,000 por entrega de bienes hasta junio de 2019 (hasta el afio 2018, se tuvo que haber
entregado US$. 560,000) o el Plan “B”: Pago de US$. 592,000 (hasta el afio 2018, se debid
haber cancelado US$. 300,000) y la diferencia US$. 1,074,000 (hasta el afio 2018, se tuvo
que haber entregado US$. 560,000). Hasta la fecha de emision de este informe (abril 12 de
2019), la forma de pago del Convenio de Fideicomiso GOLDEN BEACH, no se ha podido
cumplir se manteniéndose registrado pasivos corrientes y no corrientes por US$. 3,500,000 y
US$. 250,000, respectivamente (notas 11 y 13).

Edificio.- Representa casa ubicada en la Urbanizacion Manta Beach en la ciudad de Manta.
Cargo anual.- Las disposiciones tributarias no permiten registrar como gastos deducibles, el

desgaste de las propiedades de inversidn, neto (edificio). Al 31 de diciembre de 2018 y
2017, la Compaiiia ha considerado para ambos afios esta partida como deducible.

ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:
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(Délares)

Cuentas por cobrar (partes relacionadas) 2,763,450 0
Grupo Corporativo Vision S.A. 158,016 158,016
Promotora PROCOVILL S.A. 8,000 8,000
Activos entregados en garantia, nota 6 640,000 640,000
Total 3,569,466 806,016

.- Al 31 de diciembre de 2018, representa

saldo de la venta de la inversidon en acciones que se mantuvo hasta el 31 de diciembre de
2017 en una compaiia relacionada, nota 7 y cuya negociacion fue efectuada con la parte
relacionada (GRUPO VISION GVHOLDING S.A.). El valor fue registrado por la parte relacionada
como un pasivo y fue utilizado para un aumento de capital. El 28 de marzo de 2019, la
respuesta a la confirmacion de saldos establece que no se mantiene acreencias a favor de la
Compaiiia, no obstante la Administracion estima que es recuperable.
id - La cuenta por cobrar a
Grupo Corporativo Vision S.A., corresponde a bienes recibidos en dacién por pago, la que
sera cancelada durante el afio 2018, a través de servicios financieros, legales y administrativos,
sin embargo la condicidon de cobro no se cumplié. Durante el segundo semestre del 2019, se
efectuarian las cancelaciones. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo por cobrar a
Promotora PROCOVILL S.A. (compafiia relacionada), no genera intereses no tiene fecha
especifica de vencimiento.

ja.- Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, los activos
entregados en garantia (fideicomitidos) corresponden a terrenos ubicados en el sector La
Tiflosa, que garantizan préstamos recibidos del Fideicomiso de Administracion Grupo Vision.

7

OBLIGACION BANCARIA A CORTO PLAZO

Al 31 de diciembre de 2017, un detalle es el siguiente:

(Délares)
BANCO SABADELL:
Préstamo para capital de trabajo con tasa de interés
promedio anual del 2.77% y vencimiento en junio de
2018. 1,917,000
Total 1,917,000

Durante el afio 2018, el préstamo se renovo con tasa de interés promedio anual del 3.71% vy
vencimiento en junio 1 de 2020. Los préstamos fueron registrados en el Banco Central del
Ecuador en julio 16 de 2018 y junio 9 de 2017 y no han requerido entrega de garantias por
parte de la Compaiiia.

PASIVOS FINANCIEROS
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:

2018 2017
(Délares)
Derechos fiduciarios, nota 8 3,500,000 0
Proveedores 264,534 0
Transacciones con partes relacionadas 142,755 192,346
Total 3,907,289 192,346

Proveedores.- Al 31 de diciembre de 2018, representa principalmente saldos por pagar, los
cuales no devengan intereses y tienen fecha de vencimiento de hasta 90 dias plazo.

Iransacciones con partes relacionadas.- Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017,

corresponde principalmente a préstamos para capital de trabajo entregados en afios anteriores
por el Abg. Ricardo Herrera (accionista) por US$. 137,582 (en el afio 2017, se incluye al
Grupo Corporativo Visién Holding por US$. 34,980 y por valores adeudados al Fideicomiso de
Administracion Grupo Visién por US$. 14,614), los cuales no devengan intereses y no tienen
fecha especifica de vencimiento.
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OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:

2018 2017
(Ddlares)
Impuesto a la renta, nota 16 5,166 2,452
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 4,386 903
Intereses por pagar 1,134 8,977
Retenciones en la fuente del IVA 1,053 45
Total 11,739 12,377
PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:
2018 2017
(Ddlares)
Banco Sabadell, nota 10 1,917,000 0
Pasivos financieros, nota 6 380,837 0
Derechos fiduciarios, nota 8 250,000 0
Técnica y Comercio de la Pesca C.A. - TECOPESCA 90,000 90,000
Grupo Visién GVHolding S.A. 0 835,630
Fideicomiso de Administracién Grupo Vision 0 586,934
Otros 2,000 27,000
Total 2,639,837 1,539,564

Pasivos financieros.- Al 31 de diciembre de 2018, representa saldo por pagar por la
compra de terreno de superficie de 93.405,15 m?2 ubicado en el sector San Juan de la parroquia
Manta al Sefior Jorge Luis Loor Franco en junio 28 de 2018.

Iécnica v Comercio de la Pesca C.A, — TECOPESCA.- Al 31 de diciembre de 2018 y de

2017, representa saldo por pagar que no devenga interés, ni tiene fecha de vencimiento. En
enero 1 de 2018, se ha suscrito pagaré a la orden con vencimiento a 36 meses.

-z

.- Al 31 de diciembre de 2017, representa saldo por pagar
originado en la compra de oficina en el Manta Business Center, nota 6. Durante el afio 2018,
este pasivo fue reclasificado como aporte para futuro aumento de capital, mediante Junta
General Universal Extraordinaria de Accionistas del 30 de diciembre de 2018, nota 14.

Eideicomiso de Administracién Grupo Visién.- Al 31 de diciembre de 2017, representa
principalmente obligaciones. El Fideicomiso es representado por la FIDUCIARIA ECUADOR

FIDUECUADOR S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS. Los beneficiarios del
Fideicomiso tendran derecho a la restitucion de los aportes que hayan realizado, la misma
que podra ser con dinero u otros activos del Fideicomiso siempre que existan los recursos en
el patrimonio auténomo. Las obligaciones, se han destinado para financiar la compra de
terrenos y las mismas estan respaldadas en pagarés con tasa de interés nominal del 5.25%
anual. Durante el afio 2018, el Fideicomiso fue liquidado mediante el pago de la transaccion
de dacién en pago (nota 6), canceldndose la acreencia por un valor inferior.

PATRIMONIO NETO DE LOS ACCIONISTAS

Capital socjal.- Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, esta constituido por 361.000
acciones ordinarias y nominativas de US$. 1.00 cada una de propiedad del GRUPO VISION
GVHOLDING S.A. (99.72%), Abogado Ricardo Herrera M. (0.26%) y Sr. Gustavo Herrera A.
(0.02%), todos de nacionalidad ecuatoriana.

La Resolucion No. NAC-DGERCGC16-00000082 del Servicio de Rentas Internas (SRI),
publicada en el Registro Oficial No. 693 de febrero 18 de 2016, requiere que los sujetos
pasivos inscritos en el Registro Unico de Contribuyentes (RUC) como sociedades, reporten a
la Autoridad Tributaria entre otras informaciones, la identidad, RUC, domicilio o residencia fiscal
de los Accionistas, Participes, Socios, Miembros de Directorio y Administradores de la empresa.
La Compaiiia en cumplimiento al referido requerimiento legal, remitié el Anexo de
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2018 en febrero 18 de 2019, en tanto que la informacion relativa al afio 2017, fue
presentada al Servicio de Rentas Internas en febrero 26 de 2018.

Aporte para futuro agumento de capital.- Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017,

corresponden a aportes para futuro aumento de capital por US$. 1,179,530 (incluye US$.
835,630 de capitalizacion de pasivos, nota 13) y US$. 200,000, respectivamente recibidos de
GRUPO VISION GVHOLDING S.A., accionista mayoritario. Hasta la fecha de emision de este
informe (abril 12 de 2019), la Compaiiia no ha establecido fecha para capitalizar la totalidad
de estos valores.

Devolucién de aportes.- Al 31 de diciembre de 2017, corresponden a devolucion al Grupo
Vision S.A. de US$. 50,000 registrados inicialmente como aportes para futuro aumento de
capital.

INGRESOS POR SERVICIOS

Al 31 de diciembre de 2018, representa facturacion por prestacion de servicios por US$.
190,000 a CROPILETTO S.A. (en el afio 2017, representa ingresos facturados por prestacion
de servicios de planificacion, para el proyecto “Lomas del Mar” de la ciudad de Manta por
US$. 135,000 a CROPILETTO S.A.), nota 5.

IMPUESTO A LA RENTA

Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, la Compaiiia prepard las siguientes conciliaciones
tributarias para establecer el impuesto a la renta causado:

2018 2017
(Délares)

Utilidad antes de impuesto a la renta 28,960 83,206
Més:

Gastos no deducibles 2,896 2,562
Menos:

Ingresos exentos 0 ( 74,078)

Otros ( 8,374) ( 546)
Base imponible para impuesto a la renta 23,482 11,144
Impuesto a la renta causado del 22% 5,166 2,452

Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, la determinacién del impuesto a la renta fue como
sigue:

2018 2017
(Délares)
Anticipo de impuesto calculado: 2018 y 2017 0 0
22% impuesto a la renta ( 5,166) ( 2,452)
Impuesto a pagar (mayor entre el anticipo y el
229% del impuesto a la renta) ( 5,166) ( 2,452)

Al 31 de diciembre de 2018, las declaraciones de impuesto a la renta correspondiente a los
afos 2014 al 2017, no han sido revisadas por la autoridad fiscal. La Administracién de la
Compaiiia considera que de existir revisiones posteriores las posibles observaciones que surjan
no seran significativas. La facultad de la Administracion Tributaria para determinar la obligacion
tributaria caduca sin que se requiera pronunciamiento previo en 3 afios contados desde la
fecha de la declaracién.

: . laci las ( ios d ‘ ia) -
O Resolucién No, NAC-DGERCGC15-00000455 del 27 de mavo de 2015.- La principal

reforma incorporada, es que los sujetos pasivos del impuesto a la renta que, no estando
exentos de la aplicacién del régimen de precios de transferencia conforme a la Ley Organica
de Régimen Tributario Interno, dentro de un mismo periodo fiscal hayan efectuado
operaciones con partes relacionadas en un monto acumulado superior a US$.
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3,000,000, deben presentar el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas. Si tal monto
es superior a los US$. 15,000,000, dichos sujetos pasivos deben presentar,
adicionalmente al Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, el Informe Integral de
Precios de Transferencia. Para efectos de establecer las obligaciones de presentar los
referidos anexo e informe en base al monto acumulado de operaciones, en ningln caso se
sumaran los montos de operaciones con partes que sean relacionadas Unicamente por
proporcion de transacciones.

7

ADMINISTRACION DE RIESGOS

En el curso normal de la operacién, la Compafiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza
financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor econémico de sus
flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados. La Compafiia dispone de una organizacion
y de sistemas de informacidn, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud,
asi como ejecutar medidas de mitigacion y controlar su efectividad.

Los factores de riesgo financiero corresponden a los siguientes: Riesgos de Mercado y
Riesgos Financiero.

O Mercado.- Es el riesgo de que el valor razonable de los flujos futuros de efectivo de un
instrumento financiero fluctien a cambios en las condiciones del mercado. La Gerencia de
la Compainia considera que el pais alin mantiene un apremiante déficit de viviendas y cuyas
situacion es una preocupacion del Gobierno Ecuatoriano, sin embargo el impulso de generar
negocios, dependerd que la economia continle presentando indices macroecondmicos
positivos, que exista estabilidad, apoyo al inversionista y al sector de la construccidn.

O Einanciero.- Al 31 de diciembre de 2018, los pasivos corrientes representan el 59.70%
(57.82% en el 2017) con relacidn a los pasivos totales. El capital de trabajo es deficitario
en US$. 3,770,041 (US$. 1,949,418 en el 2017).

COMPROMISOS
Al 31 de diciembre de 2018 y de 2017, un detalle es el siguiente:

O Convenio de pago.- El 4 de septiembre de 2014, se celebra el convenio de pago entre el
Sr. Oscar Ernesto Rivas y la Sociedad Inmobiliaria Marina Inmobiliariamarina S.A., en la
cual la compafiia reconoce deuda a favor del Sr. Oscar Rivas la cantidad de US$. 770,000
por la compra de un bien inmueble ubicado en el sector La Tiflosa (canton Manta), bajo
las siguientes condiciones: 1) Entrega de anticipos por US$. 50,000 (julio de 2014), US$.
25,000 (agosto de 2014), US$. 25,000 (septiembre de 2014); 2) Entrega de 2 bienes
inmuebles, la primera es una casa ubicada en el barrio San José (ubicado en la ciudad de
Manta), avaluado en US$. 220,000 y un departamento en el Condominio Torre del Sol
(ubicado en la ciudad de Manta) por US$. 110,000; 3) Cancelaciéon de 12 cuotas de US$.
9,000 hasta completar la cantidad de US$. 108,000 a partir de octubre de 2015 hasta
septiembre de 2015 y 4) Saldo por US$. 225,000, que se debe cancelar en 30 cuotas
mensuales por US$. 7,500 desde octubre de 2015 y un ultimo pago que asciende a US$.
4,500. Dicho contrato se encuentra legalizado en la Notaria Segunda (cantén Manta) el 17
de marzo de 2015, nota 8.

O Convenio de compraventa.- El 24 de diciembre de 2014, se celebra el convenio de
compraventa de un terreno ubicado en el sector de Tarqui (Cantén de la ciudad de Manta)
entre Sociedad Inmobiliaria Marina Inmobiliariamarina S.A. y Técnica y Comercio de la Pesca
C.A. Tecopesca, en la cual se instrumentaliza un pagaré por US$. 90,000 a 36 meses plazos
a partir de la firma del pagaré, nota 13.

O Acuerdo de soporte inmobiliarigos.- En febrero 3 de 2017, se suscribié el Acta de
Acuerdo y Compromiso, con la compafiia relacionada CROPILETTO S.A., a través del cual
las partes acuerdan que SOCIEDAD INMOBILIARIA MARINA
INMOBILIARIAMARINA S.A. efectle servicios de soportes inmobiliarios para los
proyectos que tiene en etapa de construccién o para los terrenos de su propiedad, en los
cuales a futuro se ejecuten desarrollos inmobiliarios por parte de CROPILETO S.A.. Los
servicios lo constituyen:

O Soporte en estudios arquitectonicos, civiles, de infraestructura de disefio, generacion
de planos, movimiento de tierra, seguridad de las propiedades, direccion técnica,
gerencia de proyectos inmobiliarios, construcciéon por medios propios o a través de
terceros.

O Alquiler de otro servicio inmobiliario que solicite CROPILETTO S.A. y que la Compaiia
pueda servir cumpliendo su objeto econdémico y legal.

Los valores pactados por la ejecucion de estos servicios son de hasta US$. 654,010 mas los
impuestos que por ley se originen en cada uno de los servicios contratados y los mismos se
iniciaran por cada solicitud verbal o escrita por parte de CROPILETTO S.A. a la Compafiia y
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por cada pedido puntual que se realice comprometiéndose SOCIEDAD INMOBILIARIA
MARINA INMOBILIARIAMARINA S.A. a emitir informes respectivos por cada factura que
se emita por los servicios brindados. La vigencia de este acuerdo es desde el 1 de enero de
2017 y hasta el 31 de diciembre de 2018.

La Compaiiia el 9 de abril de 2018, suscribo un adendum, a través de cual se modifican
ciertas condiciones principalmente por la contraccion que sufre el mercado inmobiliario
originado por los cambios en las leyes del Pais, estableciéndose nuevo plazo de terminacién
hasta el afio 2021.

O Derechos fiduciarios.- El 27 de diciembre de 2018, SOCIEDAD INMOBILIARIA
MARINA INMOBILIARIAMARINA S.A. efectué la compra de derechos fiduciarios,
transaccion que fue realizada a través de la Escritura Publica de Cesién y suscrita con la
Corporacion Inmobiliaria de la COSTA CORPCOSTA S.A. mediante la cual se recibié la cesidn
en su totalidad de los derechos que mantenia CORPCOSTA S.A. en el Fideicomiso GOLDEN
BEACH. La Escritura Publica incluye como parte integrante el Convenio de Fideicomiso
GOLDEN BEACH (convenio privado) suscrito el 28 de septiembre de 2018, por las dos partes
estableciéndose como precio de transferencia US$. 4.000.000, determinandose el traspaso
de un lote de terreno con un area total de 27.513,15 mts..

El referido Convenio de Fideicomiso GOLDEN BEACH contiene dos formas de pago: Plan “"A”:
Pago de US$. 1,500,000 desde septiembre de 2018 y hasta febrero de 2020 por US$.
560,000 (hasta el afio 2018, se debid haber cancelado US$. 300,000) y la diferencia de
US$. 2,500,000 por entrega de bienes hasta junio de 2019 (hasta el aflo 2018, se tuvo que
haber entregado US$. 560,000) o el Plan “B"”: Pago de US$. 592,000 (hasta el afio
2018, se debid haber cancelado US$. 300,000) y la diferencia US$. 1,074,000 (hasta el afio
2018, se tuvo que haber entregado US$. 560,000). Hasta la fecha de emisidn de este
informe (abril 12 de 2019), la forma de pago del Convenio de Fideicomiso GOLDEN
BEACH, no se ha podido cumplir se manteniéndose registrado pasivos corrientes y no
corrientes por US$. 3,500,000 y US$. 250,00, respectivamente (notas 11 y 13).

z P

UNIDAD DE ANALISIS FINANCIERO Y ECONOMICO (UAFE)

La Ley Organica de Prevencién, Deteccién y Erradicacion del delito de Lavado de Activos y
del Financiamiento de Delitos y su Reglamento, establecen que las personas juridicas
dedicadas a las actividades de comercializacién de vehiculos deberan presentar los siguientes
reportes:

O Reporte de operaciones o transacciones econdmicas inusuales e injustificadas (ROII),
dentro del término de 4 (Cuatro) dias, contados a partir de la fecha en que el comité de
cumplimiento de la institucién correspondiente tenga conocimiento de tales operaciones o
transacciones. Para el efecto, se adjuntard todos los sustentos del caso debidamente
suscritos por el oficial de cumplimiento; vy,

O Reporte de operaciones y transacciones individuales cuya cuantia sea igual o superior
(RESU) a US$. 10,000 (Diez mil doélares de los Estados Unidos de América o su
equivalente en otras monedas); asi como las operaciones y transacciones multiples que, en
conjunto, sean iguales o superiores a dicho valor, cuando sean realizadas en beneficio de
una misma persona y dentro de un periodo de 30 (Treinta) dias. El término para el
cumplimiento de esta obligacion de reporte se encuentra fijado en el articulo 4 letra c) de
la Ley. La obligacién de registro incluird las transferencias electronicas, con sus
respectivos mensajes, en toda la cadena de pago. El registro se realizara en los respectivos
formularios aprobados por las entidades competentes, en coordinacién con la UAFE. Las
operaciones y transacciones individuales y multiples, y las transferencias electronicas,
previamente sefialadas se reportaran a la UAFE dentro de los 15 (Quince) dias posteriores
al fin de cada mes;

RECLASIFICACIONES

Ciertos saldos de los estados financieros adjuntos por el afio terminado al 31 de diciembre de
2018, han sido reclasificados para propdsitos de presentacién de este informe, como es el caso
de US$. 3,411,078 que fueron reclasificados desde existencias a proyectos de construccion
futuros, nota 6, reclasificacion de obligacién bancaria del Banco Sabadell desde pasivos
financieros no corrientes a obligaciéon bancaria a corto plazo por US$. 1,917,000, nota 10
y saldos de obligaciones no corrientes (derechos fiduciarios) a pasivos financieros

por US$. 3,500,000, notas 8 y 11.

Ve -

SOCIEDADES DE INTERES PUBLICO

La Ley Organica para el Fortalecimiento y Optimizaciéon del Sector Societario y Bursatil,
publicada en el Registro Oficial No. 249 de mayo 20 de 2014, reformd la Ley de Compaiiias
del Ecuador. Entre las reformas implementadas, fue agregado el Art. 433-A relacionado con
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las sociedades de interés publico. En enero 30 de 2018 la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros, emitid la Resolucion No. No. SCVS-DSC-2018-0001 publicada en el
Suplemento del Registro Oficial No. 171 de enero 30 de 2018, que contiene el Instructivo sobre
Sociedades de Interés Publico (Reformado con Resolucién No. SCVS-DSC-2018-0008, R.O. No.
214 de abril 4 de 2018), el cual considera sociedad de interés publico, entre otras, a quienes
realice actividades de agencia, corretaje y promocién inmobiliarios y de intermediacion en la
compra, venta y alquiler de bienes inmuebles.

Debido a que la actividad principal de la Compafiia es la adquisicion de terrenos para la
construccidon por cuenta propia y/o ajena de toda clase de viviendas familiares o
unifamiliares para su posterior venta o arrendamiento, se encuentra inmersa en la norma legal
antes mencionada, y por lo tanto puede ser sujeta a la imposicion de requisitos adicionales de
informacion, transparencia, administracion, capital, y los demas que fuesen necesarios resolver
por parte de la SCVS para determinar su impacto social y econémico y alcanzar el fin de
proteger el interés general.

ESTADOS FINANCIEROS Y EL FRAUDE

La Administracion de la Compania es la principal responsable de la prevencién y detencidon
del fraude. Por tal motivo, estd siempre atenta a reducir las oportunidades de que este se
produzca, asi como a disuadirlo ante cualquier posibilidad, exhortando a los trabajadores a
no cometerlo en razon de que existen procedimientos que pueden detectarlo, asi como politicas
y otras disposiciones legales que pueden sancionarlo. La Administracion de la Compania tiene
el compromiso de crear una cultura de honestidad y comportamiento ético, que es reforzada
mediante una supervision activa, que incluye prever la posibilidad de elusion de los
controles o de que existan otro tipo de influencias inadecuadas sobre el proceso de
informacion financiera. La Administracion de la Compafiia actla honrada y éticamente, sin
manipular resultados y la rentabilidad de la Compania, los estados financieros adjuntos
son el resultado de un proceso adecuadamente dirigido y supervisado, no existiendo
informacion financiera fraudulenta o apropiacién indebida de activos, que representarian las
eventuales incorrecciones materiales sean o no intencionadas sobre las cuales el auditor
externo le concierne obtener una seguridad razonable, conforme a la NIA No. 240.

s

LEGISLACION FISCAL APROBADA

Mediante Ley S/N publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 309 de agosto 21 de
2018, fue promulgada la Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones,
Generacion de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal. Un resumen de las principales
reformas en materia tributaria es indicado a continuacion:

IMPUESTO A LA RENTA (IR):

O Exoneracién del IR para nuevas inversiones en industrias basicas segun el
Cddigo

Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones (COPCI).
O Exoneracion IR para administradores u operadores de Zonas Especiales de
desarrollo

Econdmico (ZEDE).
O Porcentaje de retencidon del IR aplicable en la distribucion de dividendos o utilidades
equivalente a la diferencia entre la maxima tarifa de impuesto a la renta para personas
naturales y la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad a la correspondiente
base imponible.

Exoneracidn IR en nuevas inversiones productivas efectuadas en Manabi y Esmeraldas.
Impuesto Unico a la utilidad en la enajenacidon directa o indirecta de acciones,
participaciones, otros derechos representativos de capital u otros derechos.

Tarifa del IR: La tarifa general de IR aplicable para el afio 2018 es del 25%. Sin embargo,
se aplicara la tarifa del 28% en los casos previstos en la Ley.

Deduccién Adicional del 100% por gastos de publicidad para los exportadores habituales y
el sector de turismo receptivo.

Deduccién adicional del 1% al 5% por capacitacion y asistencia técnica.

Reducciéon de la tarifa del IR en proyectos o programas deportivos, culturales, de
investigacién cientifica responsable o de desarrollo tecnoldgico.

oo o o oo

ANTICIPO DE IMPUESTO A LA RENTA:

O Para el cdlculo o determinacién del anticipo de impuesto a la renta se descontard las
retenciones en la fuente realizadas al sujeto pasivo.

O  Eliminacion de la tercera cuota para el pago del anticipo de impuesto a la renta.

O Cuando el anticipo de impuesto a la renta sea superior al impuesto causado se podra
solicitar la devolucion del excedente.

O Podré solicitarse la reduccion o exoneracidon del anticipo de impuesto a la renta

de
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conformidad con los términos y condiciones que establezca el reglamento.
IMPUESTO AL VALOR AGREGADO (IVA):

O Se incluyen las materias primas e insumos para el sector agropecuario, acuicola y
pesquero, importados o adquiridos en el mercado interno; ldmparas LED, entre otros
(Productos con Tarifa 0%).

O Se incluyen a los servicios de construccién de vivienda de interés social, seguros de
desgravamen, entre otros (Servicios con Tarifa 0%).

O El uso del Crédito Tributario por el IVA pagado en adquisiciones locales e importaciones
de bienes y servicios, podra ser utilizado hasta dentro de cinco afios contados desde la
fecha de pago.

O Devolucion del IVA para proyectos de construccion.

O Devolucidn IVA en exportaciéon de servicios.

IMPUESTO A LA SALIDA DE DIVISAS (ISD):

Devolucion del ISD en la actividad de exportacion.

Exoneracidn del ISD para nuevas inversiones.

Exoneracién del ISD por reinversion de utilidades.
Exoneracion del ISD por transferencias para el financiamiento de microcrédito o
inversiones productivas.

7

REMISION:

O Remisidon de intereses, multas y recargos de obligaciones tributarias y fiscales.

O Reduccion de intereses, multas y recargos de las obligaciones patronales en mora con el
instituto ecuatoriano de seguridad social (IESS).

O Remision del 100% de los intereses y recargos derivados de las obligaciones aduaneras.

O Remisidn de intereses de impuestos vehiculares, asi como recargos y multas derivados de
la matriculacion vehicular e infracciones de transito.

O Remision del 100% de intereses, multas, costas procesales de procedimientos

de
ejecucion coactiva y demas recargos derivados del saldo de las obligaciones, cuya
administracion y recaudacion le corresponde Unicamente a la SCVS.

O Las indicadas remisiones no deberan alterar la utilidad el ejercicio declarado por el
contribuyente para efectos de la aplicacion del 15% de Participacion de Trabajadores en las
Utilidades (PTU) de acuerdo al Art. 97 del Cédigo de Trabajo.

OTROS TEMAS:

O Eliminacidn del impuesto del dos por mil sobre los capitales de las personas juridicas que
realizan actividades comerciales, bancarias e industriales domiciliadas en el cantén
Guayagquil.

O En los casos en que los contribuyentes hayan sustentado costos o gastos inexistentes y/o
facturas emitidas por empresas inexistentes, fantasmas o supuestas, se entendera que se
ha dejado de declarar en parte el tributo, y por tanto se aplicara la caducidad de 6 afios
respecto de la facultad determinadora de la Administracion Tributaria.

O Las companias holding o tenedoras de accionas, mientras estas sociedades no tengan
actividades econdmicas, entendiéndose por tales las actividades comerciales, industriales,
financieras, inmobiliarias o profesionales gravadas con impuesto a la renta, las mismas no
tendran la calidad de sujeto pasivo de los impuestos a las patentes municipales y del 1.5
por mil sobre los activos totales.

El Reglamento de la Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccién de Inversiones,
Generacién de Empleo, y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, fue promulgado mediante Decreto
Ejecutivo No. 617 publicado en el Suplemento del Registro Oficial No. 392 de diciembre 20
de 2018.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2018 y hasta la fecha de emisidn de este informe (abril 12 de
2019), no se produjeron eventos que en la opinién de la Administracion de la Compaiiia
pudieran tener un efecto significativo sobre los estados financieros adjuntos.




