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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefores Accionistas de

VELEZABAD S.A
Manta, 30 de Abri del 2020

Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de INMOBILIARIA
VELEZABAD S.A., que comprenden el estado de situacidn financiera al 31 de Diciembre
del 2019 y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el
patrimonio y de flujos de efectivo por el afo terminado en esa fecha, asi como un resumen
de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiia por los estados financieros

La Administracion de INMOBILIARIA VELEZABAD S.A. es responsable de la
preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y del control interno necesario
para permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de distorsiones
significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros
basados en nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos
éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que
los estados financieros no estan afectados por distorsiones significativas. Una auditoria
comprende la aplicacion de procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de
auditoria sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros,
Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del Auditor e incluyen la
evaluacion del riesgo de distorsiones significativas en los estados financieros por fraude
o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el Auditor toma en consideracién los
controles Iintemos de la Compaiia, relevantes para la preparacion y presentacion
razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria
adecuados a las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre
la efectividad del control intemo de la Compafia. Una auditoria también comprende la
evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de que las
estimaciones contables hechas por la Administracién son razonables, asi como una
evaluacion de |a presentacion general de los estados financieros. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar
una base para expresar nuesira opinion de auditoria.



A los Sefiores Accionistas de
VELEZABAD S.A
Manta, 30 de Abril del 2020

Opinion

En nuestra opinibn, los estados financieros antes mencionados presentan
razonablemente, en fodos los aspectos importantes, la situacion financiera de
INMOBILIARIA VELEZABAD S.A., al 31 de Diciembre del 2019 y los resultados de sus
operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por el afio terminado
en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF).

ACINPEP S.A.
SC-RNAE No. 1168
MANTA-ECUADOR



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

Activo Notas 2019 2018
ACTIVO CORRIENTE
Efectivo y equivalente del efectivo 6 3729 3324
Inventarios 7 700.953 828.388
Total, del activo corriente 713.682 831.712
TOTAL, ACTIVOS 718.337 831.712

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

. % 2 Zmu"; Z‘.J."-cwlﬂ

St Flavio Alcides Abad Romero ing. Lourdes Zambrano
Representante Legal Contadora General




INMOBILIARIA VELEZABAD S.A
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en délares estadounidenses)

Pasivo Notas 2019 2018
PASIVO CORRIENTE
Documentos y cuentas por pagar
Proveedores 8 29354 20348
Otras cuentas por pagar 8 8.973 8.988
Anticipos clientes & 1.062 | e
Impuestos y contribuciones 8 4 366 8.119
43755  46.455
Pasivos acumulados
Provisiones 10 2,053 1.218
Participacion a Trabajadores 10 8.577 5.393
10.630 6.611
Total, del pasivo corriente 59.040 53.066
PASIVOS A LARGO PLAZO
Anticipo de clientes 8 411285  568.422
Cuentas por pagar Relacionadas 15 74.580 76.975
Total, del pasivo no comente 485865 645397
TOTAL, DEL PASIVO 544.905 698 463
PATRIMONIO 12 173.432 133.249
TOTAL, PASIVO Y PATRIMONIO 718.337 831.712
Las notas vas anexas son parte integrante de los estados financieros.

" i
ides Abad Romero Ing. Lourdes Zambrano
Representante Legal Contadora General




INMOBILIARIA VELEZABAD S.A
ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Resultados

Ingresos de Actividades Ordinarias
Otros Ingresos

Costo de Ventas de Actividades Ordinarias
Margen bruto

Gaslos de operacion
Gastos administrativos
Gastos Financieros
UTILIDAD / PERDIDA DEL EJERCICIO

Participacion de trabajadores en las utilidades

UTILIDAD ANTES DEL IMPUESTO A LA
RENTA

Menos gastos por impuesto a la renta

Utilidad / Pérdida neta del periodo

Notas 2019 2018

13 223,898 162.996
3.444 798
227.342 163.794
(142.835)  (49.160)
84.507 172.751

14
(27.310)  (78.638)
(13) (43)
(27.323)  (78.681)
57.184 35.953
10 (8.577) (5.393)
48,607 30.560
9 (8.423) (9.310)
40.184 21.250

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros

Ladudtef

Ing. Lourdes Zambrano
Contadora General
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INMOBILIARIA VELEZABAD S.A
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

{Expresado en dolares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades operacionales
Utilidad antes del Impuesto a la renta del afio
Mas cargos que no representan movimiento de efectivo
Participacion a trabajadores
Impuesto a la renta

Cambio en activos y pasivos:
Inventarios
Documentos y cuentas por cobrar
Pasivos acumulados
Documentos y cuentas por pagar
Efectivo neto provisto por las actividades de operaciéon

Flujo de efectivo de las actividades de inversion
Incremento del activo fijo, netas
Efectivo neto utilizado en las actividades de inversion

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento
Cuentas por pagar relacionadas
Efectivo neto provisto por las actividades de financiam

Aumento neto de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Notas 2019 2018
57183 35953
(8578)  (5.393)
(8.423)  (9.310)
40182  21.250

118435 45663
(4.855) ——
10315  (3.879)

(161.478)  (38.557)
2.801 3.227
(2.395)  (44.759)
(44.759)

406 (20.282)
3323  3.324
3729 16058

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

St Flavio Alcides Abad Romero
Representante Legal

Dt dodnd

Ing. Lourdes Zambrano
Contadora General



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresado en dolares estadounidenses)

1. INFORMACION GENERAL

La Compafiia fue constituida por Escritura Publica otorgada por el Notaria Publica Primera
del canton Manta el 15 de septiembre del 2004 y publicada en el Reqgistro Oficial el 04 de
noviembre del 2004, en la ciudad de Portoviejo, provincia de Manabi con un capital suscrito
de US$1000.00. Segin Resolucién de la Superintendencia de compafias del 05 de
noviembre del 2004 en acciones nominales a un valor de USS$ 1 cada una,

Su actindad principal es Intervenir en la compra y venta de bienes raices tales como:
terrenos, casas, edificios, ciudadelas, locales comerciales, industriales, recreacionales,
turisticos, en fin, toda clase de bienes muebles e inmuebles con el objeto de comprarlos, etc.

Aprobacion de estados financieros -

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2019 han sido emitidos con la autorizacion
del Representante Legal de INMOBILIARIA VELEZABAD S.A. el 27 de febrero del 2020 y
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su

aprobacion definitiva.
2. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en |a preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido
disefiadas en funcion a las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 2019 y aplicadas de manera
uniforme a todos los afos que se presentan en estos estados financieros.

2.1. Bases de preparacion de estados financieros -

Los estados financieros de INMOBILIARIA VELEZABAD S.A. han sido preparados de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB
(International Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y
representan la adopcion integral, explicta y sin reservas de las referidas normas
internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan en los
estados financieros.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de
estimaciones contables. También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compaiia.

2.2. Moneda funcional y moneda de presentacion -

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Comparfila se expresan en la
moneda del entomo econémico principal en que la entidad opera (*moneda funcional®).
Los estados financieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda
funcional y la moneda de presentacion de la Compafiia A mencs que se indique lo
contrano, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan expresadas en
délares estadounidenses,

2.3. Efectivo y equivalentes de efectivo —



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aguellos activos financieros liquidos,
depdsitos o inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en
efectivo en un piazo Inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros
bancarios son presentados como pasivos corientes en el eslado de situacion
financiera.

2.4. Activos y pasivos financieros ~

2.4.1 Clasificacion -
La Compafiia clasifica sus activos financieros en las sigulentes categorias. "activos
financieros a valor razonable a través de ganancias o pérdidas’, "préstamos y
cuentas por cobrar’, y "actives financieros mantenidos hasta su vencimienta®.

Los pasivos financieros se clasifican en las sigulentes categorias: “pasivos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y ‘olros pasivos
financieros”, La dasificacion depende del propdsito para el cual se adquirieron los
aclivos 0 contrataron los pasivos financeros, La Administracion determina la
dasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de Diciembre del 2019 y 2018, la Compafiia no mantuvo activos financieros en
la categoria de Préstamos y cuentas por cobrar. La Compafiia solo mantuvo
pasivos financieros en la categorfa de ‘otros pasivos finanderos® cuyas
caracteristicas se explican seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar representados en el estado de situacion
financiera principaimente por las Cuentas por cobrar a Clientes, Cuentas por
cobrar a Compafias relacionadas y Ofras cuentas por cobrar. Son activos
financieros no derivados que no dan derecho a pagos fijos o determinables y que
no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por
los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de
situacion financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera
por las Obligaciones bancarias y financieras, Cuentas por pagar a Proveedores,
Compafilas y partes relacionadas y Otros pasivos. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor & 12 meses contados a partir de
|a fecha del estado de situacion financiera.

2.4.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior:
Reconocimiento -
La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion
financiera & la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se compromete &
comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial -



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

Los activos y pasivos financieros son medidos iniciaimente a su valor razonable
mas cualquier costo atribuible & la transaccion, que, de ser significativos, es
reconocido como parte del activo o pasivo financiero; siempre que el activo o
pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a través de

ganancias y peérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafia
valoriza los mismos como se describe a continuacién:

Medicion posterior -

a)

b)

Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se
miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. En
especifico, la Compaiiia presenta las siguientes cuentas dentro de esia

categoria

(i) Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por la prestacion de los servicios, realizados en el curso
normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un afic © menos se
clasifican como activos comientes, de lo contrario se presentan como
activos no corrientes,

(i)

ernias _ por  cobrail LMP3anias reiacionaagas.;
corresponden a montos adeudados principalmente por préstamos en
efectivo para capital de trabajo pendientes de cobro, entre otros. Si se
esperan cobrar en un afio 0 menos se dasifican como activos corrientes,
de lo conlrario se presentan como activos no cerrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su
costo amortizado pues se estiman recuperar en el corto plazo.

(i) Otras cuentas por cobrar Estas cuentas comesponden a los montos
adeudados principaimente por anticipos a proveedores, préstamos a
funcionarios y empleados, entre otros. Si se esperan cobrar en un afio o
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan
como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su
costo amortizado pues se recuperan en el corto plazo.

Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al
costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la
Compania presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

() Cuentas por pagar a Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes
0 servicios adquiridos a proveedores locales y del exterior en el curso

normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan Intereses y son
pagaderas hasta 90 dias en casos puntusles



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

25 _relacionadas: Estas cuentas corresponden a los
Mosadeudadosporpﬁsimsdeefechvoparacapﬂaldetr&qo
saldos por compra de bienes y servicios, entre olros. Si se esperan pagar
en un ano o menes se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario
se presentan como pasivos no correntes,

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su
costo amortizado pues no generan intereses y son pagadas en el corto
plazo.

2.4.3 Deterioro de activos financieros -

La Compadia establece una provision para pérdidas por deterioro de sus
documentos y cuentas por cobrar cuando existe ewdenda objetiva de que la
Compafiia no seré capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan de
acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de
dificultades financieras significativas por parte del deudor, |a probabilidad de que
el deudor entre &n quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los
pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros -

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de
efectivo del activo o si ia Compafia transfiere el activo a un tercero sin retener
sustanciaimente los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado
cuando las obligaciones de la Compafila especificadas en el contrato se han
liquidado.

2.5. Propiedad, mobiliario y equipos, neto -

Son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente
atribuibles a la adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la
compra o adquisicion sélo son capitalizados cuando es probable que beneficios
econémicos futuros asociados a la Inversion fluyan hacia la Compafia y los costos
pueden ser medidos razonablemente.

Los otros desembolsos posteriores comesponden a reparaciones menores o
mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurndos.

Los terrencs no se deprecian, La depreciacion de activo fijo, es calculada lineaimente
basada en la vida (Ml estimada de los bienes comprendidos en este grupo, o de
componentes significativos identificables que posean wdas Utlles diferenciadas y no
considera valores residuales, debido a que la Administracion de la Compafia estima
que el valor de realizacion de sus propiedades, planta y equipos al término de su vida
Util sera irrelevante. Las estimaciones de vidas dtiles de los activos fijos son revisadas, y
ajustadas si es necesario, a cada fecha de clerre de los estados financieros.



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

2.6.

2.7.

Las vidas Utiles estimadas de las propiedades, planta y equipos, son |as siguientes:

Two de benes Numero de ailos
Instalaciones 10
Magumana y equipo 10
Equipos de oficnn 10
Vehiculos 5
Equipos de computaciin 3
Software 3

Las pérdidas y ganancias por la venta de activos fijos, se calculan comparando los
ingresos obtenides con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados
integrales. Cuando el valor en libros de un activo fijo excede a su monto recuperable,
este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros -

Los activos sujetos a depreciacion (activos fijos) se someten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podran no recuperarse de
su valor en libros  Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso.
Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequefios
en los que se genera flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En & caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la
Compafiia registra una pérdida por deterioro en los resuitados del ejercicio.

Impuesto a la renta corriente y diferido -

El gasto por impuesto a |a renta comprende el impuesto a la renta corriente y al diferido.
El impuesto & la renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto
cuando se trala de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio, En este
caso el impuesto también se reconoce en olros resultados integrales o directamente en

el patrimonio.
a) Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta comiente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables y se carga a los resultados del afio que se
devenga con base en el impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias
vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades gravables, para
aquellas empresas que no superen el millon de dolares en ingresos y 25% para las
que superen dicho monto.



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadoumdenses)

b) Anticipo de Impuesto a la renta

A partir gel ejercicio fiscal 2019 el pago del impuesto podra anticiparse de forma
voluntaria, y sera equivalente al cincuenta por ciento (50%) del impuesto a la renta
causado del ejercicio fiscal anterior, menos las retenciones en la fuente efectuadas
en dicho ejercicio fiscal. El valor anticipado constituiré crédito tributario para el pago
del impuesto a la renta.

¢) Impuesto a la renta diferido

La circular No. NAC-DGECCGC12-00009 publicada en el Registro Oficial No. 718
del 6 de Junio del 2012 indica que “la aplicacion de la deducibilidad de costos y
gastos para efectos @ impuesto a la renta, se rige por las disposiciones de |a Ley de
Régimen Trbutario Intemo y su reglamento respectivo, y en ninguno de dichos
cuerpos normativos se encuentra prevista la aplicacion de una figura de reversos de
gastos no deducibles de periodos anteriores para efectos de |la determinacion del
Impuesto a la renta en el penodo cornente”

Con base a lo detallado en el parrafo anterior la Administracion de la Compafiia
considera que al 31 de Diciembre de 2019 no se han producido diferencias
temporales, entre las bases tributarias de los activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los Estados financieros, que generen un activo adicional o
pasivo adicional por Impuesto a la renta difendo.

2.8. Beneficios a los empleados —

a) Beneficios sociales de corto plazo: Se registran en el rubro de pasivos
acumulados del estado de situacion financiera y corresponden principaimente a:

‘ ad lidades: Calculada en funcion del
15% de la utmdad conlable anual anlas del impuesto a la renta, segin lo
establecido por la legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte del gasto administrativo y de ventas en

funcion de la labor de |a persona beneficiaria de este beneficio.

i) Beneficios scciales (Décimo tercer, décimo cuarto sueidos y ofros). La
Compaiiia realiza a provision de beneficios a los empleados son enviados a
resultados al momento de cancelarios.

b) Beneficios de largo plazo (Jubilacién patronal y Bonificacion para desahucio):
Provisiones de jubilacion patronal y bonificacion para desahucio (no

fondeados): La Compafiia tiene un plan de beneficic definido para jubilacion
patronal, normado por las leyes laborales ecuatorianas.



INMOBILIARIA VELEZABAD S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR FL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en délares estadounidenses)

Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos determinacion de la
reladénhbomlpordeaahudosolidtadoporelempbadoropordhabajadov.el
empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la
Utima remuneracién mensual por cada uno de los afos de servicios prestados a la
misma Compania o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

La Compafiia no ha determinado la provision para jubilacion patronal y desahucio
con base en estudios actuariales practicados por un profesional independiente.

2.9. Provisiones corrientes -

2.10.

1L

2.12.

2.13.

14,

Las provisiones representadas en el estado de situacién financiera, principaimente por
beneficios sociales e impuestos se reconocen (i) cuando la Compafila tiene una
obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, (ii) es
probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion; y
(iii) el importe se puede estimar de manera confiable.

Reserva legal -

De acuerdo con la legislacion vigente, ia Compafia debe apropiar por lo menos el 10%
de la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
aicance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no est4 disponible para distribucion
de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.

Reserva facultativa -

El saldo acreedor de esta reserva proviene de las utilidades de afos anteriores con el
propdsito de atender de mejor manera la demanda de negocios y cumplir con la meta
propuesta por los administradores por lo que se estima aprobar en Junta General
Ordinaria de Acclonistas los Resultados acumulados para incrementar esta reserva.

Reconocimiento de ingresos —

Los!ngreaoscomptendenelvaionazonabledelooobradooporcobtarporlavemade
sus productos en el curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos

de rebajas y descuentos otorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la Compaiiia puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compafiia hace entrega del servicio al comprador.

Costos y gastos ~
Los costos y gastos se registran al costo histérico. Se reconocen @ medida que son

lnwnidos,independemmmtedelafechaenqmaahayamdzadodpago.yse
registran en el periodo mas cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones -
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Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea
requerida o permitida por alguna norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia
de la transaccion. Los ingresos y gastos con origen en fransacciones que,
contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y
la Compaiiia tiene la intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y
proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en la cuenta de
resultados.

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas
relacionadas, Las estimaciones realizadas y supuestos ulilizados por la Compafiia se
encuentran basados en la experiencia histérica, cambios en la industria e informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones,

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

4. ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1. Factores de riesgos financieros

Las activdades de la Compafia |a exponen a una vanedad de riesgos financeros:
riesgos de mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de
administracion de riesgos de la Compadia se concentra principaimente en la gestion y
diversificacion del mercado en que opera y en |a gestion de los costos de operacion,
ademas de los rniesgos relacionados con la obtencion de crédito para garantizar su
liquidez y sus inversiones, El programa tiene por objetivo final minimizar potenciales
efectos adversos que estos riesgos podrian generar en el desempefio financiero de la
Companiia

La administracion de nesgos estd bajo la responsabilidad de la Gerencia de la
Compania.

(a)Riesgo de mercado
i. Riesgo de tipo de cambio
La Compafia realiza sus operaciones principales Unicamente en délares de los

Estados Unidos de Norteamérica, moneda de curso legal en el pais, por lo tanto, no
se presentan efectos por variaciones de tipos de cambio en los estados financieros,

(b) Riesgo de crédito
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El riesge de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, depositos en
bancos e instituciones financieras, asi como la exposicion al crédito de Clientes,
que incluyen & los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y a las
transacciones comprometidas.

La Compafiia mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en las instituciones
financieras con la siguiente calificacién:

Entidad financiera Calificacién
Banco Pichincha S A, AAA-

Esta calificacion significa que la situacion de la Institucion Financiera es la mas alta
calificacion de una compaiiia fiable y estable.

4.2. Administracién del riesgo de capital

Los objetives de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar
retornos a sus Accionistas y mantener una estructura de capital dptima para reducir el
costo del capital. Consistente con la industria, la Compaiiia monitorea su capital sobre
la base de |a ratio de apalancamiento.

Esta ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total.

La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo Obligaciones
bancanias comentes, Cuentas por pagar Proveedores y Compadias y pares
relacionadas) menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El capital total se calcula
como &l *patrimonio neto” mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2019 y 2018 fueron los sigulentes:

2018 2018

Proveedores 29.354 29.438
Impuestos y contribuciones 4.366 8.119
Anticipos clientes 1.062 e
Otras cuentas por pagar 8.973 8.988

43.755 46.455
Efectivo y equivalentes de efectivo 3729 3.324
Deuda neta 40.026 43131
Total, patrimonio neto 173.432 133.249
Capital total 213.458 176.380

Ratio de apalancamiento 19% 24%
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La ratio de endeudamiento mostro una disminucién durante 2018 como resultado, del
incremento del patrimonio por las utilidades del ejercicio.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacién, se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros:

2018 2018

Activos financieros medidos al costo

Efectivo y equivaientes de efectivo 3.729 3.324
Total activos financieros 3.729 3.324
Pasivos financieros medidos al costo amortizado:

Impuestos y contribuciones 4 366 8.119
Anticipos clientes 1.062 —_—
Otras cuentas por pagar 8973 8.988
Total, pasivos financieros 43755 46.455

El efectivo y equivalentes de efectivo, Cuentas por pagar a proveedores, Compafias y
partes relacionadas y otras cuentas por pagar se aproximan al valor justo, debido a |a
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos, en los pasivos no comientes, dado que sus
condiciones y tasas de interés son las de mercado, se considera que las mismas se
encuentran a valor razonable.

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 el saldo de la cuenta incluye lo siguiente:
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2019 2018
Caja Chica St 4
Bancos 3,729 3.322
Total 3.729 3.324

Las instituciones financieras con las cuales opera la Compaiia a cierre del 2019 y 2018
tienen la siguiente calificacion de riesgo:

Banco Pichincha S A AAA-TAAA-
AAA: La situacion de las instituciones financieras es muy fuerte y tienen una sobresaliente
trayectoria de rentabilidad, lo cual se refleja en una excelente reputacion en el medio, muy
buen acceso a sus mercados naturales de dinero y claras perspectivas de estabilidad.
. INVENTARIOS
Los saldos al 31 de diciembre del 2019 estan compuestos por lo siguiente:

2018 2018
Inventarios Terreno Monteolivo 125.459 144,562
Inventarios Terreno Las Américas Etapa || 465.661 564.993
Inventarios Terreno Jaramijé -Cevallos 118.833 118.833
Total 709.953 828.388

Los saldos antes expuestos representan las existencias al cierre del periodo, que la
compafia mantiene en temmenos para la ejecucion de proyectos inmobiliarios como es |a
venta de terrenos lotizados que serén puestos en marcha en el préximo afio corriente.

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR

a)Compasicién a corto plazo.
Proveedores (1) 29.354 29.348
Impuesto y contribuciones (nota 9) 4 366 8119
Anticipos dientes 1.062 e
Otras Cuentas por pagar 8.973 8.988

43755 45.485
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(1) Los saldos al 31 de diciembre del 2019 a los principales proveedores son los

siguientes:
Paima Vera Hermégenes Bienvenido  2.156
Rosado Martillo Stela Michell 7
Toro Largacha Luis 24 641
Franco Calderén Jorge Luis 2551
29,355
b- Composicion largo plazo:
20189 2018
Anticipo de clientes a largo plazo (1) 411.285 568422
Cuentas por pagar relacionadas (nota 16) 74,588 76.975

485871 645397

(1) E! saido de Anticipo de clientes corresponde a valores entregados por promesas de
compra venta de terrenos que seran liquidados cuando se realice el traspaso del bien y
la factura correspondiente.

9. IMPUESTOS

oS iv

Un resumen de los pasivos por impuestos corrientes es como sigue:

2019 2018
Pasivos por impuestos corrientes:
Retenciones por pagar 598 8119
Impuesto a la renta por pagar 3768 —
Total 4.366 8.119

a) Situacion Fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autondad tributania tiene la facultad de revisar
las declaraciones del impuesto a la renta de la Compaiiia, dentro del plazo de hasta tres
anos posteriores contados a partir de la fecha de presentacion de la declaracién de
Impuesto a la renta, siempre y cuando haya cumplido oportunamente con las
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obligaciones tributarias, Los afios 2017 al 2019 inclusive ain estan abierfos a una
fiscalizacion.

b) Impuesto al Valor Agregado (IVA) -
Debido a la naturaleza de la Compaiiia, este impuesto se grava al valor de la
transferencia de los servicios prestados por la Compaiiia en todas sus etapas a la tarfa
del 0%, que incluye los costos y gastos imputables al precio.
10. OBLIGACIONES PATRONALES

Obligaciones patronales de corto plazo

Composicion:
Participacion trabajadores en utilidades (1) 2.053 5393
Provisiones Beneficios Sociales (2) 8.577 1.218

10.630 6.611

(1) De conformidad con disposiciones legales, |os trabajadores tienen derecho a
participar en las utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades
liquidas o contables.

(2) Pertenece a Vacaciones, Décimo tercer sueldo y al Décimo cuarto sueldo por pagar
al 31 de Diciembre del 2019.

11. RESERVA PARA JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO

Mediante resolucion publicada en el Registro Oficial No. 421 del 28 de enero de 1983, la
Corte Suprema de Justicia dispuso gue los trabajadores tienen derecho a la jubilacién
patronal mencionada en el Cédigo del Trabajo, sin perjuicio de la que les corresponda
segun la Ley de Seguro Soclal Obligatorio. De conformidad con lo que menciona el
Cédigo del Trabajo, los empleados que por veinticinco afos o mas hubieren prestado
servicdos confinuada o interrumpidamente, tendran derecho a ser jubilados por sus
Empleadores. Adicionalmente, los empleados que a |a fecha de su despido hubieren
cumplido veinte afios, y menos de veinticinco afios de trabajo continuo o interrumpido
tendran derecho a la parte proporcional de dicha jubilacion.

Asi también de acuerdo con el Codigo del Trabajo, la Compafia tendria un pasivo por
indemnizaciones con los empleados que se separen voluntariamente bajo clertas
circunstancias,

Al 31 de diciembre del 2019 no se ha realizado un estudio actuanal.
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12.

PATRIMONIO

(a)

Capital Social -

Al 31 de diciembre del 2019, el capital social de la Compania esta representado por
1.000 acciones ordinarias y nominativas, con valor nominal de 1 cada una, de las
cuales se encuentran pagados el 100% del valor del capital autorizado.

A continuacion, se presenta la composicion accionaria al 31 de diciembre del 2019:

Accionistas Participacién Valor
% Nominal
Abad Romero Flavio Alcides 50% 500
Vélez Menéndez Angel Nicanor 50% 500
100% 1000

Reformas a |la Ley de Compafiias en el Ecuador requieren que los representantes legales de
las compafias presenten informacion de los accionistas extranjeros de las compadias con
indicacion del duefic de esa compafiia, asi como de sus directores. La Compaiila no califica

para presentar esta informacién.

(b)

(c)

Reserva Legal -

La Ley de Compafias requiere que se transfiera a fa reserva legal por lo menos el
10% de |a utilidad neta anual, hasta que |la reserva llegue por lo menos al 50% del
capital social. Dicha reserva no puede distribuirse como dividendo en efectivo, excepto
en caso de liquidacion de la Compaiiia, pero puede ser utilizada para cubrir pérdidas

de operaciones © para capitalizarse,
Utilidades acumuladas -

El salde al 31 de diciembre del 2019 y 2018 se detalla a continuacion:

2019 2018
Utilidades acumuladas ejercicios 120.345 101.220
anteriores
Utilidad del Ejercico 40.182 19.124

160.527 120.345

13. INGRESOS
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Los Ingresos obtenidos durante el periodo 2019 y 2018 se presentan a continuacion:

2018 2018
Ventas Monteolivo 108.898 141.396
Ventas Las Amérncas |l Etapa 115.000 21.600
Ingresos Por Reservas 124 AR
Otros Ingresos 3.320 798
227.342 163.794
GASTOS POR SU NATURALEZA

Un detalle de los gastos de administracion y almacenamiento por su naturaleza es como
sigue;

2018 2018
Costo de ventas 142.835| 49.161
Sueldos y salarios 11.000| 20.728
Otros gastos 1126 1.176
Beneficios sociales 3.020| 7.738
Aporte Patronal IESS 1.337| 3.329
Transporte 2| 3.065
Iva que se carga al gasto 3.002 e
Tramites legales 201 704
Impuestos, contribuciones 5250 1.283
Honoranos profesionales 1.500 944
Gastos no deducibles 796| 10.462
TOTAL, GASTOS 170.159 | 127.840

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Las operaciones de la compaiia, partes relacionadas, accionistas, forman parte de las
transacciones no habituales de la compafiia en cuanto su objeto y condiciones,

a) Accionistas
Al 31 de diciembre del 2019 el detalle de los accionistas es &l siguiente:

Accionistas Participacion - Valor
% Nominal
Abad Romero Flavio Alcides 50% 500
Vélez Menéndez Angel Nicanor 50% 500

100% 1.000
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b) Saldos entre partes relacionadas
Al 31 de diciembre del 2019 los saldos entre partes relacionadas son los siguientes

Nombre Naturaleza Origen 2019
Abad Romero Flavio Alcides Acreedora Ecuador 37.290
Veles Menéndez Angel Acreedora Ecuador 37.290
Total Deudoras 74.580

Los términos y condiciones bajo las cuales se originaron estas operaciones fueron bajo las
mismas condiciones de mercado con respecto a terceras personas o no relacionadas, estos
saldos no generan Intereses y tienen vencimientos mayores & un afio.

EVENTOS SUBSECUENTES

Al 31 de Diciembre del 2019 y la fecha de emision de estos estados financieros (30 de Abril
del 2020) no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracion de la Compaiia,
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estades financieros que no se hayan
revelado en los mi ;

R boir sV
Sr.[Flavio Alcides Abad Romero Ing. Lourdes ZambBrano
Representante Legal Contadora General




