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A los Accionistas de:
INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A. INCOPROPA

Opinién

He auditado los Estados Financieros adjuntos de la Compafia INMOBILIARIA
CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO SA INCOPROPA, que
comprenden el estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2017 el estado de
resultados integrales, eslado de cambios en el patrimonio y el estado de fujos de
afectivo cormespondientes al ejercicio econdmico ferminado en diche fecha, si como las
nolas explicativas que incluyen un resumen de politicas contables significativas.

CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO SA INCOPROPA al 31 de
diciembre de 2017, el rendimienio financiero y sus flujos de efectivo por el aflo
terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF).

Fundamentos de la Opinién

Mi auditoria fue efecluada de acuerdo con Normas Infernacionales de Auditoria (NIA).
Mis responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en
este informe en la seccidn “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria
de los estados financieros” Soy independiente de la Compafia INMOBILIARIA
CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A INCOPROPA de acuerdo con
ﬁcodwmabagﬂmnm de la Contabilidad del Consejo de Normas
para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las
disposiciones de independencia de la Supenintendencia de Compafilas, Valores y
Seguros del Ecuador, y he cumplido las demés responsabilidades de élica de
conformidad con dicho Codigo. Considero que la ewidencia de auditoria que he
obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para mi opinion

Responsabllidad de la Administracion de la Compafia por los Estados
Financieros

La Administracibn de INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL
PACIFICO S A INCOPROPA es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) y del control interno, determinado por la Administracion,
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como necesarno, para permitir la preparacidn de los estados financieros libres de
errores matenales, debido a fraude o eror.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracién es responsable de
evaluar la capacidad de la compafila para continuar como negocio en marcha,
revelando segin corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el
uso de la base contable de negocio en marcha, a8 menos que la Administracién lenga
fa intencién de liquidar la compafiia o cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra
alternativa realista que hacerio.

La Administracion, es responsable de la supervisibn del proceso de informacion
financiera de la Compafiia

Responsabilidad del Auditor en relacién con la auditoria de los Estados
Financieros

Mi objetivo es oblener una seguridad razonable de que los estados financieros estén
libres de incorrecion material debido a fraude o error y emitir un informe de auditoria
que contiene mi opinidn. La segunidad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza que una auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditorila (NIA) siempre delecte una incoreccién matenal cuando existe Las
incorreciones pueden deberse a fraude o error y se consideran matenales, si
individuaimente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en
las decisiones econdmicas que los usuanos loman basdndose en los estados
financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con fas Normas Intermacionales de
Auditorfa, apliqué mi juicio profesional y mantenemos una actitud de esceplicismo
profesional durante foda la auditoria. También:

Identifiqué y valoré los nesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, disefé y apliqué procedimientos de auditoria para responder a dichos
nesgos y oblener evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporciona una
base para mi opinién. El resgo de no detectar un ermor material debido a un fraude es
més elevado que en el caso de un error material debido a emor, ya que el fraude
puede implicar colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la vulneracion de control intemo.

Obtuve conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcibn de las
circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinibn sobre la eficiencia del
control inferno de la entidad,

Evalué si las politicas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad de las
estimaciones conlables y la comespondiente informacidn revelada por la
Administracidn de la Compafila.

Concluyo sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, del
principio contable de empresa en marcha y, delerminé sobre la base de la evidencia
de auditoria obtenida, si existe o no una incertidumbre malenal relacionada con
hechos o condiciones que pueden generar dudas significalivas sobre la capacidad de
la Compafila para continuar como empresa en marcha. Si conclul que existe una
incertidumbre material, se requiere que Nlame la atencién en mi informe de auditoria
sobre la comespondiente informacién revelada en los estados financieros o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que exprese una opinidn modificada. Mi conclusidn se
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basa en la evidencia de audiloria obtenida hasta la fecha de mi informe de auditoria.
Sin embargo, hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que la Compalila
deje de ser una empresa en marcha.

Evalué la presentacién global, la estructura y el contenido de los estadas financieros,
incluida la informacién revelada, y si los estados financieros representan las
lransacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su presentacion
razonable.

Comuniqué a los responsables de la Administracion de la Compafiia en relacién con,
entre olras cuestiones, el alcance y el momenio de realizacién de la auditoria
planificada y los hallazgos significativos de la auditoria, asl como cualquier deficiencia
significativa del control inferno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

informe sobre otros requisitos legales y reglamentarios en calidad de Auditor
Externo

Sin calificar nuestra opinién, manifestamos que, de acuerdo a disposicionas legales
vigentes el Informe sobre el cumplimiento de obligaciones tributanas del periodo fiscal
2017, seré presentado por separado hasta el 31 de julio del 2018 conjuntamente con
los anexos exigidos por el Servicio de Rentas Internas.

AUDITORIA EXTERNA
_Hﬂ‘h’.—."ﬁﬁb A ety &
Ing. lhmn'iﬁlﬁii'éé}g}:
REG. # RNAE - 747
ING. ALEXANDRA G. MENDOZA ZAMBRANO

Reg. Auditora Externa No. RNAE-747

Manta, 31 de marzo del 2018



INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A. INCOPROPA
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

Notas  Diciembre

31.2016 31.2017

Activos
Activos Corrientes

Efectivos y Equivalentes de efactivos 4 1672

Activos Financieros Corrientes

Documentos y Ctas por Cobrar 5 g92717.39 92717.39

Activos por Impuestos Comentes [} 16,190.00 1'5I 180.00
Total Activos Corrientes 108,907.39 108,924.11
inventarios

invenianos en construccion T 67261716 704 258.04
Total Inventarios 67261716 704,258.04
Total Activos 781,524.55 813,182.15
Pasivos
Pasivos Corrlantes

Pasivos Financieros Corrientas

Cuentas por Pagar -Proveedoras 8 370.000.00 450,257 52

Pasivas por Impuesios Comentes ] 16,363.66 16,897 92

Intereses por Liquidar 10 3.02

Pasivos Financieros No Corrientes

Anticipo de Clientes 11 54,536.26
Total Pasivos Corrientes 386, 363.66 521,694.72
Pasivos Largo Plazo

Obligaciones Financieras

Banco Ecustoriano de fa Vivienda 12 338,483 88 234.820.42
Total Pasivos 724 B57 54 75651514
Patrimonio 13
Capital suscrito 500.00 900.00
Superavit por Valuacion 53,181.47 53,181.47
Ganancias Acumuladas 2.585.54 2.585 54
Total Patrimonio 56 667 .01 56 667.01
Total Pasivo y Capital 781,524.55 813,182.15
Las notas explicalivas son parte infegrante de los Estados Financieros
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INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMQOTORA DEL PACIFICO S.A. INCOPROFPA
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

NOTAS
2016 2017

{en U.S. délares)
INGRESOS

ingresos de Aclividades Ordinarias - -
(=) Cosfo de Ventas . .

GANANCIA BRUTA - -

OTROS INGRESOS

Otras Rentas - .

(-) GASTOS

Administracion y Ventas 5 c
Gastos Financieros - -

GANANCIAPERDIDA ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA - -

Gasto por Impueasto a la Renta Cormente - -

GANANCIA/PERDIDA NETA DEL PERIODO - -

Las notas explicalivas son parte integrante de los Estados Financieros
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INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A. INCOPROPA
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

2018 2017
. - R
INGRESOS POR ACTVIDADES DE OPERACION 0.00 54,536.20
OTROS COBROS POR ACTIVIDADES DE OPERACION 54,536 26
CLASES DE PAGOS POR ACTIVIDADES DE OPERACION 0.00 =31,102.60
PAGOS A PROVEEDORES POR EL SUMINISTRO DE BIENES ¥ SERVICIOS -31,6840.88
OTROS POR ACTIVIDADES DE OPERACION 1,202 01
OTRAS ENTRADAS (SALIDAS] DE EFECTIVO 1.739.29
PAEQDEPHEETMS -39,033.80 67348
OTRAS ENTRADAS SALIDAS DE EFECTIVD -580, 257 82
GDWRADEGTRDSACHWSALARGGMO I =12 161.07
ANTICIPOS DE EFECTIVO EFECTUADO A TERCEROS =02 T17.3e
OTRAS ENTRADAS (SALIDAS) DE EFECTIVO 143,912.26
FLUJO NETO TOTAL USADO 0.00 1672
EFECTIVO Y EQUIV. AL EFECTIVD AL PRINCIPIC DEL PERIODO 0.00 0.00
EFECTIVO Y EQUIV. AL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO 000 16.72
68
INCREMENTO ¥ DISMINUCION EN INVENTARIOS -31,840 88
INCREMENTD (DISMINUCION) EN BENEFICIOS EMPLEADOS -1,202.01
INCREMENTO (DISMINUCION) EN ANTICIPOS A CLIENTES 54,536 26
INCREMENTO{DISMINUCION | EN OTROS PASIVDS 1.739.29
FLULIOS DE EFECTIVO NETOS PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DE OPERACION E.l_ﬂ.ll
Las nofas explicatvas son parte miegrante de fos Estedos Financievos
F = _.:I 7
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INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A. INCOPROPA
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
A DICIEMBRE 31 DEL 2017
1. IDENTIFICACION DE LA ENTIDAD Y ACTIVIDAD ECONOMICA.
« Nombre de la entidad.
Inmabiliaria Constructora Promotora del Pacifico S.A. (INCOPROPA S.A)

L]
13917359010001

« Domicilio de la entidad.
Montecristi, Sitio Colorado alrds del baineario Tierra Dorada

« Forma legal de Ia entidad.
Sociedad Andnima

La Compafila Constructora Promotora del Pacifico S.A (INCOPROPA S A) fue
constituida mediante escritura publica celebrada el 26 de diciembre del 2005. Mediante
Resolucion No. 05.P.DIC.0000543, REG MERCANTIL 767 REPERTORIO NO. 2280

« Objeto social.

La Compafia tiene como objeto social realizar construcciones, de obra de ingenieria
civil, elécirica y en preferencia obras de infraestructura, lales como, urbanizacién ,
alcantarillado, carreleras caminos vecinales edificios en general, estructura de
hormigén armado, canalizacion, estudio de factibilidad y todo tipo de ejecucion de
obras de ingenierfa civil,

= Acclonistas.
Nombre Porcentaje Valor constituido
Marcelo Bolafios 100% 900 00

100.00% 900,00

2. ESTRUCTURA DE LAS NOTAS.

Las notas a los estados financieros se encueniran presentadas de manera sistemética
en funcibn a su comprensibilidad y comparabilidad de acuerdo a lo establecido a la
Norma Internacional de Contabilidad Nro. 1. Cada partida significativa del Estado de
Situacién Financiera, Estado de Resuftados y Otros Resultados Integrales, Estado de
Cambios en el Patrimonio y Estado de Flujos del Efectivo se encuentran referenciadas
a su nota. Cuando sea necesario una compransion adicional a la situacidn financiera
de la compafia, se presentaran partidas adicionales, encabezados y sublotales en los
estados financieros.



3. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS,

Una descripcion de las principales politicas contables utilizadas en la preparacion de
sus estados financieros se presenta a continuacién.

3.1. Bases de presentacion.

Los presentes estados financieros han sido preparados Integramente y sin reservas de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad y Auditoria (IASB siglas en
inglés), wigentes al 31 de diciembre de 2017 y 2016

Los estados financieros antes mencionados fueron preparados bajo el criterio del
costo histénico. El costo histérico estd basado generalmente en el valor razonable de

la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.

La preparacion de los estados financieros conforme a las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera (NIIF) requiere el uso de ciertas estimaciones contables
criticas. También exige a la Administracién de la compalfila que gjerza su juicio en el
proceso de aplicacion de sus politicas contables.

De conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera, la

Compaiiia es una enlidad de propédsito especifico cuyo objetivo es la construccién de
viviendas, por lo cual los estados financieros adjuntos. se preparan por requanmientos

de la Superintendencia de Compafilas, Valores y Seguros.
3.2. Pronunciamientos contables y su aplicacién.

Las siguientes nuevas Normas e Interpretaciones han sido adoptadas o no en estos
estados financieros:

8. Las sigulentes Normas son vigentes a partir del afio 2017
Fecha de

aplicacion
Normas obligatoria

NIC 1 “Presentacidn de sstados financieros’- 01-Ene-2016
Iniciativa informacidn a revelar

NIC 18 "Beneficios a los empleados™- Tasa de 01-Ene-2016
descuento: tema del mercado regional

NIC 27 "Estados financieros separados’- El Método 01-Ene-2016
de la Participacion en los Estados Financieros

Separados

NIC 34 Informacidn Financiera intermedia- 01-Ene-2016
La divulgacién de informacidn en otros lugares en

ef informe financiero intermedio.

NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo™ 01-Ene-2016

Aclaracidn de los Métodos Aceplables de
Depreciacién y Amartizacidn,



1
Normas obligatoria

NIC 41 “Agricultura™ y NIC 16 “Propiedad Planta y 01-Ene-2016
Equipo™
Plantas producioras

NIIF 5 "Activos no Corrientes Mantenidos para la 01-Ene-2016
Venta y Operaciones Discontinuadas™ Cambios
en los métodos de disposicidn.

NIF 7 ‘Instrumentos financieros’- Revelaciones 01-Ene-2016
contralos de prestacién de servicios y aplicabilidad
de las modificaciones de la NIIF 7.

NIIF 10 “Estados Financieros Consolidados”, NIIF 01-Ene-2016
12 "Informacidn a revelar sobre participaciones en

ofras enlidades™ y NIC 28 ‘“inversiones en

asociadas y negocios conjunfos” -Entidades de

Inversién. Aplicacion de la Excepcién de
Consalidacidn.

NIIF 11 “Acuerdos conjuntos” Contabilizacién de 01-Ene-2016

Revisiones

NIIF 3 thnmesduw Completado junio de 2015
NIIF 8 Segmentos de operacién Completado julio de 2013

NIC 1 “Presentacién de estados financieros”.

El objetivo de esta Norma es establecer las bases para la presentacitn de los estados
financieros con propdsito de informacidn general, para asegurar la comparabilidad de
los mismos. Esta Norma establece requerimientos generales para la presentacion de
los estados financieros.

La Administracion del Compafila considera que la adopcién de las Normas antes
descritas, aplicables al ejercicio 2017, no genera impactos significativos en sus
estados financieros al 31 de diciembre.

3.3. Moneda funcional y de presentacion.
Las cifras incluidas en estos estados financieros y en sus notas se valoran utilizando la

moneada del entormo econémico principal en que la compafila opera. La moneda
funcional y de presentacion es el Ddlar de los Estados Unidos de América.



3.4. Clasificacién de saldos en corrientes y no corrientes.

En el Estado de Siluacidon Financiera, los saldos se presentan en funcién a su
vencimiento, como cormentes cuando es igual o inferfor a doce meses, confados desde
la fecha de cierre de los estados financieros y como no cormientes cuando es mayor a

ase perfodo.
3.5. Efectivo y equivalentes de efectivo.

En este grupo contable se registran las partidas de alta liquidez incluyendo inversiones
a corfo plazo (menores a 3 meses de vigencia). Se miden inicial y postenormente por
su valor nominal

3.6. Documentos y cuentas por cobrar clientes.

Los documentos y cuentas por cobrar chenles, incluyen pnncipaimente a cuentas por
cobrar a terceros no refacionados y ofras cuentas por cobrar.

Los documentos por cobrar clientes no relacionados son reconocidos inicialmente al
valor razonable y postenormente a su costo amortizado considerando costo financiero
y/o detenoro de valor (si los hubiere).

3.7. Inventarios en construccion.

La propiedad de la compalila se compone del terreno, el cual fue registrado al valor
del proyecto mas los costos directamente relacionados en su mantenimiento y
adecuacién, en condiciones de construccién. El terreno no se amortiza.

Las consfrucciones en curso comesponden a los costos directos como el
levantamiento de estructuras, equiparmiento, evacuacidn y movimientos de tierra,
instalaciones elécincas y sanitanas elfc. Los costos indirectos incluyen los honoranos
de Gerencia Técnica y Administrativa del Proyecto, entre otros; costos financieros
netos de acuerdo a la NIC no. 23 y legales. Las partidas de construcciones en curso
serén aclivadas como propiedades una vez que se haya completado la construccién, y
se inicie las operaciones del edificio.

Una vez concluida la construccidn, en este grupo contable se registraran los bienes
construidos para ser vendidos, en el curso normal de la operacidn.

3.8. Cuentas por pagar Proveedores.

En este grupo contable se registran las obligaciones de pago en favor de proveedores
no relacionados adquiridos en &l curso normal de negocio.

Las olras cuentas por pagar comesponden principalmente a obligaciones de pago
propias del giro del negocio, tales como: anticipos a clientes, obligaciones patronales y

Los documentos y cuentas por pagar y otras obligaciones cormientes se reconocen
inicialmente a su valor nominal, ya que su plazo medio de pago es reducido y no existe
diferencia material con su valor razonable y posteriormente a su coslo amortizado
considerando costo financiero y deterioro de valor (si los hubiers).



mm#amstodwﬂwagmgmamﬂ:}ahrwﬂa asl como los anticipos
de impuesio & la renta que no han sido compensados.

/ ' 5l lenies - en este grupo confable se registran las
nbhgaaonascmhﬂdmmﬂmmhuiwiupurwwmbragm asl como
las retenciones en la fuente por pagar por impuesto al valor agregado e impuesto a la
renta.

3.10. Patrimonio de la Compahia

Comresponde a los aportes iniciales efectuados por los Constituyantes.

Otros superévit por Revaluacién - En este grupo se registran valores por superévit por
revaluacién.

Resultados acumulados.- en este grupo contable se registran las ganancias nelas
acumuladas y del ejarcicio.

3.11. Estado de fiujos de efectivo.

Los flujos de efeclivo de actividades de operacion incluyen todas aquellas aclividades
relacionados con el giro del negocio, ademas de ingresos y egresos financieros y
todos aquelios flujos que no estdn definidos como de invarsién o financiamiento.

3.12. Cambios en politicas y estimaciones contables.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, no presentan cambios en politicas
y astimacionas contables.
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Notas a los Estados Financieros

4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO.

La Compafiia considera como efectivos o equivalentes de efectivo, los saldos que se
mantienen en la cuenta Caja y Bancos a lravés de las instituciones financieras, sin
restricciones.

En resumen de esta cuenta, fue como sigue.

Diciembre
31, 2017

Banco Ecuador Cla. Ahorros (1) 16.72

16.72

(1) Al 31 de diciembre de 2017 carresponde a fondos de libre disponibilidad en
cuentas de ahoros.

5. CUENTAS POR COBRAR.

Uin resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre
31, 2017
Anticipo & Proveedor (1) 89.982.77
Otras (2) 2.734.62
92 717.39

(1) Carmesponde a valores de aflos anlenores por conceplo de anticipos a
proveedores.

(2) Corresponde a valores calculedos al |.LE 5.S. de afios anlenores.
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6. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Diciembre
31, 2017

Crédito Tributario (1) 16.190.00

(1) Corresponde al Saldo del Impuesto al Valor Agregado (IVA) de Afos
Anteriores para ser evacuado al Coslto de Obra Terminada cuando sea
liguidado con los Anticipo a Clientes.

7. INVENTARIOS EN CONSTRUCCION.

Un resumen de esta cuents, fue como sigue:

Diciembre
31, 2017
Inventario Materia Prima Termenos (1) 258.137.94
Costos Directos /Obras Preliminares (2) 414.479.22
Costos Indirectos/ Obras Preliminares {3) 31.640.88
704.258.04

(1) Corresponde al terreno valor de un bien inmueble del proyecto,

(2) Incluye valor de obra del proyecto, para el pago honorarios profesionales del
proyecto, honoranos por estudio de suelo, plan de manejo ambiental y
levantamiento lopografico, mano de obra, malteriales elc valor que viene
arrastrandose desde aflos anteriorngs.

(3) Incluye valor de Obra del Proyecto, durante el aflo 2017

Quedando de esta manera el comparalivo con el afio 2016.
Diclembre  Diciemt
31,2016 31,2017

Inventarios en construccion 67261716  704.258.04
Total Inventarios 672.617,16 704.258,04
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8. CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre
31, 2017
MIDUVI (1) 75.000.00
Sra. Maria Elena Jalil / Marco Bolafios (2) 375 257.52
450.257.52

(1) Incluye principaimente los Bonos del MIDUVI
{2) Comresponde a préstamos de la Sra. Maria Elena y el Sr. Marco Bolafios
durante la etapa de sjecucion de la obra.

9. OBLIGACIONES CORRIENTES.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue.

Diciembre
31, 2017
Con le Administracidn Tribularia (1) 6.022 33
ConellESS (2) 1.600.53
Con la Superintendencia de Compaiiias 635.06
Otras Obligaciones 8.640.00
16.897.92

(1) Valores gue se adeudan al Servicio de Rentas Internas por varnos afos y el
2017,
(2) Valores gue pendientes de Pago al | E.S.S. y estan siendo cancelados.

10. Otros

Diciembre
a1, 2017

Otros (1) 3.02

302

(1) Commesponde a Otros Valores por conceplo de Infereses.
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11. ANTICIPO DE CLIENTES.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciemt
31, 2017
Anticipo promitentes compradores (1) 54.536.26
54.536.26
(1) Corresponde a los valores recibidos por 3 promitentes compradores de las
unidades inmoblliarias del proyecio.
12. OBLIGACIONES LARGO PLAZO

Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) 234 82042

El valor de la Deuda con el B.E.V. se encuentra en proceso de Pago, en el afio 2018,
eslé directamente financiada por los Sefiores Marla Elena Jalil y Marco Bolafios.

A la fecha de emisidn de los estados financieros la compafila no ha sido fiscalizada
por las autoridades Iributarias. De acuerdo con la normativa fributaria vigente, desde el
afio 2013 al 2017 se encuentran abiertos a revisién por parte de las autoridades
fiscales.

De esta manera quedan los Saldos de las Cuentas segun el Estado Financierc
comparalivo:

Diciembre  Diciembre

Pasivos Largo Plazo 31,2016 31,2017
Obligaciones Financleras
Banco Ecualoriano de la Vivienda 338493 B8 234 B20,42

La Resolucion No. SCV.DSC.G.74.012 publicada en el Registro Oficial 296 del 24 de
Julio del 2014, detalla el reglamento de funcionamiento de las compafias que realizan
actividades inmobiliarias, serdn de cumplimiento obligatorio para las compafilas cuyo
objeto social contemple la actividad inmobiliaria en cualesquiera de sus fases, tales
como, la promocidn, construccion y comercializacion;, y que para el desarrolio y
gjecucién de los proyectos inmobifiarios que ofrecen al pablico reciban dinero de sus
clientes an forma anticipada a la entrega de las viviendas y edificaciones
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No se entendera por proyecto inmobiliario la construccién de una unidad habitacional
por cuenta del propietano del lerreno sobre el que se la edifica., donde deberén

a)

b)
c)

a)

Ofrecer al piblico la realizacién de proyectos en lemenos que no sean de su
propiedad o en terrenos que sean de propiedad de fideicomisos respecto de los
cuales no sean titulares de los derechos fiduciarios, excepto en los casos en
que cuenten con el compromiso por parte de la persona natural o juridica
propietaria del lermreno de comparecer y obligarse en las respectivas escrituras
plblicas de promesa de compraventa y compraventa definitiva, segun sea el
caso.

Promover proyectos inmobilianos que no tengan &l presupuesto detallado.

Recibir u ordenar recibir cuotas o anticipos en especie o en dinero, sin contar
muwmmmmmpnwwmﬂ
Organizacidn Termional, Aufonomia y

Suscnibir conlratos de promesa de compraventa por instrumento privado.

Suscnbir promesas de compraventa respecio de blenes que han sido
prometidos en venta.

Destinar el dinero de promitentes compradores participantes de un determinado
proyecto inmobiliano o etapa del mismo, a olros proyectos inmobiiarios o
elapas que desarrolle la compaiia, asi como desviarios a fines distintos al
objeto especlfico para el cual fueron entregados. Sin embargo, tal dinero s/
podra destinarse a la ejecucion de las obras comunes de un mismo proyeclto

Unicamente en el caso de contar efectivamente con los valores suficientes para
concluir la ejecucién de una etapa, la compalfiia podré destinar el excedente recibido o
por recibir, a la ejecucion de olra etapa del mismo proyecto.

Otros

La companfia no ha sido fiscalizada desde su constitucidn
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13. PATRIMONIO DE LA COMPANIA.

Al 31 de diciembre del 2017, &l patrimonio de la Compahia estd conformado por los
aportes de Socios por US$900.00, y un superdvil por valor de $. 53 181.47, por
ganancias acumuladas afos anteriores $2 585,54 danto un lotal de $.56 667.01

Con el estado Comparativo es de la siguiente manera:

Patrimonio

Capital suscrito
Superdvit por Valuacion
Ganancias Acumuladas
Total Patrimonio

Diciembre  Diciembre

31,2016 31,2017
800,00 900,00
53.181,47  53.181,47
2.585,54 2.585,54
56.667.01 956.667.01

14. CATEGORIA DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.

A continuacidn se presentan los saldos de los libros de cada categoria de instrumentos

financieros al cierre de cada ejercicio contable:

Activos _financieros medidos al valor
razonable:

Efectivo equivalentes de efectivo
Activos financieros medidos a costo
amortizado

Documentos y Cuentas por Cobrar
Inventarios de Construcciones

Total activos financieros

Gmnl‘as pﬂf Pﬂ?ﬂ' prm'ﬂedams
Pasivos por Impuestos Cornentes
Otras

Anticipos de Clientes

Obligaciones Financieras

Total pasivos financieros

Instrumentos financleros, netos

Diciembre 31, 2017

Valor Valaor

Libros Razonable
16.72 16.72
108.924. 11 108.924.11
704.258.04 704.258.04
B13.182.15 B813.182.15
450.257.52 450 257 .52
16.6897.95 16.897 95
3.02 3.02
54.536.26 54 536.26
234.820.42 234.820. 42
756.515.14 756.515.14
56.667.01 56.667.01
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La Administracion de la Compafia considera que Jos importes en libros de los activos
y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se
aproximan a su valor razonable.

15. SANCIONES.

De la Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros.

Neo se han aplicado sanciones a la Compafila, sus Directores o Administradores, por
parte de la Supenntendencia de Compafifas, Valores y Seguros, durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017,

De otras autoridades administrativas.

No se han aplicado sanciones a la Compafhia, sus Directores o Administradores,
emitidas por parte de ofras autoridades administrativas, durante el ejercicio lerminado
el 31 de diciembra de 2017.

16. HECHOS:

Durante varios afios la compaflia tuvo problemas financieros llegd cerca de la pérdida
del proyecto, esto ocasiond que se perdiera la credibilidad de la compafiia, no tenia
aulonzacion para emitir faclturas, nolas de crédito, retenciones, liquidaciones de
compras, elc. La oportunidad de vender se perdié completamenta al no poder emitir
facturas que hasta ahora la administracién no ha podido arreglar, y al no tener
representatividad bancana tampoco podia recibir dinero. La Administracion buscd una
salida que fue a través del Sr. Marcos Bolafios, socio estralégico, y pudo realizar dos
Et:fsnmdimﬂeunpﬂﬁ&r.aﬂwvahuﬁnmnd&dmmabmaﬂpr&mmumﬂ

Por al mes de Octubre pudieron oblener una fibreta de ahorros en BanEcuador. Y en
el 2018 ya pudo operar con esta cuenta.

17. HECHOS POSTERIORES A LA FECHA DE BALANCE.

Con posterioridad al 31 de Diciembre del 2017 y hasta la fecha de la emisidn de estos
estados financieros (Marzo 31 del, 2018), no se ha podido cancelar las deudas con el
estado en su lolalidad. Y los comprobantes de ventas, relenciones efc. ain no los
puede emitir el Servicio de Rentas Internas (SRI), No obstante hay una nueva dacidén
de pago de tres viviendas y un depdsito para cancelar el valor total de la deuda, de un
nuevo préstamo del Sr. Marco Bolafios, pero no existe el documento de liguidacion
por cuanto el BEV, estd en proceso de liquidacién. El Sr. Marcos Bolafios estd en
conversaciones para comprar el Proyecto, no se tiene conocimiento de otros hechos
de carécter financiero o de ofra Indole, que afecten en forma significativa los saldos o
interpretacidn de los mismos.

18. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS.

Los estados financieros por el aflo terminado el 31 de diciembre de 2017 han sido
aprobados por la Administracién de la Compaiila el 5 de Marzo del 2018.
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INFORME DE AUDITORES INDEPENDIENTES SOBRE EL CUMPLIMIENTO CON
RESPECTO A LA NORMATIVA DE PREVENCION, DETECCION Y ERRADICACION
DE DELITO DE LAVADO DE ACTIVOS

A los Accionistas de:

INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A.
INCOPROPA S.A.

He ejecutado la Auditoria de Cumplimiento con respecto a la Normativa de Prevencion,
Deteccién y Emradicacion de Delito de Lavado de Activos, que comesponde al penodo
de Enero a Diciembre del 2017

Responsabilidad de la Administracion de la Compafiia

Los Accionistas, la alta Gerencia y el Oficial de Cumplimiento, son responsables del
cumplimiento de lo previsto en el Registro Oficial N. 292 del 18 de julio de 2014 y en la
Resolucion No. SCV.DSC.14.009 emitida por la Superintendencia de Compafilas y
Valores el 8 de julio del 2014, asi como, el cumplimiento de las politicas,
procedimientos y mecanismos internos implementados por la Compafia para la
prevencidn del lavado de activos, el financiamiento del terrorismo y olros delitos.

Esta responsabilidad incluye: el disefio, la implementacién y e mantenimiento de
controles internos relevantes para prevenir el lavado de activos, el financiamiento del
terrorismo y otros delitos de conformidad con las Normas de Prevencion de Lavado de
Activos, Financiamienio del Terrorismo y Otros Delifos para las Compafias reguladas
por la Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros.

Responsabilidad del Auditor

Mi responsabilidad es expresar con independencia una conclusidn sobre el
cumplimiento de INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO
INCOPROPA., de lo previsio en el Registro Oficial No. 521del 12 de junio del 20185,
emitida por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros y de lo previsio en
el Registro Oficial No. 292 del 18 de julio del 2014 y en la Resolucion No.
SCV.DSC. 14.009 emitida por la Superintendencia de Compaiias y Valores y Seguros
el 8 de julio del 2014 de las NORMAS DE PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS,
FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMO Y OTROS DELITOS" emitida por la
Superintendencia de Compafias y Valores y Seguros, as/ como, las politicas,
procedimientos y mecanismos intermos implementados por la Compaflia para la
prevencién del lavado de activos, el financiamiento del termrorismo y ofros delfifos,
adicionalmente la valoracidn de su eficacia operativa, por el aflo terminado el 31 de
diciembre del 2017

Una auditoria implica la aplicacitn de procedimientos para oblener evidencia suficiente
y apropiada que fundamenta la conclusidn. Los procedimienios aplicados dependerdn
del juicio profesional del suditor, que podra consistir lambién en el andlisis del nesgo

de incumplimiento significativo, ya sea por fraude o emor. Los procedimienios



seleccionados consisten en realizar pruebas de cumplimiento, indagaciones con ef
personal responsable, aplicar procedimientos analiticos y de revisidn Considero que la
avidencia de auditoria obtenida resulta suficiente y apropiada para permitimos
expresar una conclusién

Bases para la conclusién

La compaflla no tiene el Codigo de Registro para Reportes, para informar los datos
requeridos por la Unidad de Anélisis Financiero y Econémico (UAFE)

No tiene Oficial de Cumplimiento, quien tiene la obligacién de cumplir y hacer cumplir a
la Compafila las obligaciones establecidas en la Ley de Prevencién, Deteccion y
Erradicacidn del Delito de Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos

En la revisibn de la informacién mensual de las operaciones y transacciones
individuales originadas por los pagos efectuados por los clientes de la compalifa, se
constaté que no ha cumplido con lo que dispone la Norma de Prevencion de Lavado
de Activos, Financiamiento del Terrorismo y Otros delitos en su Art. 39 Numeral 39.6
de la Resolucibn SCV.DSC.14.009 de la Superintendencia de Compafia, Valores y
Seguros, que sefiala: “Elaborar y remitir a la Unidad de Anélisis Financiero (UAF), los
reportes establecidos en la Ley de Prevencién, Deteccién y Emadicacion del Delito de
Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos y en los instruclivos dictados por
dicha unidad”

Conclusién

Sobre la base del trabajo de auditorfa efectuado, considero que, la Compafila
INMOBILIARIA CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO S.A. INCOPROPA
S.A., al 31 de diciembre de 2017, no ha cumplido con lo que disponen la Ley de
Prevencion, Deteccién y Erradicacidn del Delito de Lavado de Activos y del
Financiamiento de Delitos y las Normas de Prevencidn del Lavado de Activos,
Financiamiento del Terrarismo y otros Delitos

Por tal razon concluimos que la eficacia operativa de INMOBILIARIA
CONSTRUCTORA PROMOTORA DEL PACIFICO 5.A., al 31 de diciembre del 2017
No cumplié con los parametros y requernmientos establecidos por la Unidad de Anélisis
Financiero y Econdmico (UAFE).

AUDITORIA EXTERNA
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ING. ALEXANDRA G. MENDOZA ZAMBRANO
Reg. Auditora Externa No. RNAE-T47



