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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta de Accionistas de:
INMOEILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A.

Opinién

Hemos auditado los estados financiercs que se adjuntan de INMOBILIARIA NAVARRA
INMONAVARRA S.A., gque comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del
2017 v los correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio, de flujos
de efective y notas a los estados financieros por el afic terminado en esa fecha, asi como las
notas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, |a posicion financiera de INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S A,
al 31 de diciembre del 2017, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afia
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacidn Financiera
- NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentos de la Opinién

Muestra auditoria fue efectuada de acuerde con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Muestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccion “Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de |los estados
financieros”. Somos independientes de INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A. de
acuerdo con el Cadigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones de
independencia de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador, y hemos
cumplide las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Codigo.
Consideramos que |a evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proparcionar una base para nuestra opinion.



Informacién presentada en adicién a los estados financieros

La Administracion es responsable por la preparacion de informacion adicional, la cual comprende
el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, pero no incluye el juego
completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria.

Nueslra opinion sobre los estados financieros de la Compafiia no incluye dicha informacién y no
expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma.

En conexion con la auditoria de los eslados financieros, nuestra responsabilidad es leer el
Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas y, al hacerlo, considerar si esta
informacion contiene inconsistencias materiales en relacion con los estados financieros o con
nuesiro conocimiento obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar
materialmente incorrecla. Si basados en el trabajo que hemos efecluado, concluimos que exisle
un error material en esta informacién, tenemos la obligacion de reportar dicho asunto. No
tenemos nada que reportar en relacion a esta informacion.

Responsabilidad de la Administracion y Junta de Accionistas de la Compaiiia por los
estados financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF
emilidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control interno
determinado por la Administracién como necesario para permilir la preparacion de los eslados
financieros libres de errores maleriales, debido a fraude o error.

En la preparacidon de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la
capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y €l uso de |a base conlable de
negocio en marcha, a menos que la Administracion tenga la intencion de liquidar de la Compafila
0 cesar sus operaciones, o bien, no tenga ofra allernativa realista que hacerlo.

La Administracion es responsable de la supervision del proceso de reporte financiero de la
Compaiia.

Responsabilidad del Auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados financieros
en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero
no garantiza gque una auditoria realizada de conformidad con Mormas Internacionales de
Auditoria (NIA), detectara siempre un error material cuando este exista. Errores pueden surgir
debido a fraude o error y son considerados materiales si, individualmente o en su conjunto,
pueden razonablemente preverse que influyan en las decisiones economicas que los usuarios
toman basandose en los eslados financieros.

Como parte de una audiloria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una aclitud de esceplicismo
profesional durante toda la audiloria. También:

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, disefamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion, El riesgo de no delectar un error material debido a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debido a error, ya que el fraude puede



implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas o vulneracion del control interno.

Oblenemos conacimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria gue sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinion scbre la efectividad del control interno de la Compafiia.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones conlables
y la correspondiente informacion revelada por la Administracion es razonable.

Concluimos sobre lo adecuado de |a utilizacion, por parte de la Administracion, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir si
existe 0 no una incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar comao negocio
en marcha.

Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion
en nuestro informe de audiloria a las respectivas revelaciones en los estados financieros o,
si dichas revelaciones no son adecuadas, expresar una opinién maodificada.  Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de audiloria, sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden ocasionar que |a
Compaiiia deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y
evenlos subyacentes de un modo que logren una presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compania respecto a, entre
otros asuntos, el alcance y el momenlo de realizacion de la auditoria planificada y los
hallazgos significalivos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que
identificamos en el transcurso de la audiloria,

Proporcionamos a los responsables de la Administracién una declaracion de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética en relacion con la independencia e informamos
acerca de todas las relaciones y otros asuntos de los que se pueden esperar razonablemente
que pueden afeclar a nuestra independencia, ¥ en su caso, las correspondientes

salvaguardas.

Entre los asuntos comunicados a los responsables del Gobierno de la Compania,
determinamos aquellos gue fueron mas significativos en la auditoria de |os estados
financieros del ano actual y gue son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.
Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar piblicamente estos asuntos o, en circunstancias
extremadamente poco frecuentes, delerminemos que un asunto no se deberia comunicar en
nuestro informe porque razonablemente esperamos que las consecuencias adversas
superarian los beneficios de interés pablico de la comunicacion.



Otro asunto

Los estados financieros de INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A., por el afio
terminado el 31 de diciembre del 2016, fueron auditados por ofra firma auditora. la cual emitié
una opinion con salvedades el 24 de abril del 2017.
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INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

ACTIVOS Notas 2017 2016
{en U.S. ddlares)

ACTIVOS CORRIENTES:
Bancos 4 17,378 A0 181
Cuentas por cobrar comerciales

otras ai:enlas por cobrar ! 5 43,764 1679441
Activas por impuestos corrienles 11 14,243 144 537
Inventario 6 3,054,749 3,652,772
Total activos corrientes , 3,890,134 5,516,931
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiedades de inversion 7 1,013,186 1,723,251
Activos por impuestos diferidos 11 10,859 63,318
Ofros aclivos 8 2,944,790 1,000
Total activos no corrientes 3,968,835 . 1,787,569
TOTAL ACTIVOS 7,858,269 B 7,304,500

Ver notas a los estados ﬁnancieros

A i LV —
Tendgio Barra Marcel Myfiam Carrion
7 facrente General Contadora

- =



INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas por pagar comerciales y
otras cuenlas por pagar

Préstamos

Obligaciones acumuladas
Pasivos por impuestos corrientes
Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas
por pagar y total pasivos no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:
Capital social
Utilidades retenidas
Total patrimonio

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

Ver notas a los estados financieros

Gierente General

Notas 2017

9 3,271,892
10 464,191
85
11 53,8612
3,789,980
9 2,835,154
6,625,134

14
800
1,233,035
1,233,835
7,858,969

2016

2,874,134

1,080,617

83
38,060

3,992,903

3,133,791

7,126,694

800
177,006
177,806

7,304,500

Contadora



INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

INGRESOS
COSTO DE VENTAS
MARGEN BRUTO

Gastos de administracion y venta
Gaslos financieros

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA
RENTA

Impuesto a la renta corriente
Impueslo a la renta diferido

UTILIDAD DEL ANO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL ANO

Ver notas a In_s eslados ﬁﬂE_tI‘_IC-iEI'DE

- -'f
,_/;f? ,.-_*_'.I, - ?
- -, f—-_-.'-

Ignacio Barra Marcel
Aeérente General

Notas

15

16

11
1

2017

2016

{en U.S. dolares)

4,043,895
(1.627,878)
2,416,017

(1,099,405)
(50,746)

1,265,866

(167,378)
(52,459)

1.056,029

2,608,665
(2.185,275)
423,390

(190,003)
(15,422)

217,965

(36,044)
o (13412)

168,509

Contadora
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INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 -
Motas 17 16

{en U.S. dolares)

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES

DE OPERACION
Recibido de clientas 1,167,334 2,451,405
Pagado a proveedoras, empleados v,

nato de recibido de compaiias relacionadas (16.457) (1,893,684)
Otros ingresos {gastos), netos 39,729 124,078
Impuestos pagados y retenidos, neto (183,422) -
Flujo neto de efectivo proveniente de 087.484 681,799

aclividades de operacion

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES

DE INVERSION
Adiciones de propiedades de inversion (333,861)
Adquisicion de terreno - (1,041,145)
Pagado en la compra de participaciones - - o {1,000}
Flujo neto de efectivo ulilizado an aclividades

d]a invarsion Wzwass (333,861) _ (1.042,145)

FLUJOS DE EFECTIVO (EN) DE ACTIVIDADES

DE FINAMNCIAMIENTO
Recibido (pago) de préstamos y llujo nefo de efectivo
proveniente de aclividades de financiamiento (910420 363,671
BANCOS
Aumento neto de bancos a7.197 3.325
Saldos al comienzo dal ano 40, 18_1_ 36,856
SALDOS AL FINAL DEL ANO 4 77378 4D_1§1_

Ver notas a los estados linancieros
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INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

INFORMACION GENERAL

INMOBILIARIA NAVARRA INMONAVARRA S.A. es una compaiia constituida en la ciudad de
Quito, Republica del Ecuador que se regira por las leyes ecuatorianas respectivas, en base a
sus estalulos y reglamentos. La Escritura de conslitucion se encuenira protocolizada el 6 de
abril de 2010 en la Notaria Trigésima del Cantdn Quito, e inscrita en el Registro Mercantil el
28 de abril del 2010.

Su objeto social es el desarrollo y promocion de proyectos inmabiliarios su estudio, disefo,
planificacion de toda clase de ocbras civiles y construcciones relacionadas con
telecomunicaciones.

Actualmente su principal objetivo es la urbanizacidn de un lole de terreno ubicado en el seclor
denominado Poncho Verde, Canton Ruminahui, Provincia de Pichincha. El proyecto de la
Urbanizacion Navarra consla de tres etapas. La elapa | consta de 78 (setenta y ocho lotes de
terreno) desde aproximadamente 500m?® cada uno, de los cuales el 87% se encuentra vendido,
solo quedan dos lotes por vender, La etapa |l consta de 81 {ochenta y un lotes de terreno), de
los cuales quedan 49 lotes por vender. La etapa lll se encuentra en proceso de ejecucion.

La Compaiia mantiene un capital de US$800, distribuido entre los accionistas de la siguiente
manera.

Accionistas Valor Y

Grimoy Corporalion S.A. A00 50,00
Promotora Equinoccio S.A. - 400 50,00
Total 800 100,00

La oficina de la Companiia esta ubicada en la ciudad de Quito, en la calle Bello Horizonte E10-
15 y Avenida 6 de Diciembre, (oficina Proinmobiliaria).



POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2.3

2.4

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Inlernacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas
por el Consejo de Normas Inlernacionales de Contabilidad (IASB).

Moneda funcional y de presentacién - La moneda funcional de la Compaiila es el
Daélar de los Estados Unidos de América (U.S. dolar), el cual es la moneda de circulacion
en &l Ecuador.

Bases de preparacion - Los eslados financieros han sido preparados sobre las bases
del costo historico, tal como se explica en las politicas contables incluidas mas abajo. El
coslo histérico estd basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacion
enlregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un aclivo o el valor pagado
para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimadeo utilizando
otra técnica de valoracion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la
Compaiiia tiene en cuenta |las caracteristicas del activo o pasivo que los parlicipantes
del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del aclivo o pasivo a la fecha de
medicion. El valor razonable a efectos de medicion y/o de revelacion en los estados
financieros, se determina sobre una base de este tipo, a excepcion de las mediciones
que tienen algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable,
tales como el valor neto de realizacion de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.

Adicionalmente, a efectos de informacion linanciera, las mediciones efectuadas a valor
razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de importancia de los
insumos para la medicion del valor razonable en su totalidad, los cuales se describen a
continuacion:

Mivel 1. Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicion,

Nivel 2. Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo,

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos eslados financieros.

Bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o inversiones

financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios.

LT



2.5

2.6

2.7

Inventarios - Los inventarios de la Compaiiia se componen de lotes de terreno, y se
valoran al costo de adquisicion / produccién o al valor razonable, el menor de los dos.

El precio de adquisicion comprende el valor de compra mas todos los gastos adicionales
que se produzcan hasta que los inventarios estén en condiciones de utilizacion o venta.
El valor de los impuestos indirectos que gravan la adquisicion de los inventarios se incluira
en el precio de adquisicion cuando no sean recuperables direclamente de la
Administracion Tributaria. Se incluye los gastos de acondicionamiento como movimiento
de tierras, obras de saneamiento y drenaje, asl como los de derribo de construcciones
cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta; y también los gaslos
de inspeccion y levantamiento de planos cuando se efectien con caracter previo a su
adquisicion,

En el caso de intercambio, los terrenos adquiridos se valoran con la mejor estimacion del
costo futuro de las obras de urbanizacion y construcciones a entregar con el limile del
valor razonable del lerreno. Las permutas se originan en intercambio de terrenos por
inmuebles a construir en el futuro y en los Programas de Actuacidn Integrada en entregas
de terrenos a cambio de las obras de urbanizacion de ofras propiedades que permanecen
en poder de los propielarios iniciales.

Propiedades de inversidn - Son aquellas manlenidas para producir rentas, plusvalias o
ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccion. Luego
del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son medidas a su valor razonable,

Las propiedades de la Compafia mantenidas bajo contratos de arrendamiento operativo
para ganar renta o plusvalia se contabilizan como propledades de inversion y se miden
de acuerdo con el modelo de valor razonable, Las ganancias o pérdidas que surgen de
los cambios en el valor razonable de la propiedad de inversion se incluyen en los
resultados del periodo en el que se originan.

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposicion o cuando la
propiedad de inversion es retirada permanentemente de uso y no se espera recibir
beneficios econdmicos fuluros de esa baja. Cualquier ganancia o pérdida que surja de
la baja de la propiedad (calculada como la diferencia enltre los ingresos por venta netos
v €l importe en libros del aclivo) se incluye en los resultados del periodo en el cual se dio
de baja la propiedad.

Costos por préstamos - Los cosltos por préstamoes atribuidos directamente a la
adquisicion, construccion o produccion de activos calificados, los cuales constituyen
activos que requieren de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venla, son
sumados al coslo de estos activos hasta el momento en que estén listos para su uso o
venta,

El ingreso por intereses de las inversiones temporales en préstamos especificos
pendientes para ser consumidos en activos calificados es deducido de los coslos por
préstamos aplos para su capitalizacion.

Todos los otros cosltos por préstamos son reconocidos en resultados durante el periodo
en que se incurren,



2.8 Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta
por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.9

2.8.1

282

283

Impuesto corriente - Se basa en la ulilidad gravable (tributaria) registrada
durante el aio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran
gravables o deducibles. El pasivo de la Compafia por conceplo del impuesto
corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.,

Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los
estados financieros y sus bases fiscales.

Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las
diferencias temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce
por todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte
probable que la Compaidia disponga de ulilidades gravables futuras conlra las
gue se podria cargar esas diferencias temporarias deducibles,

Los aclivos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas
fiscales que se espera sean de aplicacion en el periodo en el que el activo se
realice o el pasivo se cancele, basidndose en las tasas (y leyes fiscales) que
hayan sido aprobadas o practicamente aprobadas al final del periodo que se
informa,

La Compafia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por
impuestos diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de
compensarlos, frenle a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en
esas partidas y la Compania tiene la inlencion de liquidar sus aclives y pasivos
como netos,

Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gaslo, y son
incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una
transaccitn o suceso que se reconoce fuera del resultado ya sea en ofro
resultado inlegral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto
también se reconoce fuera del resultado, o cuando surgen del registro inicial de
una combinacién de negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente (ya sea
legal o implicita) como resuliado de un suceso pasado, es probable que la Compaiiia
tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos, para
cancelar la obligacion, y puede hacerse una estimacién fiable del importe de la
obligacién.
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2.10

2.11

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en
cuenta los riesgos y las incerlidumbres comespondientes. Cuando se mide una provision
usande el lujo de efectivo estimado para cancelar la obligacion presente, su importe en
libros representa el valor actual de dicho flujo de efectivo {cuando el efecto del valor del
dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios economicos
requeridos para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un
activo si es virtualmenle seguro que se recibird el desembolso y €l monto de la cuenta
por cobrar puede ser medido con fiabilidad.

Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de la conlraprestacion
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento,
bonificacion o rebaja comercial que la Compafia pueda otorgar. Los ingresos por
saervicios prestados son reconocidos en los resultados del afio a medida en que se
devengan.

2.10.1 Venta de bienes - Se reconocen cuando la Compaifia transfiere los riesgos y
beneficios, de tipo significativo, derivados de la propiedad de los bienes; el
importe de los ingresos y los costos incurridos, o por incurrir, en relacion con la
transaccion pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la Compania
reciba los beneficios econdmicos asociados con la transaccion.

El ingreso por la venta de bienes inmuebles es reconocido cuando se cumplan
las siguientes condiciones: a) la Compaiiia ha transferido al comprador los
riesgos y beneficios importantes de la propiedad de los bienes; b) la Compaiiia
no tiene involucramiento administralivo al grado generalmente asociado con la
propiedad, ni el control efectivo sobre los bienes vendidos; ¢) la cantidad de
ingreso puede ser cuantificada confiablemente; d) es probable que los beneficios
econdmicos asociados con la transaccion fluirdn hacia la empresa; y e) los costos
incurridos o por ser incumdos respeclo de la transaccidn pueden ser
cuantificados confiablemente.

La Compaiiia registra anticipos recibidos de los clientes por la venla de los
inmuebles del proyecto Navarra hasta que se cumplan las condiciones senaladas
anleriormente, Una vez recibida la totalidad de los anticipos, la Compania entrega
el inmueble al comprador a traves de un “Acla de Entrega Recepcion”, de esta
manera el comprador asume los riesgos y beneficios de la propiedad, la
Compaiiia factura la venta y reconoce el ingreso, independientemente de la firma
de la escrilura que ocurre posteriormente.

La comercializacion del proyeclo se encuentra a cargo de la Compaiia
Proinmobiliaria S.A. que tiene como objetivo realizar las gestiones para la
intermediacion en la venta de los inmuebles que comprenden el proyecto
inmobiliario Navarra.

Costos y gastos - Se registran al costo histdrico. Los costos y gastos se reconocen a
medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el
pago, y se registran en el periodo mas cercano en el que se conocen.
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2.12 Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los estados

2.13

financieros no se compensan los activos y pasivos, lampoco los ingresos y gaslos, salvo
aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma
y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de |a transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en lransacciones que, confractualmente o por una
norma legal, contempla 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 resullados.

Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la
fecha de negociacidn cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y
son medidos inicialmente al valor razonable, mas [os costos de la transaccian.

Todos los aclivos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al
costo amorlizado y se presentan en aclivos no corrientes, excepto aquellos con
vencimienlos originales inferiores a 12 meses a parlir de la fecha del estado de situacion
financiera, que se presentan como activos corrientes.

La Compaiiia clasifica sus aclivos financieros en cuentas por cobrar comerciales y olras
cuentas por cobrar. La clasificacion depende del proposilo con el que se adquirieron los
instrumentos financieros. La administracion determina la clasificacion de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.13.1 Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar - Son aclivos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al coslo
amortizado ulilizando el método de la lasa de interés efectiva, menos cualquier
deterioro.

2.13.2 Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos financieros
que se miden al costo amortizado son probados por deterioro al final de cada
periodo.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente, exceplo para las cuentas por cobrar comerciales, donde el importe
en libros se reduce a través de una cuenta de provision. Los cambios en el
importe en libros de la cuenta de provision se reconocen en el estado de
resullados.

2.13.3 Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero
unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de
efeclivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y
benelicios inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la Compaidia no
transfiere ni refiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad y continda reteniendo el control del aclivo transferido, la Companiia
reconoce su participacion en el activo y la obligacion asociada por los valores que
tendria que pagar.



2.14

2.15

Pasivos financieros - Los instrumenios de deuda son clasificados como pasivos
financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafiia
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses
después de la fecha del estado de situacién financiera.

2.14.1 Cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por pagar - Son pasivos
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo.

2.14.2 Baja de un pasivo financiero - La Compariia da de baja un pasivo financiero si,
y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la Compaiiia.

Aplicacion de Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y
revisadas que son mandatoriamente efectivas en el afio actual

Durante el afio en curse, la Compaiia ha aplicado las siguientes modificaciones a las
MIF emilidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad {(IASB), y que
son mandaloriamente efectivas a parir del 1 de enero del 2017 o posleriormente,

Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de Revelacion

La Compafia ha aplicado estas modificaciones por primera vez en el afio en curso, Las
modificaciones requieren que una enlidad revele informacion que permita a los usuarios
de los estados financieros evaluar los cambios en las obligaciones derivadas de las
actividades de financiacién, incluyendo lanto los cambios que son en efeclivo como
aquellos que no son en efectivo.

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de activos por impuestos diferidos de
las pérdidas no realizadas

La Compania ha aplicado eslas modificaciones por primera vez en el afio en curso. Las
enmiendas aclaran cémo una entidad debe evaluar si existirdn suficientes ganancias
fiscales futuras las cuales puedan ser ulilizadas como diferencias lemporales deducibles.

La aplicacion de estas modificaciones no ha fenido ningtn impacle en los estados
financieros de la Compania, ya que la Administracién evalGa la suficiencia de las
ganancias fiscales futuras de una manera que es consistenle con estas modificaciones.

2.16 Normas nuevas y revisadas emitidas, pero adn no efectivas

La Administracion de la Compaiiia no prevé que la aplicacion de estas modificaciones
en el futuro tenga un impacto significative en los estados financieros.
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Las entidades deben revelar en sus estados financieros el posible impaclo de las NIIF
nuevas y revisadas que han sido emitidas pero que adn no han entrado en vigencia. Las
siguientes revelaciones reflejan una fecha de corle al 31 de diciembre de 2017, El eflecto
polencial de la aplicacion de cualguier NIIF nueva y revisada emitida por el IASB luego
del 31 de diciembre de 2017 pero antes de que los eslados financieros hayan sido
emitidos también debe ser considerado y revelado, El impacto de la aplicacion de las
NIIF nuevas y revisadas es solo con fines ilustrativos. Las entidades deben analizar el
impacto segun hechos y circunstancias especificos.

La Compaiia no ha aplicado las siguientes Normas Intemacionales de Informacion
Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido emilidas, pero atn no son efeclivas:

Efectiva a partir de
periodos que inicien

NIIF Titulo en o después de
NIIF 9@ Instrumentos financieros Enero 1, 2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de contralos con
clienles Enero 1, 2018
(y respeclivas aclaraciones)
CINIIF 23 La Incerlidumbre frenie a los Enero 1, 2019
Tratamienlos del Impuesto a
las Ganancias

Se permite |la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas,

NIIF 9: Instrumentos financieros

La NIIF 2 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificacion
y medicion de aclivos financieros. Esta norma se modificod posteriormente en octubre
del 2010 para incluir los requisitos para la clasificacion y medicion de pasivos financieros,
asi como su baja en los estados financieros, y en noviembre del 2013, incluyd nuevos
requisitos para la contabilidad de cobertura general. En julio del 2014, se emilid olra
version revisada de la NIIF 9, principalmente para incluir lo siguiente:

Requerimientos de deterioro para activos financieros vy,
Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacion y medicion al introducir

una calegoria de medicion a "valor razonable con cambios en otro resultado
inlegral”, para ciertos instrumentos deudores simples.

ESPACIO EN BLANCO
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Los requisitos claves de la NIIF 9:

. Todos los activos financieros gue se clasifican dentro del alcance de la NIIF G, se
reconoceran  posteriormente a  su costo  amortizado o valor
razonable. Especificamente, los instrumentos de deuda que se mantienen dentro
de un modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo
contractuales, y que lengan flujos de efectivo contractuales que son Unicamente
pagos de capilal e intereses sobre el capital pendiente por lo general se miden al
costo amortizado al final de los periodos contables posteriores. Los instrumentos
de deuda mantenidos en un modelo de negocio cuyo objetive se cumpla tanto al
recaudar los flujos de efeclivo contracluales como por la venta de activos
financieros, y que tengan términos contractuales del active financiero que dan lugar
en fechas especificas a flujos de efectivo que solo consliluyen pagos de capital e
inlereses sobre el impore del principal pendienle, son medidos a valor razonable
con cambios en olro resullado integral. Todas las otras inversiones de deuda y de
patrimonio se miden a sus valores razonables al final de los periodos conlables
posteriores. Ademas, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una eleccion
irrevocable para presentar en otro resultado inlegral, los cambios posteriores en el
valor razonable de una inversion en acciones o parlicipaciones de patrimonio {no
mantenida para negociar ni que incluya una consideracion contingente reconocida
por el comprador en una combinacion de negocios de acuerdo con NIIF 3), y solo
con el ingreso por dividendos generalmente reconacido en el resullado del periodo.

En la medicion de los pasivos financieros designados a valor razonable con
cambios en resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio en
el valor razonable del pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo
de crédito del referido pasivo se presente en otro resultado integral, a menos que,
el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo
en otro resultado integral genere una asimetria contable en el resultado del
periodo. Los cambios en el valor razonable alribuible al riesgo de crédito de un
pasivo financiero no son posteriormente reclasificados al resultado del
periodo. Segun la NIC 39, |a totalidad del importe del cambio en el valor razonable
del pasivo financiero designado a valor razonable con cambios en resultados se
presenia en el resultado del periodo.

. Respeclo al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por
pérdida credilicia incurrida, de conformidad con la NIC 39. El modelo de deterioro
por pérdida crediticia esperada requiere que una enlidad conlabilice las pérdidas
crediticias esperadas y cambios en esas pérdidas credilicias esperadas en cada
fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario gue ocurra un evento
antes de que se reconozean las pérdidas crediticias.

-19-



La NIIF 8@ mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de coberura, que
en la actualidad se establecen en la NIC 39. De conformidad con la NIIF 9, los
tipos de transacciones elegibles para la contabilidad de cobertura son mucho mas
flexibles, especificamente, al ampliar los tipos de instrumenios que se clasifican
como instrumentos de cobertura y los tipos de componenies de riesgo de partidas
no financieras elegibles para la contabilidad de cobertura. Ademas, se ha revisado
y reemplazado la prueba de efeclividad por el principic de “relacion
economica”. Ya no se requiere de una evaluacion retrospectiva para medir la
efectividad de la cobertura. También se aiadieron requerimientos de revelacion
mejorados sobre las actividades de gestion de riesgo de una entidad.

Con base en un andlisis de los activos y pasivos financieros de la Compaiiia al 31 de
diciembre de 2017, considerando los hechos y circunstancias que existan a esa fecha,
la administracion de la Compafiia no ha evaluado el impacto de la NIIF 9 en los estados
financieros de la Compaiiia de la siguiente manera:

Clasificacidon y medicitn

El delalle de los activos y pasives financieros mantenidos por la Compaiiia es como
sigue:

3111217 3112116
Activos finaincieros.
Costo amaortizado:
Bancos (1) (Nota 4) 77,378 40,181
Cuentas por cobrar comerciales y ofras
cuentas por cobrar (2} (Nota 5) 743.764 1‘5T9'4i
Total 821,142 1,719,622
31/12/117 31/12/16
Pasivos financieros:
Costo amortizado:
Cuentas por pagar comerciales y
otras cuentas por pagar {2) (Nota 9) 6,107,045 6,007,825
Préstamos (Nola 10) B 464,191 1,080,617
Total 6,571,237 7,088,542

(1) Los bancos son mantenidos al costo, y de acuerdo a los cambios eslablecidos en
la NIIF 9, no exislen cambios con la medicién actualmente adoptada con NIC 39.
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{2) Las cuentas por cobrar comerciales, cuentas por cobrar relacionadas, cuentas por
pagar comerciales y ofras cuentas por pagar y cuenlas por pagar relacionadas se
encuentran reconocidas inicialmente a su valor razonable mas cualguier costo
atribuible a la transaccion y posteriormente se encuentran medidos al costo
amortizado. Dichos instrumentos financieros son mantenidos dentro de un modelo
de negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de efective contractuales que son
Onicamente pagos del principal e intereses sobre el saldo del capital pendiente.
En consecuencia, éstos aclivos y pasivos financieros seguiran siendo medidos
posteriormente a costo amortizado en la aplicacion de la NIIF 9.

Deterioro

Los activos financieraos medidos a costo amortizado estaran sujetos a la evaluacion de
delerioro de acuerdo con MIIF 9.

La Administracion prevé que el cambio de NIIF 9, no tendra un impacto material en los
estados financieros en su aplicacion obligatoria que enlrara en vigencia a partir del afio
2018,

NIIF 15: Ingresos procedentes de contratos con los clientes

La MIIF 15 establece un solo modelo extenso vy detallado que deben utilizar las entidades
en el registro v reconocimiento de ingreses procedentes de contratos con clientes. La
MIIF 15 reemplazara el actual lineamiento de reconocimiente de ingresos, incluyendo la
MNIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contrates de Construccion y las interpretaciones respectivas
en la fecha en gue entre en vigencia.

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer el ingreso
en la medida que represenle la transferencia de bienes o servicios establecidos
contractualmente a los clientes, en un imparle que refleje la contraprestacion que la
entidad espera recibir a cambio de esos hienes o servicios. Especificamente, la norma
afiade un modelo de & pasos para contabilizar el ingreso:

Paso 1: identificar el contrato con los clientes.

Paso 2: identificar las obligaciones de ejecucion o desempefio en el contrato.

Faso 3: determinar el precio de la transaccion.

Paso 4: distribuir el precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion del contralo.
Paso 5: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la
obligacidn de ejecucion,

Segun la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que) se
satisfaga una obligacidn de ejecucion, es decir, cuando el “control” de los bienes y
servicios relacionados con una obligacion de ejecucion parlicular es transferido al
cliente, Se han afadido muchos mas lineamientos detallados en la NIIF 15 para poder
analizar situaciones especificas. Ademas, la MNIIF 15 requiere amplias revelacicnes.

En Abril 2016, el IASB emitio “Clarificaciones a la NIIF 15" en relacion a la idenlificacion
de obligaciones de ejecucion, consideraciones de principal versus agente, asi como una
guia de aplicacion para licencias.



La Compaiiia reconoce ingresos principalmente de las siguientes fuentes:

Venla de lotes: lotes de terreno de un proyecto urbanistico denominade
“Urbanizacion Navarra®, el cual consta de tres elapas.

Otros ingresos: constituyen transacciones fuera del giro del negocio o
considerados no operacionales.

Ademas de proporcionar mas extensas revelaciones sobre las lransacciones de ingresos
de la Compania, la Administracion anticipa que |la aplicacidn de la NIIF 15 no tendra un
impacto significalivo en la situacion financiera y o resultados de la Compania.

CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

Esta Interpretacion aclara como aplicar los requerimienlos de reconocimiento y medicion
de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tralamienlos del impuesto a las
ganancias. Eslablece que una entidad determinara si considerar cada tralamiento
impositivo incierlo por separado o en conjunto con olro u ofros tratamientos imposilivos
inciertos sobre la base del enfoque que mejor prediga la resolucion de la
incertidumbre. Adicionalmente, establece que una entidad considerara si es probable
que la autoridad fiscal acepte un tratamiento impositivo incierto y reflejara el resultado
de dicha evaluacion en la determinacion de la ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases
fiscales, pérdidas fiscales no utiizadas, créditos fiscales no ulilizados y tasas fiscales.

La Administracion de la Compaiiia anticipa que la aplicacion de esta interpretacion
podria tener un impacto en los estados financieros de la Compania; sin embargo, no es
posible determinar los efectos hasta que un analisis detallado haya sido completado.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presenles eslados financieros, en conformidad con NIIF, requieren que
la Administracitn realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad economica de la enlidad, con el propésilo de determinar la valuacién y presentacién
de algunas paridas que forman parle de los eslados financieros. En opinion de la
Administracion, lales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de
la informacion disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuacion, se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la Administracion
de la Compaiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los crilerios contables:

a.1

Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aguella fecha que se
considere nacesario, se analiza el valor de los activas para delerminar si existe algan
indicio de que dichos aclivos hubieran sufrido una pérdida por delerioro. En caso de que
exista algun indicio se realiza una estimacién del importe recuperable de dicho aclivo. Si
se tfrata de aclivos identificables que no generan flujps de efeclive de forma
independiente, se eslima la recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que
pertenece el activo.
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Las pérdidas por deterioro reconocidas en un aclive en periodos anteriores son
revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe
recuperable incrementando el valor del aclive con abono a resultados con el limite del
valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por
deterioro.

BANCOS

Un resumen de bancos es como sigue,

31112117 3112/16
Banco General Ruminahui 5.A. (1) 75,468 38,114
Banco Pichincha C.A. 1,462 1,964
Banco General Rumifahui S5.A, 345 -
Banco del Pacifica S.A. 103 103

Total 77,378 40,181

{1) La Compaiia celebro el 12 de febrero del 2016, ante la Notaria Sepluagésima Primera
del Cantén Quito, un contrato de Fideicomiso Mercantil de Adminisiracion de flujos y
encargo fiduciario, actuando como deudora Inmobiliaria Navarra y acreedor el Banco
Ruminahui S.A., y constituyendo el Fideicomiso de Administracidn de flujos v pagos
Navarra 1l, en los flujos provenientes de la linea de crédito concedida per el Banco
Rumifahui S.A., asi como también los pagos realizados a favor de la Compania en virlud
de las promesas de compra venta de inmushles del proyecto Navarra |, por lo tanto, los
pagos de efectivo en caja y bancos mantienen restriccion para el uso de fondos propios
a partir del 12 de febrero del 2016, debido a que se mantienen en el Banco Rumifiahui
S5.A. y son administrados por la Compaiiia Anefi S.A., Administradora de Fondos y
Fideicomiso, para cancelar las abligaciones que se mantienen con el Banco Rumifahui
S5.A.

ESPACIO EN BLANCO
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CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por cobrar es como sigue:

3mnany 3112116

Clientes (1) 250,488 398,883
Cuentas por cobrar relacionadas (Nota 17) 270,489 576,801
Anticipos resciliaciones clientes 119,428 61,141
Cuentas por cobrar accionistas {(Nota 17) 77,805 424,321
Anticipos otorgados 2,230 2,455
Ofras cuentas por cobrar,

Gad Municipio Rumifiahui - 162,604

Fideicomiso Administracion de Flujos Navarra (2) 14,324 53,236
Total 743,764 1,679,441
(1) Corresponde al saldo pendiente de pago por concepto de la venta de los lotes

entregados a los clientes de la Etapa | y la Etapa Il del Proyecto Navarra, basados en
las “Actas de Enlrega Recepcion”, y posteriormente, las escrituras firmadas por cada
cliente.

{2) Corresponde a valores entregados al Fideicomiso Mercantil de Administracion de
flujos, administrados por la compania Anefi 8.A., Adminisiradora de Fondos y
Fideicomiso, por pagos de efectivo en caja y bancos que la empresa mantiene
restriccion para el uso de fondos propios.

INVENTARIO

Un resumen de inventario es como sigue:

311217 31/12/16
Lotes de Terreno - Etapa | (1) 121,681 307,073
Lotes de Terreno - Etapa Il {1) 2,933,088 3,345,699
Total 3._[?‘_5_4,?49 3,662,772
(1) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde al costo de 2 loles de terreno de la Etapa l y

49 lotes de la Etapa |, que todavia se encueniran disponibles para la venta en el
Proyecto Urbanizacidn Navarra. Los inventarios se encuentran hipotecados con el
Banco General Ruminahui S.A, en un valor de US$1 millon de délares para garantizar
el préstamo que mantiene la Compaiiia. (Ver MNota 10).
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7.

PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de las propiedades de inversion es como sigue:

Costos Proyectfo Urbanizacion Navarra (1)
Terreno Mavarra

Cosfos direcfos:

Trabajos preliminares;
Trabajos de topografia
Guachi mania
Trabajos en las vias, parqueadero:
Limpieza capa vegetal
Relleno compactado y movimiento de tierra
Caonformacion y compactacion subrasante
Lastre conformacian y compaclacion
de vias
Ensayos da campo
Prugba de laboratorio para harmigon
Lastre compactado en aceras

Adoguinado rectangular 20106 cm color
300kgfcm2

Adoquin lipo calenial natural Bem
400kgfemz2

Areas verdes — camineras:
Adoguinadn caminaras
Conformacion de platalorma

Oiros:

Limpicza y dasalojo permanente de
la obra

Mejoras y accesos urbanizacion
Instalacionas:
Instalaciones de alcantarillado
Instalaciones de agua polabla
Instalaciones de electricas
Instalacionas {elefonicas
Tanques de retencian y obras temparales
Areas verdes:
Mantenimiento areas vaerdes
Colector la colina:
Colector la colina
Trabajos varios:
Trabajos en las vias

Sublotal costos directos

3112117 2216
o 1,029,901
31,085 22,103
7,536 5624
6,086 6,086
38,738 38,738
3,274 3,274
38,525 38,525
7.496 4,136
818 BYY
217 -
20,160 -
28,404 "
160 160
9,847 b.edy
4776 3,188
8,214 8,214
145,786 105,422
74,286 74,286
193,568 82,619
38,398 38,398
11,294 11,294
4113 -
45,842 46,842
22833 EQ,_S_ELD_
742 516 519,?96_

[t
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11217 3112116

Costos indirectos:
Impuestos, permisas y olros:
Tramites legales 83,007 19,940
Costo Navarra [l
Disefio hidrosanitario 4,480 4,480
Honorarios de planificacian ~ 5,600
Honararios,
Disefio arquitectonico urbana 11,453 7,340
Subtotal costos indirectos 108,940 37,360
Coslo por préstamos (2) 161.730 136.194
Total 1,013,186 1,723,251

(1) Al 31 de diciembre de 2017, comesponden costos de transformacion directos e
indirectos, relacionados con el Proyecto Urbanizacion Navarra para la Tercera Elapa.

{2) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a la capilalizacion de intereses pagados al
Banco Rumifiahui S.A. por los préstamos adquiridos para el financiamiento del Proyecto
Urbanizacién Navarra.

El movimiento de las propiedades de inversion es como sigue:

31/12/2017 311202016
Saldos al 31 de diciembre de 2016 1,723,251 4 046,218
Adiciones 333,861 2,753,207
Aporie Fideicomiso Tenencia Cumbres de Navarra (1) (1,029,855} -
Inventario (Navarra Elapa Il) (2) - (5.076,174)
Plusvalia lotes {1 _4.{'.!?1} 2
Saldos al 31 de diciembre de 2017 _1 013,186 1,723,251

(1) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a la venta del terreno numerado seis ubicado
en La Hacienda El Rancho, del sector Poncho Verde, canldn Ruminahui, el cual fue
aporlado al Fideicomiso Tenencia Cumbres de Navarra. (Ver Nota 8)

(2) Al 31 de diciembre de 2016, comesponde a la capilalizacion de los costos por la
construccion de la Etlapa Il del Proyecto Urbanizacion Navarra, los cuales fueron
transferidos a la cuenta de inventarios.



OTROS ACTIVOS

Un resumen de ofros activos es como sigue:

311217 311216
Aporte Fideicomiso Tenencia Cumbres 2.943.790 i
de Navarra (1}
ﬁpoﬂle Fideicomiso Administracion de 1,000 1.000
Flujos Mavarra ll -
Total 2,944 790 1,000

(1) Al 31 de diciembre de 2017, segin escritura Nro. 2017-17-01-032-P02689, |a
Compaiia, en calidad de Consltituyente y Beneficiaria, constituye el Fideicomiso
Mercantil "Fideicomiso Cumbres de Navarra®, el cual sera administrado por la
Fiduciaria Heimdaltrust Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., con el objeto
de administrar sus bienes bajo |a figura de un fideicomiso mercantil de tenencia de
bienes, para lo cual, la Compaiiia efectud un aporte de USH1 mil y el terreno numerado
seis, ubicado en La Hacienda El Rancho, del sector Poncho Verde, cantdn Ruminahui.

(Ver Nota 7)

ESPACIO EN BLANCO
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CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:

3217 31216
Engally Trade (1) 2.820412 3,133,791
Anticipos recibidos;
Clientes - Elapa Il {2) 1,934,506 1,514,868
Clientes - Etapa | (2) 81,967 282,668
Depdsitos no identificados 4,735 5,382
Canje Mario Roldan {3) 75,484 63,699
Canje Federico Las Heras (4) 17,684 -
Cuentas por pagar relacionadas (Mota 17) 1,019,851 807,878
Proveedores 47 837 64,227
Otras cuentas por pagar: {5)
Devolucian clienles 3,073 12,226
Resciliacion clientes 43,201 44,347
Multas clientes por pagar 58,016 64,733
Otras - 14,106
Total 6,107,046 6,007,925
Clasificacion.
Corriente 3,271,882 2,874,134
No corriente 2,835,154 3,133,731
Tolal 6,107,046 65,007,925

(1)

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde a una cuenta por pagar a Engally Trade,
que se constituyd mediante un acuerdo en 2015, donde la compania Rodoni Holding and
Trading Establishment cedid a Engally Trade los derechos gque tenia sobre los terrenos

vendidos en afios anteriores a la Compadia. El valor total del terreno asciende a US%4.5

millones, el mismo gue consta en las escrituras de compraventa de la Compaiiia, dicho
valor comprende dos lotes: lote A de 85.970.07 metros cuadrados y el lote B con

75.790,03 metros cuadrados.

1
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10.

(2)

(3)

(4)

(5)

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, no s han definido un plan de pagos ni intereses.
Durante el ano 2017, la Compaiia no efectud ningun pago.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde a anticipos enfregados por clientes
como parte de pago por la compra de los inmuebles del proyecto Navarra de la primera
y seqgunda etapa, se estima seran liquidades en el afo 2018,

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde a un acuerdo por el canje de un terreno
entre la Campania y el Sefor Mario Roldan, quien mantiene un contrato para realizar el
maovimiento de tierras en el Proyecto Urbanizacion Navarra. En el acuerdo, los pagos
por los servicios de Roldan, corresponden a abonos para la adquisicion del lote.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde a un acuerdo por el canje de un terreno
entre la Compafia y el Sefior Federico Las Heras, quien es el asesor legal. En el
acuerdo, el abogado emite facturas de honorarios profesionales por sus servicios, y los
pagos carresponden a abonos para la adquisicion del lote.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde a valores que fueron entregados por
clientes para la adquisicion de lotes; sin embargo, dichos clientes decidieron realizar
resciliacionas, y se encuentran en procesoes judiciales, en algunos casos,; por lo que se
registran pendientes de devolucian.

PRESTAMOS

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde a un préstamo otorgado por el Banco
Rumifahui S.A., renovado por un valor de US$554 mil durante el afic 2017, con plazo de
vencimiento de 7 meses, a una tasa de interés anual del 9,76%,

10.1 Reconciliacitn de pasivos provenientes de actividades de financiamiento

Enero 1ro, Flujos de Diciembre 31,
2017 efectivo S ___2_#'_11?
Préstamos bancarios y total ~~ 1.080.617 (616.426) 464.191

ESPACIO EN BLANCO
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11,

ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

11.1 Activos y pasivos del ario corriente

Un resumen de activos y pasivos por impueslos corrienles es como sigue:

Activos por impuestos corrientes.

Impuesto a la utilidad de predios urbanos (1)
Anticipo impuesto a la renta
Retenciones en la fuente anos anteriores

Total activos por impuestos corrientes

Pasivos por impuastos corrientes:

Otlros pasivos corrientes

Impuesto a la renta por pagar
Retenciones [VA por pagar
Retenciones en la fuente por pagar

Total pasivos por impueslos corrientes

3112017 31/12/16

14,243 118,355

. 25,838

B 344

il el
3111217 3111216

25,612 -

- 36,044

15,088 969

13212 1,056

53,812 38,069

(M

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponde al impuesto pagado al municipio

por mantener la propiedad de predios (loles de terreno), ubicados en zonas

urbanas o rurales, dentro de una misma jurisd

ESPACIO EN BLANCO
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11.2 Conciliacion tributaria contable del impuesto a la renta corriente - Una
reconciliacion entre la utilidad segin estades financieros y el gasto por impuesto a la
renta corriente, es como sigue:

Afo terminado

311217 311216
Utilidad segin estados financieros antes de
impuesto a la renta 1255008 21788
Gastos no deducibles 1,320 481
Ingresos no objeto de impuesto a la renta {313,379)
Amorlizacion pérdidas tribularias {238,452) {54,612}
Uilidad gravable 715,365 163,834
Anticipo calculado (1) 41,353 26,182
Impuesto a la renta causado {2) 157378 36,044
Impuesta a la renta reconocido en resullados 157,378 36,044
(1) A partirdel 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matemalica del 0.4% del aclivo, 0.2%
del patrimonio, 0.4% de ingresos gravados v 0.2% de coslos v gastos deducibles.
Si el anticipo calculado es menar gue el impuesto a la renla compensando, esle
ullimo debe ser declarado vy pagado.
{2) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta para el afio 2017

se delermina con la larifa del 22% sobre las utilidades sujetas a distribucian, no
obslante si se incumple con el deber de informar la composicion societaria la tarifa
impositiva se incrementa al 25% sobre |a proporcion de |la base imponible que
corresponda a la paricipacion directa o indirecta de socios, accienistas,
beneficiarios o similares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de
menor imposicion. Si dicha participacion excede del 50%, |a tarifa aplicable para la
compania sera del 25%. A partir del 2018 el impuesto a |a renta se determina con
la tarifa del 25% sobre las utilidades sujetas a distribucién, no obstante, si se
incumple con el deber de informar la composicidon societaria la tarifa impositiva se
incrementara al 28% sobre la proporcion de la base imponible que corresponda a
la participacidn directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios o similares,
que sean residentes en paraisos fiscales 0 regimenes de menor imposicién.

T



11.3 Movimiento de la provision para impuesto a la renia

31217 31112116
Saldos al comienzo del afno 36,044 47 766
Provision del afio 157,378 36,044
Pagos efectuados (1693,422) (47, 766)
Saldo al final del afo - 36,044

Pagos Efectuados - Corresponde al anticipo pagado y retenciones en la fuente.

11.4 Saldos del impuesto diferido

Saldos al Reconocido
; Saldos al fin
comienzo en los &
L del afo
del afo resultados
Activos por impuestos diferidos
en relacion a:
Férdidas tributarias no utilizadas 63,318 {52,459} 10,859

11.5 Aspectos Tributarios

El 28 de diciembre del 2017, se emitid la Ley Organica para la reactivacion de la
economia, forlalecimiento de la delarizacion y modernizacion de la gestion financiera, a
continuacion, se delallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley.

Seran considerados deducibles para el calculo del impuesic a la renta los pagos por
desahucio y jubilacion patronal, que no provengan de provisiones declaradas en
gjercicios anteriores (deducibles o no).

Se incrementa la tarifa de impuesto a la renla para sociedades al 25%, y cuando la
sociedad tenga accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o
similares residentes o establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicidon, o cuando la sociedad incumpla el deber de informar sobre sus
accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares, la tarifa sera
la correspondiente a sociedades mas 3 puntos porcentuales. Se debe demostrar
gue el beneficiario efectivo no es un titular nominal o formal bajo regimen juridico
espacifico.

Para &l calculo del anlicipo de impuesto a la renta, del rubro de gastos deducibles
se pueden disminuir los gastos por sueldos y salarios, decimotercera y decimocuarla
remuneraciones, aportes palronales y los valores de gaslos incrementales por
generacion de nuevo empleo y la adquisicion de nuevos aclivos produclivos gue
permitan ampliar la capacidad productiva futura y generar un mayor nivel de
produccion,



12.

13.

El Servicio de Renlas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente
entre el anticipo pagado y el impuesto a |a renta causado, siempre que se verifique
que se ha mantenido o incrementado el empleo nelo.

No sera deducible del impuesto a la renta y no sera crédito tributario, el IVA en
compras realizadas en efectivo superiores a US$1,000 {anteriormente US$5,000).

La nomina de los administradores, representantes legales y socios o accionistas,
gue se envia anualmente a la Superintendencia de Compaiiias debe incluir tanto los
propietarios legales como los beneficiarios efectivos, alendiendo a estandares
internacionales de transparencia en materia tributaria y de lucha conlra aclividades
ilicitas.

Los represenianles legales, desde el 01 de septiembre de 2017, seran afiliados en el
codigo 109 del sistema del IESS. Los ingresos percibidos por el representante legal es
la materia gravada y generara una aporlacion del 17 6%. Se consideraran deducibles de
acuerdo a la circular NAC-DGECCGC14-00002 del 12 de febrero del 2014 los sueldos,
salarios u honorarios pagados a los representantes legales si estos fueron aporlados al
|ESS por la sociedad o empresa.

PRECIOS DE TRANSFERENCIA

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a
la renta que hayan efecluado operaciones con partes relacionadas, dentro de un mismo
periodo fiscal por un importe acumulado superior a US$15 millones, estan obligados a
presentar el estudio de Precios de Transferencia que determine si tales operaciones han sido
efectuadas a valores de plena competencia. E! imporle acumulado de las operaciones de la
Compafiia con partes relacionadas durante el ano 2017, no supera el importe acumulado
mencionado.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

13.1 Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compaiiia esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera
gue pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor econdmico de sus
flujos y activos y, en consecuencia, sus resultadoes,

La Compadia dispone de sistemas de informacion, administrados por el Contador
General, que permilen identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer a la
Administracion medidas de mitigacion, ejecutar dichas medidas y controlar su
efectividad.

A continuacicn, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Companiia, una

caracterizacion y cuantificacion de éslos y una descripeion de las medidas de mitigacian
actualmente en uso por parte de la Compaiia, si es el caso.
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13.2

13.3

13.1.1 Riesgo de crédito - Las cuentas comerciales por cobrar eslan compuestas por
dos clientes. La evaluacion de crédito continua se realiza sobre la condicion

financiera de las cuentas por cobrar y, cuando sea apropiado.

13.1.2 Riesgo de liquidez - El flujo de operaciones de la Compania depende de los
recursos que recibe de sus clientes para cubrir las actividades relacionadas con

capital de trabajo.

13.1.3 Riesgo de financiamiento - En razon de que la Compaiia para financiar los
gastos de capilal, la Compania tienen que recibir flujo de clienles y si es necesario

de sus accionistas.

Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos

financieros mantenidos por la Compania es como sigue:

31/12117 311216

Activos financieros al costo amortizado:

Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4) 77,378 40,181
il el
Total 821142 1,719,622
Pasivos financieros al costo amorttizado:

g.lueer:};a: if;r ﬁ:ggaarr(c;;r?aegiiaies y otras 6,107,046 6.007.925
Préstamos (Nota 10) 464,191 1,080,617
Total 6,571,237 7,088,542

Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administracion considera que
los importes en libros de los aclivos y pasivos financieros reconocidos al costo

amorlizado en los estadas financieros se aproximan a su valor razonable.

ESPACIO EN BLANCO



14.

PATRIMONIO

14.1

14.2

Capital asignado - El capital asignado consiste en el valor por el cual la Compafiia fue
autorizada por la Superintendencia de Companias para operar en el pais.

Un resumen del capital es como sigue:

Valor %
Grimoy Corporalion S.A. 400 ol
Promotora Equinoceio, Proequinoceio S.A. 400 50
Total BOO 100

Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:

311217 3112116
Utilidades retenidas - distribuibles 1,351,549 295 520
Resultados acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las NIIF (1) (118.514) {_118_'51?}

Tolal 1,233,035 177,006

(1) Los saldos de las cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las NIIF, los
cuales segin Resolucion emitida por la Superintendencia de Compaiiias el 14 de
octubre del 2014, podran ser utilizados de la siguiente forma;

Resultados acumulados provenientes de la adopcicn por primera vez de las
NIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion por

primara vez de las NIIF. El saldo deudor podra ser absorbido por los resultados
acumulados y los del Ullimo ejercicic ecandmico concluido, silos hubiere.

ESPACIO EN BLANCO
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15. INGRESOS
Un resumen de |os ingresos es como sigue;

Afio terminado

311207 31/12116
Venta de fotes:
Venta de terreno (1) 2,943,700 -
Lotes Etapa | (2) 254 425 458,909
Lotes Etapa Il {2} 532,301 1,981,672
Otros {3) 313,379 165_,184_
Total 4,043,805 2 608 685

(1} Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a la venta de propiedad de inversion, por el
aporte del terreno numerado seis, ubicado en La Hacienda El Rancho del sector Poncho
Verde, cantdn Rumifiahui, al Fideicomiso Tenencia Cumbres de Navarra. {(Ver Nola 7y
8)

{(2) Al 31 de diciembre de 2017 y 20168, corresponde a la venta de los lotes de terreno del
Proyecto Urbanizacion Mavarra, Etapa | y I, en funcion de las "Actas de Entrega
Recepcion”, y posteriormente, las escrituras firmadas por los clientes.

(3) Corresponde al reconocimiento del interés implicito por la medicion al costo amortizado
de la cuenta por pagar a Engally Trade. {(Ver Nota 9)

16. GASTOS OPERACIONALES

Un resumen de los gaslos operacionales reporlados en los eslados linancieros es como sigue:

Afo terminado

311217 3112016
Gastos operacionales:
Gastos administrativos 1,005,966 164,939
Gastos de ventas 3__4_39_ 25,064

Total 1,099,405 190,003




Un detalle de los gastos de administracion y venta por naturaleza, reportados en los estados

financieros, es como sigue.

Honorarios

Comisidn en ventas

Impuestos, contribuciones y otros
Tramites legales

Sequridad

(Gastos de gerencia

Costos publicidad y comisian en ventas
Otros gastos

Total

17. SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

Ano terminado

3217

802,884
156,194
53,988
20,651
17,306
5,671
3,439
39,272

1,009,405

311218

18,001
42,616
80,808

5,534
25064

Un resumen de los saldos por cobrar con compafias relacionadas es como sigue:

Prainmobiliaria 3.A. {1)
Fideicomiso Arupos Una
Corporacion Equinoccio Inmoequinoccio S.A. (2)
Viviensa 5.A.
Mavarra Tres Mavartres Inmobiliaria S.A.
FPramotara Industrial Comercial S.A.

Sublatal

Cuentas por cobrar accionisias:

Promotora Equinoccio, Proequinoccio S.A. (3)
Grimoy S.A.
Subtotal

Tolal

31217 3111216
180,672 296,936
48,863

40,366 81,800

- 160,813

344 16,936
o 216
270,489 576,801
77,763 424,278

42 43

77,805 424,321
38204 1001122



{1) Corresponde a anticipos por comision en ventas de acuerdo con el Contralo con la
empresa Proinmobiliaria S.A. para la comercializacion de los lotes del Proyecto
Urbanizacion Navarra. En el ano 2017, la Compaiiia entregd un valor de US$35 mil por
concepto de anlicipos para la comercializacion de terrenos.

{2) Corresponde a anficipos entregados en el ano 2014 a la compafiia Corporacién
Equinoccio Inmoequinoccio S.A., por conceplo de la Gerencia del Proyecto.

(3) Corresponde a anticipos entregados a la compania Promolora Equinoccio Proequinoccio
S.A. para la supervision técnica del proyecto. En los afios 2017 y 2016, la Compania
entrego un valor de US$ 13 mil y USS 7 mil respectivamente por anticipos de supervision
técnica.

Un resumen de los saldos por pagar con compaiiias relacionadas es como sigue:

311217 3112/16

Cuentas por pagar relacionadas:

Promolora Industrial Comercial S.A. (1) 760,000 800,000

Viviensa S.A. 246,850 =

Fideicomiso La Colina 7110 7.110

Carporacion Equinoceio Inmoequinoccio S.A. 2,403 -

lgnacio Barra 3,488 - 768
Total 1,019,851 807,878

{1) Corresponde a un anticipo recibido de la compania Promolora Industrial Comercial S.A.
Procomfi, a través de un acuerdo de promesa de adquisicion de inmuebles, donde la
Compaiiia promele vender a PROCOMFI los lotes resultanies de la division del suelo
del proyecto de la Urbanizacion Navarra Tercera Etapa. La Administracion estima que
las partes van a revisar el acuerdo para decidir sobre los inmuebles que seran finalmente
vendidos una vez culminado el proyecto.

18. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA
Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emision de los eslados financieros (abril 10,

de 2018) no se produjeron eventos que en opinidn de la Adminislracion pudieran tener un
efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.
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19. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIERQS

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre del 2017 han sido
aprobados por la Gerencia de la Compaiiia en abril 10, de 2018 y seran presentados a su
junia para aprobacién. En opinidn de la Gerencia de la Compania, los eslados linancieros
saran aprobados sin modificaciones.
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