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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE
A los Acclonistas de XOTERRENOS SA.

Opinién con salvedades

He auditado los estados financieros que se adjuntan de XOTERRENOS S A que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2018 y los
correspondientes estados del resultado integral, de cambios en el patrimenio y de
fiujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como las respectivas notas
a los estados financieros que Incluyen un resumen de las politicas contables
significativas,

En mi opinidn, excepto por los posibles efectos de los asuntos descritos en el
sigulente parrafo, base para calificar la opinion, los estados financieros adjuntos y,
descritos en el primer parrafo presentan razonablemente. en todos los aspectos
importantes, |a situacién financiera de XOTERRENOS S.A. al 31 de diciembre de!
2018, el resultado de sus operaciones, y los flujos de efectivo por el afio terminado
en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera

(NIIF),

Base para calificar la opinién

Al 31 de diciembre del 2016, como se explica en la Nota 7 a los Estados Financieros
adjuntos, la Compafiia tenia saldos no conciliados en las Cuentas: por Cobrar y por
Pagar a compafilas relacionadas por US$ 1324035 y USS 187,000
respectivamente.- A la fecha del presente informe la Administracién de la compafiia
continuaba con el proceso de analisis y conciliacion de las referidas Cuentas con
ias companiias relacionadas. Por lo expuesto al 31 de diciembre del 2016, no fue
posible determinar la razonabilidad de los citados saldos, ni los posibies efectos
sobre los estados financieros adjuntos.

Fundamentos de la Opinién

La auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Mis responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en este informe en |a seccién “Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditorla de los estados financieros”. Soy auditor Independiente de
XOTERRENOS S.A. de acuerdo con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad de! 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 he cumplide
las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Cadigo.

Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para mi opinién
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Responsabilidad de la Administracién y de los Encargados del Gobierno de
la Compaiiia por los Estados Financieros

La Administracién es responsable de la preparacion y presentacion razonable de
los estados financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF emitidas por & Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), y del control intemo determinado por la Administracién como
necesario para permitir la preparacion de los estados financieros libres de errores
materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha,
revelando, segln corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y
el uso de la base contable de negocio en marcha, a menos que la Administracion
tenga la intencidn de liquidar la Compaifiia o cesar sus operaciones, o bien, no tenga
ofra alternativa realista que hacerio.

La Administracion y los Encargados del Gobiemo, son responsables de la
supervision del proceso de reporte financiero de la Compafiia.

Responsabilidad del Auditor en Relaciéon con la Auditoria de los Estados
Financieros

Los objetivos de la auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o
error, y emifir un informe de auditoria que incluya |a respectiva opinién. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria (NIA), detectara
siempre un error material cuando este exista. Errores pueden surgir debido a fraude
o efror y son considerados materiales si, individualmente

0 en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA), apliqué juicio profesional y mantuve una actitud
de escepticismo profesional durante toda la auditorla. Tambien:

+ |dentifiqué y evalué los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefie y ejecute procedimientos de

« auditoria para responder a dichos riesgos y obtuve evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para mi opinién. El riesge
de no detectar un error material debido a fraude es mas slevado que en &l
caso de una incorreccién material debido a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas ¢ vulneracion del control interno.
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« Obtuve conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin
de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre la
efectividad del control intermo de la Compafiia

e Evalué si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracién es razonable.

* Conclui sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién,
de |la base contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de
auditoria obtenida, conclui que no existe una incertidumbre material
relacionada con eventos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compafia para continuar como
negocio en marcha.

« Las conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha del informe de auditoria, sin embargo, eventos o condiciones futuros
pueden ocasionar que la Compafiia deje de ser una empresa en
funcionamiento.

+ Evalué la presentacién general, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros
representan las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren
una presentacién razonable.

Comuniqué a los responsables de |a Administracion de la Compaiiia respecto a,
entre ofros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificada y los hallazgos significatives, asi como cualquier deficiencia de control
interno que identifiqué en el transcurso de la auditoria.

Enfasis de asunto

La auditoria de los estados financieros adjuntos, por el ejercicio economico cerrado
al 31de diciembre del 20186, fue contratada el 21 de noviembre del 2018.- Los
referidos estados financieros auditados se aprobaron en forma definitiva por Ia
administracion el 28 de septiembre del 2017 por atrasos en el periodo de transicion,
originados al reestructurar la Administracion de la Compafiia. el departamento de
Contabilidad & implementar mejoras en el sistema contable.
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Informe sobre otros requisitos legales y reguladores

El correspondiente Informe de Auditoria sobre el Cumplimiento de Obligaciones
Tributarias (ICT) del afio 2016, de XOTERRENOS S A serd presentado por la
compafila por separado al Servicic de Rentas Internas (SRI) con los
correspondientes anexos, de conformidad con la resolucion No NAC-
DCERCGC1500003218 Nonmas para la elaboracion del Informe de Cumplimiento
Tributano y sus anexos, emitida por el SRI el 31 de diciembre del 2015

Cel 0999 87 85 36

Guayaquil, Noviembre 7 de 2017



XOTERRENOS S.A

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
POR LOS AROS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
EXPRESADOS EN DOLARES DEE.UA

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO
CUENTAS POR COBRAR PARTES RELACIONADAS
ANTICIPOS A PROVEEDORES

CREDITO TRIBUTARIO E IMPUESTO A LA RENTA
COSTO DE OBRAS EN PROCESO

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
PASIVOS CORRIENTES

CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES

CUENTAS POR PAGAR PARTES RELACIONADAS
ANTICIPOS DE CLIENTES-PROMITENTES COMPRADORES
IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

TOTAL PASIVOS

FATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

CAPITAL SOCIAL

APORTE PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL
RESERVA DE CAPITAL

RESULTADOS ACUMULADOS

UTILIDAD DEL EJERCICIO

TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS

NOTA 6
NOTA T

NOTA S

NOTA 9
NOTA 7
NOTA 11
NOTA 12
NOTA 13

NOTA 14
NOTA 15
NOTA 16

Al 31 de Al 31 de
Diclembire Diclembre

2016 615
1165 122914
1,324,035 1.O74.477
0 2,000
35014 137
0 215976
1.330.714 LAIN.642
19.929 43. 708
187.000 185,000
S10.897 622,200
8|0 e
27.594 15054
746.330 R66,080
§00 800
25.760 25,760
SN4.474 S0d4T4
21528 (16)
31822 21.544
584.384 851 562
1.330.714 L418.642




XOTERRENOS 5.A
ESTADOS DEL RESULTADO INTEGRAL
POR LOS AROS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A

ESTADO DE INGRESOS, COSTOS Y GASTOS 2016 2018
INGRESOS POR VENTAS 300,000 4,368 934
OTROS INGRESOS 9 02.499
TOTAL INGRESOS NOTA 17 F0H0.(HS 4.462.433
COSTOS DE INMUEBLES VENDIDOS (214.975) [_4.-41‘.5.357)
MARGEN BRUTO NOTA 18 85,034 2578
INGRESOS POR REEMBOLSO (Informiativa) 0 12.400
COSTOS Y GASTOS DE OPERACION

GASTOS DE ADMINISTRACION (19,705) (12.64%)
GASTOS FINANACIEROS (50 40)
TOTAL COSTOS Y GASTOS DE OPERACION NOTA 18 (19.755) (12,689)
UTILIDAD EN OPERACION 65279 29,889
EGRESOS POR REEMBOLSO (Informativa) [} {22.400)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 65379 39,589
IMPUESTO A LA RENTA NOTA 12 (33.457) {§.343)
UTILIDAD DEL EJERCICIO 1A 3544
OTRO RESULTADO INTEGRAL 0 0
RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL

EJERCICIO iy a2

LASNOT )\5 %QH PARTE INTEGRANTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
“f .r"‘ f

Cunmdar Ruc # 0913044371500!
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XOTERRENOS S.A
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS AROS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
EXPRESADOS EN DOLARES DEE.UA

2016 2018
FLUJO DE CAJA POR ACTIVIDADES DE OPFRACION:
EFECTIVO RECIBIDO DE CLIENTES 188.697 2.903.297
EFECTIVO PAGADO A PROVEEDORES (32.617) (1.242.923)
IMPUESTO A LA RENTA PAGADO (8.271) (B.236)
OTROS COBROS POR ACTIVIDADES DE OPERACION 0 87,499
EFECTIVO NETO PROVISTO (UTILIZADO) EN ACTIVIDADES DE
OPERACION 127.809 1.744,637
PRESTAMOS CDN INﬁT I'I‘UCIOHES FINAN{.'IEMS o 0 (937.500)
CUENTAS POR COBRAR Y PAGAR RELACIONADAS, NETO (247.558) (300.049)
EFECTIVO NETO PROVISTO (UTILIZADO) POR ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO g o
AUMENTO NETO DE EFECTIVO (119.749) 7.088
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICIO DEL ANO 122.914 115.826
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL FINAL DEL ANO 3168 112914

LAS NOTAS ADIUNTAS SON PARTE INTEGRANTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

//g.epresenmm Legal Cn dor Fudh 0913044376001



XOTERRENOS S.A
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DFL 2016 Y 2015
EXPRESADOS EN DOLARES DE E.U.A

2016 201

§ s

CONCILIACION ENTRE LA GANANCIA (PERDIDA) NETA ¥ LOS FLUJOS DE
OPERACION .
:tmsﬁt%irmu ANTES DE 15% A TRABAJADORES E IMPUESTO A LA 8370 30,540
AJUSTE POR PARTIDAS DISTINTAS AL EFECTIVO:
AJUSTES POR GASTO POR IMPUESTO A LA RENTA 25295 (a9
SUBTOTAL ' 0,574 29.99%
CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:
(TNCREMENTO) DISMINUCION EN OTRAS CUENT AR POR COBRAR 23%) 17:141
(INCREMENTQ) DISMINUCION EN ANTICIPOS DE PROVEEDORES 2.000 4.262
(INCREMENTO) DISMINUCION EN COSTO DE OBRAS 315.076 742883
(INCREMENTO) DISMINUCION EN OTROS ACTIVOS 0 327752
INCREMENTO (DISMINUCION) EN CUENTAS POR PAGAR
COMERCIALES Qv 652
DISMINUCION DE IMPUESTO A LA RENTA (33.566) 8348
INCREMENTO (DISMINUCION) DE ANTICIPOS DE CLIENTES (111.313) 403,963
INCREMENTO (DISMINUCION) EN OTROS PASIVOS (11.846) 10386

37,235 1.714.639
grscn{vgg I}IE'I‘G FROVISTO (UTILIZADO) POR ACTIVIDARES DE 113509 § 96T

LAS'NOTAS ADJUNTAS SON PARTE INTEGRANTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

MACCHIAVELLO ALMEIDA PII-AR ORTIZ PINELA
epresentante Legal éoutador—lluc#ﬂ?li%%ﬁ?ﬁ&ﬂl

ING. JG



XOTERRENOS S.A

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
EXPRESADOS EN DOLARES DE EULA

1.

IDENTIFICACION Y OBJETIVOS DE LA COMPARIA

NOTERRENOS S A, se constituyd €l 12 de Enero de 1987 en el canton Salinas Republica del
Ecuador @ mscrita en el Registre Mercantil el 5 de marzo del misma ano - La actividsl
principal de la Compafiia es la comprae. venta de bienes raices, la promocion y venta de
propiedades horizontales y wrbamzaciones También podra dedicarse a la compraventa Je
titulos valores, bonos, cedulas, certificados financieros sm que esto imphque miermediacion
financiers m compra de cartera bajo alguna modalidad XOTERRENOS S A | es una compania
que o coliza sus acciones en la bolsa valores.

La Superintendencia de Companias, Valores v Seguros del Ectiador le asigno el Expediente
44382 El Domicilio de XOTERRENOS S A es la ciudad de Guayaquil, Avda Francisca de
Oreéllana ¥ Alberto Borges No 407 pise 7 (Edificie Centrum). El Servicie de Rentas Intermas
(SR), le asigno el Renistro Linios de Contribuyentes (RUC) No. 099085718000

La Informagion contenida en los estados financieros por el afio terminado el 31 de dreiembre del
2016 es responsabilidad de le admmistracion de la Compafiras los estados financieros fueron
aprobados por la Gerencia General el 28 de septiembre de 2017 - Los musinos que estan
expresados en Dolares Americanos, por cuanto ¢l proceso de dolanizacion imcorpors el dolar de
los Estados Umdos de Amenca como una moneda de uso cormenie en la Republica del Ecuador

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Z1 Bases de preparacion - Los estados financieros de XOTERRENOS S8 A por &
giercieo economieo 2016 comprenden, el estado de siuacion financiera al 31 de diciembre del
2016, el estado del resultado del grercicio y oire resultado integral, Estade de cambios en &l
patrimonio y Estadas de Nujos de efectivo poi el afio lerminado e 31 de diclembre del 206
Estadas financleros preparados de conformidad con Normas Internacionales de Infarmacion
Financigra (NITF) vizentes sl cierre del ajercicio

2.1.1 Efective y equivalenies al efective - E] efectivo y equivalentes al efectivo incluye aguellos
activos financisros hqmdas, depdsitos o inversiones financieras liqmdas a-antera disposicion de
la compariia. sin mayores riesgos, que se pueden ransformar rapidamente en efectivo, frenen un
plazo nfenor atres meses desde la fecha de ongen. Incluye los sobregiros bancanos.

2 1.2 Déteriare dil vilor de los activox.- Al final de eada pﬂ"mdt), s¢ evalia los valores en
libros de sus activos a fin de determinar 31 existen indicios dz que estos actives han sufrido
alguna pérdids por deteriors.  En tal ez50, se calculs of importe fecuperable del activo o umdad
generadora de efectivo a fin de determinar el aleance de la p:r:l.lda por deterioro, de haber
alununa

Las perdidas por deterioro se reconpcen inmedimtamente en resultados, salvo si el aotivo s
registra @ un importe revalusdo, en cuyn casa se debe considerar 1a pérdida por detenore como
una disminueion en |a revaluacion
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
EXPRESADOS EN DOLARES DE E.U.A

3

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuacién)

Cusndp una pérdida por deteriors es revertida, el valor en libros del fctivo sumenia gl valor
sstimado revisado de su importe recuperible, de 1al manera que el valor en libros Incrementado
no excede el valor en libras que se habria caleulade s ne se hubiers recondcida ln pacdida por

deteriaro para dicho active en afios anteriores.  El reverso de una pérdida por deteriore es
reconoeido autamaticamente en resuliados, salvo si el activo comespondiente se regisira al
importe revaluade, en cuyo caso el reverso de la perdida por deteriore s& marnejs como un
mimento en la revaluacion

2.1.3 Impuestos - El gasto por impuesio 2 la renta representa la suma del impuesto a la renta
causado, corfente y el impuesto diferido.

Impuesio corriente - E| impuesto causado comente s¢ basa en la ublidad gravable (tributarna)
registrads durante o abo. La utildad gravable difiere de la ublidsd contable, debido a las
paridas de inuresos ¢ gasios imponibles ¢ deducibles y partidas que no seran gravables o
deducibles. El pasivo de la compania por concepto del impuesio comente se calcula utilizando
las tasas fiscales aprobadss al final de cada periodo

22 Provisiones - Las provisiones se reconoven cusndo La compania trene uns obligscion
presente (va sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable Gue La
compafita tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos, para
cancelar la obligacion, y puede hacerse una estmacion Rable del impone de la obligacion

El importe reconoeide como provision debe ser la mejor esimacion del desembolse necesano
para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los resgos ¥

las ineertidumbires eomespondientes. Cuando se mide una provision usando 2] fTujo de efeshivo

sstimado para eancelar |a oblizacién presente, su valor &n libros represents €l valor presente de
dichd flujp de efectivo

23 Beneficies definidos: Jubilacion patronal y honificacidn por desuhucia - E cosio de los
beneficios definidos (jubilacion patronal y bonificacian por desabucio) & determinado

utihzando =l Método de la Unmidad de Crédito Provectada. con valoraciones actuariales

realizadas al final de cada penode Los costos de los servicios pasados se reconneen
mmediatamente en la medida en que los beneficios ya han sido otorgados, de lo contrana, san
amortizados utilizando el metodo de linea recta en el perindo promedio hasia que dichos
beneficios san otorgados.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 la Compaiita no ha registrado ninguna provision por
eoncepto de jubilacion y desshueio por cuanto la compailia no fiene empleados

2.4 Reconocimients de ingresos y costos

La Compania promueve v vende soluciones habitacionales, construidas por partes relacionadus
o por tereeros, sobre terrenos de su propiedad  Se reconacen los ingresos por el precie de venia
pactado por |as umdades habitacionales, los cusles se registran en los resultados cuands el
clientes promtente comprador- y |la compania cumplen con todo lo pactado en los respectivos
contratos y a su vez el cliente tambien eumpte y hace posesion efectiva del bien, momento n
que los riesgos v benefictos son transfenbles al cliente  Los costos incurridos en estas obras se
aoumiilan en ¢ nibro de Obras en proceso en el Active y son regisirados con cargo a resultados

oy



XOTERRENOSS.A
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (confinuacitn)

cuando so reconocen ingresos de los promitentes compradores - Esto es cuando se transfieren

al cliente 125 unidades habitacionales. una vez que se formulan las respectivas escrituras
publicas e insermas en el regisirador de la propiedad < Los ingresos v gastos no relacionados

d:m:umuﬂum ¢l proceso de construceion s imputan con cargo & los resultados del afio

23  Costos y Gastos - Los costos y gastos se registran al valor razonable conforme se
devengan o mcuiten en el procesn de Promocion € intermediacion en |a venta de las villas

26 Compemsacion de saldes y trawsacciones - Como norma general en los estudoy
financieros no se compensan los activos y pasivos. 1ampoeo los ingresos v gastos, salvo
aquellos casos en los que la compensacion sea requenda o permitida por alguna norma y esta
presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion,

27  Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen en la fecha de
negociacion cuando se realiza une compra o venia de un activo financiero y son medidos
inicialmente al costo, mas los costos de la transaceion, excepto por aquellos activos financieros
clasificados al valor razonablé con cambios en resultados, los cuales son imcialmente medidos
al valor razonable y cuyos costus de 1a transaccion se rsconoeen en resultados

Todos los actives financieros reconocidas son posieiarmente medidos en su totalidad al costo
amortizado ¢ al valor rezonable - L.a Compaia clasifica sus activos fingncieros en las siguientes
categorias: Cuentas por cobrar & relacionadas y otras cuentns por cobrar y cierios setivos
financteros mantemdos hasta su vencimiento. La clasificacion depende del proposito can ¢ gue
se adquirieron los instrumentos financieros La admimstracion determinag la clasificacion de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimento mieial.

27.1 Activos financierox mantenidos hasts su vemeimiento - Los sctives financieros
mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados con pagos fyos o
determinables y vencimuento fijo, que la adruimstracion deé la Compailia tiene la intencion v la
capacidad de mantener hasta su vencamiento  Si la Compadia vendiese un importe significativo
de los activos financieros mantenidos hasta su vencimientv, la categoria completa se
reclasificaria coma disponible para la vemia

Estos activos financieros son medidos micialmente al valor razonable mas los costos de
transaccion  Postenormente, son medidos al costo amomizado utilizando el metode de la 554 de
interes efectiva menos cualquier deterioro:

2.7.2 Cuentax por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar - Las cuentas por cobrar a
refacionadas y otras cuentas por cobrar son sctives financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo

Después del reconocimiento inigial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando
el método de la tasa de intereés efectiva, menos cualquier deterioro - Las cuentas por cobrar 4
relacionadas y otras cuentas por cobrar ne incluyen una provision para reducir su valor al de
probable realizacion, por cuanto la Admmistracaon, no la considera necésaria al 31 de diciembre
del 2015~ Dicha provision en caso de ser necesania se constituye en funcién de un snalisis de la
probabiiidad da recuperacson de las respectivas cuentas.
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POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuacién)

2,72 Deéteriara de uctivos financieros al cosio amortizado - Los activos financierns que 5¢
miden al costa amortizado, son probados per detenoro al final de cads penado. El imporie de la
perdida por deterioro del valor para una cussita por cobrar a relacionads u ot cuents por cobrat
o un préstamas medido al costo amortizads &s la diferencia emre 2l impone en libros y los flujos
de efecuvp estimados fuiuros, descontados a la tasa de interes efectiva onginal del actvo
financiero

El valor en libros del activo financiern se reduce por la pérdida por detenoro directamente,
excepto para las cuentas comerciales por cobiar, donde el imporie en libios se reduce & traves de
uny cuenta de provision  La recuperacion posterior dé los valores previamente eliminadgs se
convierte en oréditos contra la cuenta de provision, Los cambios en el impone en libros de la
cuenta de provision se reconocsn en el estdo de resultados.

274  Baja de un active finunciera - La compaiia da de baja un active finangiero unicamente
cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del active finanoero, y
iransfiere de manera sustancial los riesgos v beneficios inherenies a la propiedad del activo
financiero

2.8 Pustvos findncieros. - |os mstrumentos de deuda v paifimonio son clasificados como
pasivos financieros de conlormidad con la sustancia del acuerdo contractual

Los pasivos financieros se clasificai como pasive ¢orriente & menos que 1y Compadta fengh
derechio mcondicional de difeny ¢l pago de la obligacién por lo menos 12 meses después e Ja
fecha del estadg de situacion financiera

Obligaciones bancarias.- Representan pasivos financieros que se reconocen micialmente a su
valor razonable. neto de |os costos de la transaceion neurnidos:  Esws préstamos se registran
subsecuentemente a su costo amortizado usando e metodo de mieres efectivo

281 Cuentas por pagur comerciales y otras cuentas por pagar - [as cuenias por pagir
comerciales. y Otras cuentss por pagar son pasivos financieros, no denvadis con pagos fijos o
determinables, que no ¢otizan en un mercado activo

Después del recanoeimiento inicial. a valor razonable. s& miden al coslo amortizade utilizando
o método de 1a tasa de interes efectiva  El periodo de erédito promedio, otergado por los
provesdores nacionates. por las compras de tiertos bienes s de promedio de 15 a 30 diss - Ls
compafig tiene rmplementadas politicas de manejo de nesgo financiero para ascgurar que lodas
las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos credincios oportunumente
acordado

2,82 Raja de un pasive financiero - La compaiia da de bas un pasivo financiero s1, ¥ solo
st, expiran, cancelan o cumplen las-obhgaciones de la compafia

NUEVAS Y REVISADAS NIIF

Durante &l ano 2016, la compafiia no ha dplicado las siguwientes modificaciones a las NIF
emitidas por el Consejo de Normas Interacionales de Contabnhidad (1ASB), ¥ que estin
vigenies apartit del | de enera del 2016,
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Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2012 —2014: Modificaciones o la NIC 19 Planes de
Beneflicios Definidos - Tasa de descuenta

Las modificaciones de la NIC 19 aclaran gue la tasa unlizada para descontar les obligaciones
por beneficios post-empleo debo determinarse con referencia & la de los rendinuenios de
mercado sobre sobre bonos corporativos de ala calidad al final del penodo de reporte: La
evaluaciin de Ia profundidad de un mercado para bonos corporativos de aha calidad debe ser a
nivel de la moneda (es decir, la misma monedd en que los beneficios deben ser pagados) Para
las monedas para las que no existe un mercade profundo de tales bonos corporativos de alia
calidid, se deben utilizar los rendinnentos de mercado de bonos del gobiemn denominades en
esa moneda & 1a fecha de reporte

Al ser el dolar de los Estados Unidos s moneda de crrculacion en Ecuador y en la que se van a
pagar los pasivos por beneficios defimdos y considerando que ¢l mercado de honos corporativos
de alta calidad en Ecuador no es profundo, se ha esiablecido que la 1asa para descontar los
pasivos por beneficios defimdos debe ser determmada por referencia a la tasa de los
rendimientos del mercado de bonos corporativos de alta calidad de los Estados Unidos Previoa
la modificacion de esta norma, la tasa de descuento unlizada por la compaiina se determinaba
por referencia a los bonos del gobiemo ecuatonano,

Esta modificacion no s¢ ha aplicado al 31 de diciembre del 2016, por cuanto l2 compaiiia no
tniene persomal en relacion de dependencia

Modificaciones a I3 NIC 1 Iniciativa de Revelacion

La compariia ha aplicado estas enmiendas por pnmera vez ¢n ¢l ano actual. Las enmiendas
clarifican que una entidad no necesita proporcionar una revelacion especifica requenda por las
NIIF, @1 la informacion resultante de tal revelacion no es matenial, y da guia sobre las bases deo
informacion agregada y desagregada para propositos de revelacion. Sin embargo, las enmiendas
resieran que una entidad debe considerar proveer mformacion adicional cuando el cumplumento
con un requenmignto especifico de NIIF es insuficiente parn permitir gue los usuanos de los
estados finmeeros entiendan el impacto de transaceiones particulares, eventos v condiciones.
sobre la posicion financiera y resultados de operacion

En adicion, la enmienda clarifica que |a participacion de una entidad en otro resultado integral

proveniente de asomadas o negocios conjuntos registrados usando él metodo de paticipacion

debe presentarse por sepurado de aquellos que surgen de las operaciones del Grupe, y deben

presentarse por separado en la parteipacion de partidas que, de acuerdo con ofras NIIF.

(1) no seran reclasificadas postenormente a resuitados, v,

(1) seran reclasificadas posteriormente & resultados cuando se cumplan con condiciones
especificas  Respecto de la estructura de los estadod financieros, las enmiendas proveen
giemplos de un orden sistematico o agrupacaion de notas

La aplicacion de estas enniendas no ha tenido ningin impacto en la posicion financiera y
resultados de operacion del Grupo
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2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS {continuacién)
Se permite la aplicacion anticrpada de estas nonmas nuevas y revisadas
NITF 9 Instrumentos Gnancieros

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, mtrodujo nilevos requisitos para la clasificaeion v
medicion de activos financieros. Esta norma so modifico posteriarmente en octihre del 3010
para melur los requisitos para la clasificacion y medicion de pasivos financieros, asi como su
baja en los estados fimancieros, v en noviembre del 2013, meluyd auevps requisitos para la
contabilidad de cobertura general. En julio del 2014, se emind otra version revisads de la NITF
2, poncipelmente para mcluir lo sigutente:

s Requerimientos de detenoro para activoes financieros v,

& Modificagiones limitadas a los requisitos de clasificacian y medician al introducir una
calegoria de medician a “valor razonable con cambios en otro resultado itegral”, para
clertas mstrumentos deudares simples

o2 reguisins ¢l de la NITF &

& Todos los activos financieros que se clasifican dentro del aleance de la NIC 39 -
Instrumentos Fmancierss, se reconaceran postenormente & su costo amorizado o valor
razonable Especificamente, los mstrumentos de deuda gue se mantienen dentro de un
modelo de negocio cuyo objelive sea ¢l de recaudar 1os fujos de efective contractuales, v
quee tengan flujos de efectivo contractunles que som Unicamente pagos de capital e intereses
sabre el capital pendiente por lo general se miden al costo amortizado al final de los periodos
contables postetiores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un models dé negocio cuyo
objetiva s8 cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivis contractuales camo por ls vens de
activos financieros, vy que tengan terminos coniractuales del activo finenciero que dan lugar
en fechas especificas a flujos de efectivo que solo conshituyen pagos de capifal & intereses
sobre &l impornte del pnincipal pendiente. son medidos a valor razonable con cambios en oo
resuliado imegral. Todas las otras (nversiones de deuda y de pammonio se miden a sus
valores razonables al fmal de los penodos contables posteniores. Ademas. bayo la NIIF 9, las
entidades pueden hacer una sleccion irrevocable para presentar los cambios posteriores en el
valor razonable de una inversibn de patrimonio (no mantemda para negoctar nt que mcluys
una consideracion contingente reconocida por el comprador en una combinacion de negocos
de acuerdo con NIIF 3) en otro resultado integral, y solo con el ingreso por dividendos
generalmente reconowdo en e resultado del periodo.

e En la medicion de les pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en
resultados, la NIIF 9 requiere que el imporie generado por camino en el valor rezonable del
pasivo financiere que séa ambwble a cambios en ¢l nesgo de credito del refenido pasivo, se
presgnte en otro resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectes delos
cambios en el nesge de credito del pasivo en otro resuliado miegral genere una asimetria
contiable en el resultado del periodo. Los cambios en el valor razonabile atibuible al nesgo
de credito de un pasive financiero no son posteriormente reclasificados al resultado del
periodo. Segin 1a NIT 29, la totalidad del importe del cambio en el valor razonable del
pasive financiers dmlgnn.du a valor razonable con cambios en resultadas se presenta en el
resuiltado del periodo



XOTERRENOS S.A

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015
EXPRESADOS EN DOLARES DE E.UA

2 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuaciin)

o Respecto al déterioro de activos financieros, fa NIIF 9 establece ui modelo de deterior por
pérdida crediticia esperada, contrano al modelo de detenoro por pérdida crediticis ineurida,
de conforridad con la NIC 39 El modelo de deterioro por pérdida crediticin esperads
requiere que una entidad contabilice las pérdidas credincias esperadas y cambios en esas
perdidas crediticias esperadas en cada fecha de repone para reflejar los cambios en ¢l niesgo
crediticio desde el reconocimiento imeial  En otras palabras, ya no es pecesanio que ocurrs
un evento antes de que se reconozean las pérdhdas crediticias,

e La NIIF 9 mantiene los tres upos de mecanismos de contabilidad de cobertura que en la
actualidad se establecen en la NIC 39, De conformidad con la NIIF 9, los upos de
transacciones ¢legibles parn |n contabilidad de cobertura son mucho mas flexibles,
especificamente, al ampliar los fipos de instrumentos que se clasifican como ingrumentos de
cobertura y los tipos de componentes de riesgo de partidas no financieras elegibles pam [z
contahilidad de cobertura Ademas, se ha revisado v reemplazado la prueba de efectvidad
por el principio de “relacion econdormica”  Ya ne se requiere de una evaluacion retrospectiva
para medir |a efectividad de la coberturi.  Tambien se afadieron requerimientos de
revelacion mejorados sobre las actividades de gesnon de nesgo de una enuidad

La Admimsiracion preve que la aplicacion de la NIIF 9 en el futuro puede tener un impacto
sobre los importes reconocidos en los estados financierns adjumos, en relacion con los activos
financieras y pasivos financieros. Sm embargo. no es posible proporcionar una estimacion
razonable de ese efecto hasta que un examen detallado hava sido completado.

NITF 15 Ingresos Procedentes de contratos con los clienfes

En mayo del 2014, s¢ emitid la NITF 15, que sstablece un modelo extenso § detallado que dsben
uttlizar las entidades en el registro y recanocimienio de ingresos procedentes de contratos con
chentes La NIF 15 reemplazara ¢l actual lincamiento de reconocinmento de ingresos,
mcluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC || Contratos de Construccion y las inferpretacipnes
respectivas en la fecha en que entre en vigencia

El prinaipro fundamental de la NIIF |5 es que una entidad deberia reconocer el ingreso gue
representa |a transferencia de bienes o servicios establecidos contractualmente a los clientes, en
un importe que refleje la contraprestacion que la entidad espera recibir a cambio de bienes o
servicaos. Especificamente, la norma afiade un modelo de 5 pasos para contabilizar el ingreso.

Pasa | idemificar el contrato con los chentes.

Paso 2. identificar las obligaciones de ejecucion en el contrato

Paso 3 determunar el preeio de la transaccion.

Paso 4 disimbwir el precio deé transaccion a las obligaciones de ejecucion en el contrato,
Paso 3: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la obligscion

Segin la NIIF 15, una entdad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que) se satisfaga
una obligacion de gecucion, es decir, cuando el “conwrol™ de los bienes y servicios relaconados
cun una obligacibn de gjecucion parhicular es transfendo al chente. Se han afadido muchos mis

lineamientos detallados en la NIIF |3 pars poder analizar siluaciones especificas. Ademss. Ia
NIF 15 requiere amplias revelaciones.
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POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (continuacidn)

En Abril 2016, ¢l IASB emitié “Clarificaciones a la NIF 13" en relacion a la identificacion de
obligaciones de gjecucion, considéraciones de principal versus agente. asi como una puia de
aplicacion para licencias

La Administraeion de la compaiiia prevé que 14 aplicacion dé la NIIF |5 en el futuro puede
tener un mpacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros v sus revelaciones
Sin embargo, no es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasia que un
examen detallado haya sido complétado

NIIF 16: Arrendamientos

La NITF 16 mtroduce un modelo imtegral para la identificacién de contratos de arrendamiento v
tratamiento contshle para amendador y arrendatario, la NIIF 16 reemplaza la actual guia de
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relacionadas

NIIF 16 diferenicia entre arrendamientos ¥ contratos de servicio sobre I8 base de si un activo
wlentificado s sontrolado por e cliente  La diferenciacion enir¢ amendamienio pperative ¥
arrendamiente  financiera ha side ¢liminads para la contahulidad del arrendatario ¥ es
reemplazada por un modelp en el cual el derecho de uso del activo v su correspandiente pasivo
tiene que ser reconocido por ¢ amendador parz todos los arrendamiemtos, excepto los
arrendarmientos de cono plazo y aquellos con an valor bajo de actvo

El derecho de use del activo es imcialmente medido sl costo y subsecuentemente medido al
costo (Sujeto 8 ciertas excepeiones) menos depremacion acumulada v perdidas por deierioro.
gjustads por cualquier remedicion del pasive del arrendatane,  El pasive del arendaianio es
inicialmente wedido al valor presente de los pagos del arrendamiento que o son pagados a es:
fecha Posteriormente ¢l pasivo del arrendatario es ajustado por intereses y pagos asi camo el
smpacto de las modificaciones al arrendamiento, entre otros  En adicion, la clasificacian de los
flujos de caa de los pagos por arrendamientos operativos gue de acuerdo con NIC 17 son
presentados como flujos de caja de actividadés de operacion también tendra impacto De
acuerdo can ¢l modelo de NIIF 16 los pagos per amendamento Seran divididos en principal ¢
interes los cuales seran presentados como flujos de caja de actividades de financiamiento y de
operagcion. respectivamente.

En contraste a la comabilidad del arrendatano, la NIIF |6 susmancialmente mantiene los
requetimientos de NIC 17 para la contahilidad del arrendador y continua con el requenimmenio
de clasifiesr el arendamiento como operative o financiero  Exiensas revelaciones son
requendas con NIIF 16

La Adminigtracion prevé que la aplicacion de ls NIIF 16 en el futuro puede tener un impacto
sobre los importes reconncidos en los estados financieros v sus revelaciones  Sin embargo, no
&s posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detdliado
haya sido completado

14
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Mauodifieaciones a la NIIF 2 Clasificacin y Medicion de transacciones de Pagos Basados en
Accignes

Las modificaciones clanfican que

| - Enla estimacion del valor razonable de pagos basados en acciones liquidados en efective.
la contabilidad del efecto del cumplimiento 0 no eumplirmento de la irevocabilidad de la
concesion, debe sezuir el mismo enfoque que los pagos basados en acciones hquidados en
acciones.

2-  Donde las leyss y regulacionss de mmpuestos requieran a una entidad efectuar una
retencion de un numero especifico de instrumentos de patrimonio igual al valor mosetano de

las wbligacian impositiva del empleado para cumplir con fa chligacion inbutana del ampleado,
la eual €s remitida a fa autoridad inbutana, por ejemplo, acuerdos de pagos basados en accianes
e tienen uni condicion de paga neto Dicho acuéerdo debe ser calificado como lquidacion e
acciones en su totalidad, considerando que el paga basado en acaiones hubzera sids clasificads
coma gue se hquidam en patnmonio s no hublera meluido |z condicién de pago neto

2, Lamodificacion de pagos basados en acciones que cambie la transaccion de hquidacion en
efective a liquidacion en acciones debe ser regisirada come sigue:

& El pasivo original es dado de baya,

» El pago liquidado en acciones es reconocido a la fecha de modificacion al valor
razonable del instrumento de pamrimonio otorzado, en la medida que los servicios han
sido prestados a la fecha de la modificacion, y.

» Cualqurer diferencia entre el saldo en libros del pasivo a la fecha de la modificacion y
valor reconocido en patrimonio debe ser reconocido inmediatamente en resultados

La Admunistracién del Grupo prevé que la splicacion de la NIIF 2 en el future no tendna un
impacto significative sabre los impontes reconncidos en los estados financieros debido a que &!
Grupo no tiene acuerdos de pagos basados en acciones que se liquiden en efectivo o no existen
relenciones de impuestos aphcables

Muodificaciones a la NIF 10 y la NIC 28 Venia o Aporfacion de Activos entre un
Inversionista y su Asociada o Negocio Conjunte

Las modificaciones a la NITF 10 y NIC 28 se refieren a siluaciones =n las que hay una vents o
contribugion de achivos entre un mversiomista y su asociada © negocio  conjunto.
Especificamente se establece que |as ganancias o pérdidas resultantes de la perdida de control de
una subsidiana gue no contenga un negocio, N Una Iransaccion ¢on una asociads o un AEEONO
conpunto que se contabilicen utihizando el metodo de participacion, se reconocen en el resuliado
de 14 controladora solo en la proporcion de la parterpacion de los inversiomsias no relacionados
en esa asociada o negoeio conjunto. De igual forma, las gananaias y perdidas resultantes de la
femesdicion a valor razonagble de las inversiones retenidas en alguna subsidiana amenor (que se
ha convertido en una asociadi o un négocio eenjunto que se contabilice segun ¢ metodo de

parumpmmm s¢ reconocen en ¢f resultado de [a anterior controladora solo en la proparcion de
la participaeion de los inversionistas no relacionados en la nueva asociada ¢ negocio comunto
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POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS {continuacién)

La fecha efectiva de las modificaciones a la NIIF 10 y la NIC 28 Rue diferida para una fzcha que
aun uo ha sido determinada, sin embargo, la aplicacion anticipada es pamitida  La
Administracion o preve que la aplicacion de estas modificaciones en el futurs tenga un
impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros

Madificaciones a la NITF 7 Iniciativa de Revelaciones

Las modificaciones requieren a una entidad proveer revelaciones gue permitan a los usuarnios de
estados financieros evaluar los cambios en pasives que surgen de actividades de financianuenito.
La Adminstracién no preve que la aplicacion de estas modificaciones en ¢ fiture tenga un
irmpacto maierial sobre los estados financieros.

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Impuesios Diferidos por
Pérdidas no Renlizadas

Las madificacianes elarifican lo siguiente

| Pisminuciones por debajo dél costo en el saldo en libros de instrumentos de deuda 4 tasa fija,
medidos a valor razonable, pam los cuales la base tnbutana se mantiene &l costo, dz lngar 2
una diferencia temporana deducible, independientemente de 51 el tenedor de los mstrumentos
de denda espera recuperar el saldo en hibros mediante la venia o por el uso, o si es probable
que el emisor pagara todos los flujos de caja contractuales.

Cuando una entidad evaliia si existican uttlidades gravables dispenibles para ser unlizados

como diferencia temporal deducible, v las leyes impositivas fesinngen la utilizacion de las

perdidas para deducirse de los ingresos gravables de un tipo especifico, una entidad evalta la
diferencia temporana deducible en combinacion con otras diferencias temporanas deducibles
de ese musmo lipo, pero de forma separada de atros tipos de diferencias temporanas

3 Laestimacion de utilidades gravables futuras puede incluir |3 recuperacion de algun tipo de
activo de la entidad por un valor superior al saldo en libros s hay suficiente evidancia que &
probable que la entidad alcanzara los mismos. y,

4. En la evaluacion de sy ewsten ubihdades gravables futurag suficientes, nna entidad debe
comparar las diferepcias temporaras deducibles con las utihdades pravables fuiurss
excluyendo las deducciones impesitivas gue resulien de la reversion de dichas diferencias
temporanas deducibles

La Admimstracion no preve que la aplicacion de estas modificacioies e el futuro tenga un
impacty miterral sobre los estados financieros,

ESTIMACIONES Y JUICTIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NITF requiere que la
Admumistracion realice clerias esumaciones y establezea algunos supuestos inherentes z |a
achvidad economica de la entidad, con el proposito de determinar | valuacion v presentacion
de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinon de la
Administracion. tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejer utilizacion de |2
informacion disponible al mamento, los cuales podrian |legar a diferir de sus efecios finales
Las estimaciones y juicios subyacentcs $& revisan sobre una base regular  Las revisiones a las
estimuctones contables se reconocen en el periodo de L revision y perfodas futuros si la revision
afecia tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes

If
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4. INDICES DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

El poder adquisitivo de In moneda US délar segin lo mide ¢l Indice de Precios al Consumidor del
&rea urbana, calculado por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, fue como sigue

Aiios %
2013 279
2014 3,70
2013 338
2016 112

5. OPERACIONES DE LA COMPANIA

El edificia Marenostrum, esté ubicado en Salinas, provineia de Sama Elena sobre el la MZ 34-
74 lote SB, en @l sector Chipipe - El edificio estd cormpuesto por planta baja y ocho pisos altos.-
Un departamento ¢n la planta baja y dos depanamentos en cada una de las plamas altas. en 1ol
17 departamentos destinados a bodegas- Ademas cuenmita con 34 estacionamentos y |7
bodegas El area promedio del terreno es 151536 m2. el érea de construccian aproximads
6.000 m2

El edificio se empezod a construir a partir de noviembre del 2013 luego de obrener el respective
permise de construcesén de la municipalidad de salinas del 21 de octubre del 2013, y se lerming
la construcsion en abril del 2013 una vez firmada el acta de entrega-recepeian con la compafia
constructora Etinar S A Por lo expuesto |a compafiia durante los afios 2013 y 2014, penodos de
construceidn def edificio no presento los Estades del Resultado Iniegral cofrespondientes.

6. EFECTIVOY EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre 2016 y 2015, el efectivo y equivalente de efectivo, estabs canstitido por
dinero (e libre dispombilidad de la Compaiia comprendia valores en efectivo en las oficings de
la compania y en los bancos

20186 2015
CAlA i 15000
BANCOS
BOLIVARIANO CTA CTE # 3270663 218 106.914
BOLIVARIANG CTA AHORROS 1780564 | 09 | 0y

3165 122914
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7. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Al 3} de diciembre, las Cuentas y Documentos par cobrar & parteés relacionadas consistian en

016 2043
{UENTAS POR COBRAR A COMPANIAS RELACIONADAS
COMERCIALES
ETINAR S.A 458 504G 421394
DENAFPOR 8 A L0 123 MiE 83
IPTOTAL SA 1] I 005
INMOBILIARIA MACUCALMEIDA S A 00006 100,000
VIGERANO S A 133,406 150000
TOTAL CUENTAS POR COBRAR 1324035 LOT4ATT
CUENTAS POR PAGAR A COMPARIAS RELACIONADAS -
COMERCIALES
MEGATRADING 5.4 2.000 0
PREDIAL E INVERSIONISTA LIFIDAVA § A 150000 150 000)
BONANDVA S A 33000 A3
TOTAL CUENTAS POR PAGAR (874004 1$5,000

Se considera hajo la denominacion de partes relacionadas a las compafias con
BCCIONISIAS COMUPES y CONM  participacion  mccionaria  significativa  en
XOTERRENOS S A Las transacciones entre compaiias relacionadas
carresponden  principalmente a: préstamos de efectivo efectuadas entre las
relacionadas, por pago de reposiciones de materiales y servicios de constniceion de
los planes habitacionales, incluyendo trueques con proveedores. - Los saldes por
cobrar y por pagar a relacionadas, no devengan intereses ni lienen vencimientos
definidos. - la Administracion estima que serdn liquidados en el periodo proximo

Al 31 de diciembre del 2016, Ius Cuentas por cobrar por USS 1.324.035 y
Cuentas por pagar USS 187.000 a compaiitas relacionadas comerciales y ofras.

Al 31 de diciembre del 2016 los saldos de las Cuentas por cobrar v por Pagar con
las compafias relacionadas no estaban termmados de analizar, wdeniificar v de
conciliar las respectivas partidas, La Administracion de la Compania, # la fecha de
emision ¥ aprobacion de los adjuntos estados financieros. contmuaban con <l
proceso de identificacion, regulanzacion de las refendas Cuentas por cobrar,
Cuentas por pagar v tambien las respechivas fransacciones con dichas paries
relacionadas.

8. COSTO DE OBRAS EN PROCESO

Al 31 de diciembre, el Costo de Obras en Proceso, consistian en los costus scumulados par la
conisiruceion en proceso del Edificio MARENOSTRUM. los mismos que fueron Liguidados
en su totalidad por cuanto Ia obra ya esta terminada _Los costos mas significativos fueron
por. materiales de construecion, accesorios, nfrasstructira y mane de obra ¥y por la
Admnistracion de I3 obra en constiuccion,
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- & COSTO DE OBRAS EN PROCESO (continuacion)

Resonucimivn e Ajustes
OORAS Hils Adicinnes Costo de Vema Reclasificacioncs 06
MARENDSTRUM 21302 EN B (26051 {163} i
ALTAMIRA 2054 - - (2.953) o
213976 317 (216.031) {3.117) 0

2. CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES

Al 3| de diciembre del 2016 y 2015, las Cuentas por pagar a proveedares por la obra consistian

&
o Wik 2013
3 CTAS POR PAGAR OFICINA
MARENOSTRUN , 12,693 06294
. CTAS, POR PAGAR SALDO POR
CONSTRUCCION, 1236 1304
19.929 43708

Estos valores no generan ningim tipo de interés a favor de los proveedores.

10. ADMINISTRACION DE RIESGOS

- La Compailia liene riesgos financieros. nesgos de mercado (incluyendo ¢! nesgo de tasa de
interes de los flujes de efective v nesgo de precio). nesgo de credito y nesgo de liquidez. £l
programa general de administracion de resgos de la compania se eoncenira principalmenie en
los marcados financreros v traia de mimimizar potenciales efectos adversos.- La admimstracion
de riesgos esta bayo la responsabilidad de la Gerencia

a Riesgo do Mercado

Par cada proyecto de abra que la Compaiia contrala, adminisira y comercidliza se financia de
un fondo inicial y promueve en el corto plazo anticipos de los prunu!m.tu comparadores, que
permulen asegurar los costos de los phncrpaieo materiales de construceian, en especial aquetios
que pueden sufrir varfaciones de precio en el mercado  Se tiene una relacién estrecha con
proveedores claves para estar nformados con anticipacion sobre las futuras alzas de precios

Los rubros criticos en la construccion son: acero estructural, hormigon. cemenio, instalaciones
de las diversas obras En el presupuesto se considera el plazo de construcsion, se analizan los
= indices de precio al construgtor v & consuimidor, s¢ anabza la situacion macroeconomica del
pais, oferta y demanda de matenales de construccion para ese penodo de construecion -
También se considera el impacto general que puede tener la economia intemacional. sobre todo

en demanda de mateniales hasicos: acero, cobre, petraleo (afecta PVC), aluminio, maieriales de
acabades (porcelanaios, ceramicas, griferias, piezas sanifarias), las medidas gubernamentales en
cuanito a politicas tnbutarias, importacion, et Basados en estadisticas 0 conocimiento gesieral
- de la Gerencaa de |a Compafiia y de su equipd tecnico-administrativo, se logra suponer un costo
v se elabora un presupuesto de construccion, se agregan los costos indirectos en dondé se
mehive un porcentaje destinado a imprevistos y se obtiene &l presupuesto final de la obra
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10. ADMINISTRACION DE RIESGOS (confinuacion)

1L

b Riesgo de Credito.

La Compiiia wabaja principalmente con anticipos de los prommtentes compradores.  Las
decisiones son basadas en |3 confianza y conbeimiento que exisie de los futuros clientes, cuenta
también con respaldo financiers de las compaiiias del grupe  Los riesgos sobre arédite, se dan
por los anficipes a provesdores que la Compadia entrega por trabajos sub-contratados  En este
caso, lu Compafifa pide polizas de buen uso de anticipo y de i el cumplinuento de contraio

olargado por ampresas de seguro ealificadas.

|os excedentes ocasionales de efectivo que la Compaiiia genera de su gestion, son colocados en
diferentes bancos pnivados que ademas de gencrar segundad. permitan obtener un rendimiento
financiero sobre el capital Eua decision depende de la reciprocidad que exijan los bancos.
basados en la refacion comercal que se tenga v los proyectos que la Compaiiia se encuentre
realizando

e Riesge de Liguidez:

La Campaitia financia su opéracion, prncipalmente con los fondos propios, fondos de las otras
compafiiss del gapo v principalmente con los anticipas de los promitentes compradores,

d Admimsiracion del nesgo de capital

Los objetivos de |a Compaiiia al admumsirar el capnal son ¢ salvaguardar la capasidad de la
misma de continuar como empresa en marcha con el proposio de generar refomos a sus
acetonistas, beneficios a otros grupes de interés v maniener una estructura de capital optima,
Consistente con la indusiria, ta Compafiia monitarea su capital sobre la base del ratio de
apalancamiento  Fsta ratio se caleula dividiendn el capital de trabago neto sobre los ingresos de
la Compafiia

ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES

Cortespanden a los valores recihidos de los Promitentes Compradores por contralos de Reserva
para futura compra-venta de departamentos en edificio MARENOSTRUM . Valores que 8 van
depositando en 1a medida que se van construyendo las respectivos depariamentos, hasta que se
complete el valor de la euats inieial o entrada para 2 futura compra-venta, segun los fespectivos
confratos.- Esta cuenta de pasivo se liquidada al final del proceso, una ver que e formaliza y
liquida la compra-venta esto es cuandy los :h:panmmos estan totalmente ferminado y los
promitentes compradores cumplan tambien con los respectivos contratos y obtengan créditos
hipotecanos con las mstituciones financieras y adqueran la transferencia de domimo a favor de
ellos. mediante la formulacion de escritura publica firmada por |z compania propietaria del
proyecto.- La compaiiia liquidara rofalmenie el proyecto durante & afio 2017

Alicione  Reconocimiento

_ 2018 5 de ngresos 2016
CLIENTES MARENOSTRUM 617109 |3K68% (3 (r) 303,797
ALICUGTAS
ADMINISTRACION
MARENOSTRUM 3.1 - = 5100

621LHW  IRA.GEE (300,14} 10897

20
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12, IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR

El impuesto a la renta causado del ado 2016, ha sido caleulado aplicando tasa del 22%

sobre una base imponible determinada de conformidad con la Ley Organica de Régimen

Tributario Intermo (LORTT) v su Reglamento, disposiciones gque resumimos &

continuacion;

« Ll Art. 37 de la LORTI reformado por el Art. | de la Ley «/n (Suplemento del Registro
Oficial No. 497-5 de diciembre 30 del 2008), par los Arts. 11 y 12 de la Ley s/n
(Suplemento del Regisiro Oficial No. 94-5 de diciembre 23 del 2009), por el At 23
del Decreto Ley s/n (Suplemento del Registro Oficial No. 244-S de julio del 2010), v
por el Ar. 51 del Reglamento para la aplicacion de la LORTL sefiala que las
sociedades constitmidas en el Ecuador asi como las sucursales de sociedades

extranjeras domiciliadas en ¢l pais v los establecimientos permanenies de sociedades

extranjeras no

domiciliadas que obtengan ingresos gravables: estardn sujetas a la tanfa impositiva del
23% para el ano 2012; y. 22% para el aflo 2013 y siguienies gjercicios de acuerdo al
Suplemento del Registre Oficial No. 351 de octubre del 2010, publicado por e] Codigo
Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones (COPCI).  De acuerdo al At 31
del Reglamento de la LORTI, las sociedades que reinviertan sus unlidades en el pais
podran obtener una reduceion de 10 puntos poreentuales de la tarifa del lmpuesto 2 la
Renta sobre el monto reinvertido. En el afio 2015 la Compaiia no se acogid 7 esta
opcion.

e Enla Ley Orgamea de Incentivos a la Produccion v Prevenaidn del Fraude Fisesl
(Registro Oficial # 4035, de diciembre 29 de 2014), establecid los siguientes cambios
relevantes: Reformas al Cédigo Tributario (Aris. 29 y 133); Nuevos conceptos de
mgresos de fientes Ecuatoriana (Art. B LRTI). Reformas a la Excneragion de
Impuesto 4 la Renta, Reformas Gastos Deducibles (depreciaciones, bienes revaluados,
remuncraciones empleados, créditos incobrables, costos y gastos de promocion y
publicidad. gastos regallas, servicios técnicos, administrativos y consultoria):
Incremento de retenciones sobre pagos al extenor, reconocimientos de activos v
pasivos por impuestos diferidos; tarifa de impuesio a la renla se ratifica que la tanfa
general de las sociedades es del 22%. pero se aplicara la tanfa del 25% cuando s
sociedad este conformada por accionistas establecidos en paraisos fiscales o regimenes
de menor imposicion.

Un resumen de la conciliacién efectuads para determinar el impuesto # la renta
causado del penodo fiscal 2016 y 2015 se presentan ¢como sigue:
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CONCILIACION TRIBUTARIA 2016 20115
UTTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION DE TRABAIADORES 527y 29 f&H
MAS

GASTOS NO DEDUCIBLES M43z 300
BASE IMPONIBLE PARSA IMPUESTO A LA RENTA ™14 374
IMPUESTO-A LA RENTA CAUSADO A} 17,537 #3445
ANTICIFO CALCULADO PARA Eil. FERIODO FISCAL 2014 (B} Y1457 7080
IMPUESTO A LA RENTA A CONSIDERAR (MAYOR ENTRE E8
AYE) _ 33457 -
MAS: SALDO DE IMPUESTO A LA RENTA 2015 1y ii
MENOS PAGO DE IMPUESTO A LA RENTA 2013 {118 fl
MENOS! CUOTAS DE IMPUESTO A LA RENTA 316 SEGUN

CONVENIO No, HRUIZ0I6RCBRI101273 (8.102) u
MENGS: CHOTAS DE ANTICIPO PAGADAS 0 71150
MENDS RETENCIONES EN LA FUENTE 2015 i Hil
MENDS RETENCIONES DE AROS ANTERIORES — U 70
SALDO POR PAGAR IMPUESTO A LA RENTA 2016 3.5 109

La administracion tributarin mediante Reselucidn No 109012016RCBRIOI2ZTS concedid a Ja
compiia el plazo de 24 meses para que realice el pago de Ia obligacien ributana incluyendo
intereses.- Convenio firmado v a cumplir luedo del pago inicial del 20% del total adeudado - El
contribuyente debera hacer los pagos de dividendos de igual valor en forma mensual contando
desde la fecha de notificacion del 14 de Octubre del 2016 La compafiia durante & afio 2017 por
¢l refende convenio debe pagar cuotas por impuesio 2 la renta causado por USS 910, lo cual se
reflejs como pasivo en |a cuenta propa cuenta El saldo de USS 24,383 se registrd en Oiras
cuentas por pagar- A la fecha de aprobacion por parte de la Gerencia de los estados financieros
adjuntos, la compania esta cumplieado con dicho convenio

13, OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2016, las Otras cuentas por pagar por USS 2735% consistian
pruicipalments en; Convemo de Pagos Impuesto a la Renta 2016 por $ 24385 (Ver nota (2),
Oiras Provisiones LSS 2 862 vy Devalucion por excedente de Clientes LISS 347

14. CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre del 2016 el Capizal Social de La Compaiia erade US § 800 correspondientes
a 800 acciones ordinarias y nominativas de US £ 1.00 cada una.

i
{dentificaciin Nombre | Nacionalidad | Inversin | Capital |
; | PREDIAL E INVERSIGNISTA ;
0991097773004 | s ECY fzcuma -‘_K'ACIDN-IL 68000
JOUVIN ARDSEMENA =
ONRSEODI0 | MO ANDRES ECUADOR !NACIDNAL 12600
B i
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15. APORTES PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL

Durante el afio 2012 los anteniores accionistas realizaron segin el balance general al 31 de
diciembre del 2012 un aporte para futuro aumento de capital por US$25760. Los actuales
gecionistas toman n;! control de la compania a partir del ano 2013, adquieren una compaiiia
practicaments mactiva sin contar con evidencia del aporte de los USS25 760 por lo expussio esie
valor debena regulanzarse, asunto que sera trafade por la Junta General de Accionisias

16. RESERVA DE CAPITAL

La Reserva de Capital esida conformada por un Superavit por Revaluacion dal Terreno por
US$302.096 mas Resultados Acumulados de afjos anteriores por USS2360,- La compaiiia
revalonzo durante el afio 2011, en LUUS$ 567 752,08 ¢ terrenc de su propiedad donde afios miss
tarde 5e construvo el Bdificio Marenostrum. En los archivos de la compania no existe la evidencia
del respectivo avaluo. - S embargo, existe oo ultimo avalio del refendo terreno al 6 de junio
del 2014 por USS 631 768,20, practicado por ¢l mismo pento independiente Ing Civil Ramon
Rivera Vallejo quien esta debidamente calificado por la superintendencia de compaias valores v
seguros. Por o expuesto la admimisiracion considera que. al 31 de diciembre del 2015, la
valoracon del refendo terreno es apropiada

Duranie ¢l afio 2014 el refendo Superavit se transfiné a la cuema Reserva de Capnal, 1gual que
&l saldo cuenta Resultndos Acumulados de afos antenores por LISS2 360 68, pasando a tenér un
salda deUS3504 473 97

17. INGRESOS
Un resumen de los ingresos de la compafiia es como sigue:
2016 2015
VENTA DE DEPARTAMENTOS ERLLY 43690344
INGRESOS POR ALICUOTAS-EXTENSAS COMUNES n {300
OTROSIN(GRESDS 3 90,454

300.009 4.462.433

18. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los coslos y gastos administrativos y financieros reportados en los estados
financieros es como sigue

2016 2015

COSTO DE DEPARTAMENTOS VENDIDOS JIB98S 4. 217857
GASTOS :\]}M[_NIS_'I'II.M'[VBS

HONORARIOS BROFESIONALES | Lty 1249

[MPUESTOS MUNICIPALES Y OTROS 18559 11380

1905 1640

GASTOS FINANCIEROS 50 fllll

19.755 12.689
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19. PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compafiia no dispone del estudio de precios de transferencia correspondiente al afio 2016, por
cuanto no lo considera necesario.- Dicho estudio constituye una base para determinar si las
operaciones con partes relacionadas han sido efectuadas a precios razonables que se aproximan g
valores de plena competencia. A la fecha de emisién de los esiados financieros, |la
Administracién de la Compafia considera que los efectos del mismo, si hubiere, carecen de
importancia relativa,

20. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2016. cierre del gjercicio economico y la fecha de aprobacion y
divulgacion de los estados financieros, no se produjeron eventos que en opinion de la
Administracién pudieran tener un efecto impartante sobre los estados financieros adjuntos.

I .|
_i:’;""':';t%
F

ING. JOSE MACCHIAVELLO ALMEIDA
epresentante Legal




