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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefores Accionistas de
Ferroinmobiliaria S.A.:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Ferroinmobiliaria S.A. que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2018 y los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el ano terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados financieros que
incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicién financiera de Ferroinmobiliaria S.A. al 31 de diciembre del
2018, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el aiio terminado en esa
fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccidon “Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los
estados financieros”. Somos independientes de Ferroinmobiliaria S.A. de acuerdo con el
Coédigo 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 Companias, Valores y Seguros del Ecuador, y
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Cédigo.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para nuestra opinion.

Informacion presentada en adicion a los estados financieros

La Administracion es responsable por la preparacion de informacién 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. Se espera que dicha
informacion sea puesta a nuestra disposicién con posterioridad a la fecha de este informe.

Nuestra opinién sobre los estados financieros de la Compafia, no incluye dicha informacion y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusién sobre la misma.

Deloitte se refiere a una o mas de las firmas miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL"), una compaiiia privada del Reino Unido limitada por garantia
(“DTTL"), su red de firmas miembro, y a sus entidades relacionadas. DTTL y cada una de sus firmas miembro son entidades legalmente separadas e independientes.
DTTL (también denominada “Deloitte Global”) no presta servicios a clientes. Una descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y de
sus firmas miembro puede verse en el sitio web www.deloitte.com/ about.

© [2018] [Deloitte Touche Tohmatsu Limited].



En conexidn con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer dicha
informacién adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta informacion
contiene inconsistencias materiales en relacion con los estados financieros o con nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar materialmente
incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, si
concluimos que existe un error material en esta informacion, tenemos la obligacion de
reportar dicho asunto a la Administracién de la Compafia.

Responsabilidad de la Administracion de la Compania por los estados financieros

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

En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la
capacidad de la Compafia para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
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 intencién de liquidar la Compafia
0 cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo.

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

Responsabilidad del auditor en relacion 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 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 error y son considerados materiales si,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basdndose en los estados financieros.

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

. ldentificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido
a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error material
debido a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debido a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas o vulneracion del control interno.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disenar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propodsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la
Compainia.



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

. Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiia
para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria a las
respectivas revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, expresamos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria; sin
embargo, eventos o condiciones futuros pueden ocasionar que la Compania deje de ser
una empresa en funcionamiento.

. Evaluamos la presentaciéon 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.

Comunicamos a los responsables de la Administraciéon de la Compaiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

Dolpitla € W00k Oauid Agh

Quito, Marzo 18, 2019 David Liger
Registro No. 019 Director - Apoderado
Licencia No. 17-5223



FERROINMOBILIARIA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

ACTIVOS

Efectivo y bancos 5
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas

por cobrar 6
Inventarios T4
Activos por impuestos corrientes
Otros activos
Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Cuentas por cobrar comerciales
Inventarios

Equipos

Propiedades de inversion

Total activos no corrientes

VLONO

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

31/12/18 31/12/17
(en U.S. ddlares)
2,051,384 620,937

822,694 770,383
15,403,430 13,706,506
5,266 5,266
121,463 70,767
18,404,237 15,173,859
366,484 225,728
2,989,456 3,121,472
376,853 393,883
20,166,784 21,008,736
23,899,577 24,749,819
42,303,814 39,923,678

Ing. Eduafdd/Crespo
Apoderado Especial



PASIVOS Y PATRIMONIO Notas 31/12/18 31/12/17
(en U.S. ddlares)

PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos 10 2,392,294 2,765,598
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas

por pagar 11 3,121,269 2,459,634
Anticipos de clientes 12 1,296,827 1,697,424
Pasivos por impuestos corrientes 13 567,278 471,676
Obligaciones acumuladas 14 427,739 405,231
Total pasivos corrientes 7,805,407 7,799,563
PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos 10 9,943,873 7,641,010
Obligaciones por beneficios definidos 104,397 71,595
Pasivos por impuestos diferidos 13 5,58%.971 5,545,077
Total pasivos no corrientes 15,636,241 13,257,682
Total pasivos 23,441,648 21,057,245
PATRIMONIO: 16
Capital social 5,994,073 5,994,073
Reserva legal 367,498 247,127
Utilidades retenidas 12,500,595 12,625,233
Total patrimonio 18,862,166 18,866,433
TOTAL 42,303,814 39,923,678

et B

Marcgs Espinel
Contador General



FERROINMOBILIARIA S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

Notas 31/12/18 31/12/17
(en U.S. délares)

INGRESOS 17 10,309,832 10,124,559
COSTO DE VENTAS 18 (6,928,496) (6,086,009)
UTILIDAD POR MEDICION AL VALOR RAZONABLE

DE LAS PROPIEDADES DE INVERSION 9 812,447 719,258
MARGEN BRUTO 4,193,783 4,757,808
Gastos de administracion 18 (1,383,431) (1,391,026)
Gastos de ventas 18 (825,027) (834,963)
Gastos financieros (55,818) (222,449)
Otros gastos 18 (63,140) (65,200)
Ingresos financieros 15,070 40,908
Otros ingresos 140,239 136,405
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 2,021,676 2,421,483
Menos gasto por impuesto a la renta: 13

Corriente (483,387) (423,315)

Diferido (42,894) (794,460)

De anos anteriores (209,144)
Total (735,425) (1,217,775)
UTILIDAD DEL ANQ Y TOTAL RESULTADO

INTEGRAL DEL ANO 1.286.251 1,203,708
Ver notas a los estados financieros

(™ S
Ing. Edudrdb Crespo Mardos Espinel i m

Apoderado Especial

Contador General
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FERROINMOBILIARIA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido de clientes

Pagos a proveedores y empleados

Impuesto a la renta

Ingresos financieros

Gastos financieros

Otros ingresos

Otros gastos

Efectivo neto proveniente de actividades de operacion

ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicion de propiedades y equipo
Venta de propiedades y equipo

Efectivo neto utilizado en actividades de inversion

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Incremento de préstamos

Pago de préstamos

Dividendos pagados a accionistas

Efectivo neto proveniente de (utilizado en) actividades de

financiamiento

EFECTIVO Y BANCOS:
Incremento (disminucion) neto en efectivo y bancos
Saldos al comienzo del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

Ano terminado

31/12/18

31/12/17

(en U.S. délares)

9,725,124
(8,464,574)
(618,130)
15,070
(449,555)
129,168
(63,140)

285,034

(42,366)

11,071

(31,295)

8,019,829
(5,931,819)
(900,231)

1,187,779

1,430,447
620,937

2,051,384

10,382,425
(9,410,449)
(312,421)
40,908
(745,138)
136,381
(65,200)

26,506

(95,219)

(95,219)

3,560,413
(4,586,122)
(974,115)

(1,999,824)

(2,068,537)
2,689,474

//&V /

=
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Ing. Edudfdb Crespo
Apoderado Especial

Mardos Espinel
Contador General



FERROINMOBILIARIA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCI EROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

1. INFORMACION GENERAL

Ferroinmobiliaria S.A. (la Compafia) es una compafia anénima constituida en el Ecuador
y su domicilio principal es en la ciudad de Quito, provincia de Pichincha.

La principal actividad de la Compafnia es la gestion de proyectos inmobiliarios, promocion
de viviendas, inversiéon patrimonial en proyectos inmobiliarios de suelo, vivienda y
expansion de suelos.

La Compafia promociona, construye y comercializa el proyecto inmobiliario “Ciudad
Jardin” ubicado en el Sur de la ciudad de Quito. El terreno sobre el cual se construye el
proyecto inmobiliario tiene una extension de 27.13 hectareas, dividido en 33 manzanas,
de las cuales 5 manzanas han sido construidas y estan siendo comercializadas, 4
manzanas se encuentran en construccién y sujetas a reserva por parte de clientes; y las
24 manzanas restantes se encuentran pendientes de construccion, razén por lo cual, son
registradas como propiedades de inversion.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el personal total de la Compania alcanza los 33 y 40
empleados, respectivamente, que se encuentran distribuidos en los diversos segmentos
operacionales.

La informacion contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
administracién de la Compaiia.

2. ADOPCION DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS

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

Durante el afio en curso, la Compafiia ha aplicado las siguientes nuevas NIIF o
modificaciones a las NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del
2018 o posteriormente.

Impactos de la aplicacion inicial de NIIF 9 Instrumentos financieros

En el afio en curso, la Compafnia ha aplicado la NIIF 9 Instrumentos Financieros
(revisada en julio de 2014) y las enmiendas consecuentes en relacion con otras NIIF que
son efectivas durante un periodo anual que comience en o después del 1 de enero de
2018. Las disposiciones transitorias de la NIIF 9 permite a una entidad no reexpresar
informacién comparativa.

Adicionalmente, la Compafia ha adoptado las modificaciones consecuentes a la NIIF 9
Instrumentos Financieros: Revelaciones que fueron aplicadas a las revelaciones de 2018
y al periodo comparativo.

- 8-



La NIIF 9 introduce nuevos requisitos para:

1) La clasificacién y medicién de activos y pasivos financieros,
2) Deterioro de los activos financieros, y
3) Contabilidad general de coberturas.

Un detalle de estos nuevos requerimientos, asi como su impacto sobre los estados
financieros son descritos mas adelante.

La Compaiia ha aplicado NIIF 9 en conformidad con las disposiciones de transicién
expuestas en NIIF 9.

a) La clasificacion y medicion de los activos financieros

La fecha de la aplicacién inicial (es decir, la fecha en que la Compania ha evaluado su
activos y pasivos financieros existentes en términos de los requerimientos de NIIF 9) es
el 1 de enero de 2018. Por consiguiente, la Compania ha aplicado los requerimientos de
NITF 9 a instrumentos que contintan siendo reconocidos al 1 de enero de 2018 y no ha
aplicado los requerimientos a los instrumentos que ya han sido dados de baja al 1 de
enero de 2018.

Se requiere que todos los activos financieros que estan dentro del alcance de la NIIF 9,
se midan posteriormente a su costo amortizado o al valor razonable considerando como
base el modelo de negocio aplicado por la Compaiia para la gestion de los activos
financieros y las caracteristicas de flujo de efectivo contractuales de los activos
financieros.

Especificamente:

Instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo es recibir los flujos de efectivo contractuales, y que dichos flujos son
Unicamente pagos del principal (capital) e intereses sobre el importe de capital
pendiente, se miden posteriormente al costo amortizado;

Instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo es a la vez, obtener los flujos de efectivo contractuales y vender los
instrumentos de deuda, y que tiene flujos de efectivo contractuales que son
Unicamente pagos del capital e intereses sobre el importe principal pendiente,
posteriormente se miden a valor razonable con cambios en otro resultado integral
“FVORI”.;

Todas las demas inversiones en instrumentos de deuda o patrimonio posteriormente,
se miden a su valor razonable con cambios en resultados “FVR”.

A pesar de lo indicado anteriormente, la Compania puede hacer la eleccion / designacion
irrevocable en el reconocimiento inicial de un activo financiero:

La Compania puede optar irrevocablemente a presentar cambios posteriores en el
valor razonable de un instrumento de patrimonio que no es mantenida ni para
negociar, ni como contraprestacion contingente reconocida por un adquirente en una
combinacién de negocios en otro resultado integral; y

-9-



La Compania puede designar irrevocablemente una inversién en un instrumento de
deuda que cumple con los criterios para ser medida a costo amortizado o FVORI,
para ser medido a FVR, si al hacerlo elimina o reduce significativamente una
asimetria contable.

En el afio en curso, la Compafia no ha designado ninguna inversion de deuda que
cumpla los criterios de medicion del costo amortizado o FVORI, para ser medido a FVR.

Los instrumentos de deuda que se miden posteriormente al coste amortizado o al FVORI
estan sujetos a deterioro, ver literal (b) a continuacion.

La Administracion de la Compania revisé y evalué los activos financieros existentes al 1
de enero del 2018 basados en los hechos y circunstancias que existian en esa fecha, y se
concluy6 que la aplicacion inicial de la NI1F 9 no ha tenido impactos sobre los activos
financieros de la Compafia en cuanto a su clasificacion y medicion.

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento y los préstamos y las cuentas
por cobrar comerciales que fueron medidos a costo amortizado segun la NIC 39, se
mantienen valorados a su costo amortizado segun NIIF 9, debido a que los instrumentos
estan dentro de un modelo de negocio para recolectar flujos de efectivo contractuales y
estos flujos de efectivo consisten exclusivamente de los pagos de capital e intereses
sobre el importe principal pendiente.

(b) Deterioro de activos financieros

En relacién con el deterioro de los activos financieros, la NI1F 9 requiere un modelo de
pérdida de crédito esperada (PCE) en lugar de un modelo de pérdida de crédito incurrida
aplicado bajo NIC 39. El modelo de pérdida esperada de crédito requiere que la
Comparnia tome en cuenta las pérdidas de crédito esperadas y los cambios en esas
pérdidas de crédito esperadas al cierre del ejercicio para reflejar los cambios en el riesgo
de crédito desde el reconocimiento inicial de los activos financieros. En otras palabras,
ya no es necesario que un evento de pérdida haya ocurrido para que las pérdidas
crediticias sean reconocidas.

Especificamente, la NIIF 9 requiere que la Compafnia reconozca una provision para
incobrables por las pérdidas de crédito esperadas en:

) Inversiones de deuda medidas a su costo amortizado o al FVORI;

) Arrendamientos por cobrar;

) Cuentas por cobrar comerciales y activos de contratos; y

) Contratos de garantia financiera a la que se aplican los requerimientos de deterioro
de la NIIF 9.

(1
(2
(3
(4

En particular, la NIIF 9 requiere que la Compafia mida la provisién para pérdidas de un
instrumento financiero a un importe igual a las pérdidas de crédito esperadas durante
toda la vida del instrumento, si el riesgo de crédito de ese instrumento financiero ha
aumentado significativamente desde su reconocimiento inicial, o si el instrumento
financiero es un activo financiero adquirido u originado con deterioro. Sin embargo, si el
riesgo de crédito de un instrumento financiero no ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial (salvo para un activo financiero adquirido u originado con
deterioro), la Compafia esta obligada a medir la asignacién de la pérdida de ese
instrumento financiero a un importe igual a la pérdida esperada en 12 meses. La NIIF 9
también requiere un enfoque simplificado para la medicién de pérdidas por un importe

- 10 -



igual a la vida de las cuentas por cobrar comerciales, activos de contratos y
arrendamiento por cobrar en ciertas circunstancias.

Para las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar la Compafia aplica el
enfoque simplificado y reconoce las pérdidas de crédito esperadas durante toda la vida
de estos activos. Como resultado del analisis realizado, la Administracion mantiene una
deficiencia de la provision de US$23,295, la cual no fue registrada por carecer de
importancia relativa.

c) Clasificacion y medicion de pasivos financieros

Un cambio significativo fue introducido por la NIIF 9 en la clasificaciéon y medicion de
pasivos financieros relacionado con la contabilizacion de los cambios en el valor
razonable de un pasivo financiero designado como a FVR atribuible a cambios en el
riesgo de crédito del emisor.

Especificamente, la NIIF 9 requiere que los cambios en el valor razonable del pasivo
financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito de ese pasivo se presente
en otro resultado integral, a menos que el reconocimiento de esos efectos cree o
incremente la asimetria contable en el resultado del afio. Los cambios en el valor
razonable de un pasivo financiero que sea atribuible al riesgo de crédito de ese pasivo,
no seran reclasificados posteriormente al resultado del afio, sino que son transferidos
directamente a resultados acumulados cuando el pasivo financiero es dado de baja.
Previamente, bajo NIC 39, el importe total de los cambios en el valor razonable de los
pasivos financieros medidos a FVR se presentaba en resultados del afo.

La aplicacion de la NIIF 9 no ha tenido impacto en la clasificacion y medicién de los
pasivos financieros de la Compania.

d) Revelaciones en relacion con la aplicacion inicial de NIIF 9

No existieron activos financieros o pasivos financieros que la Compania hubiera
designado previamente como a FVR bajo NIC 39 que fueran objeto de reclasificacion o
que la Compania haya decidido reclasificar a partir de la aplicacién de la NIIF 9. No
hubo activos financieros o pasivos financieros que la Compafia ha optado por designar
como a FVR en la fecha de la aplicacién inicial de la NI1F 9.

La aplicacién de la NIIF 9 no ha tenido impacto en los flujos de efectivo de la Compaiia.

Impacto de la aplicacion de la NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con
clientes

La Compania ha aplicado la NIIF 15 de ingresos procedentes de contratos con los
clientes (modificada en abril de 2016) que es de aplicacion obligatoria durante el periodo
anual que comience en o después del 1 de enero de 2018. La NIIF 15 introduce un
enfoque de 5 pasos para el reconocimiento de ingresos. Una orientacion mas
prescriptiva se ha afadido en la NIIF 15 para hacer frente a situaciones especificas.

La NIIF 15 utiliza los términos "activo de contrato" y "pasivo de contrato" para describir
lo que mas comunmente se conoce como “Ingresos devengados” e “ingresos diferidos”;
sin embargo, la Norma no prohibe que una entidad utilice descripciones alternativas en
el estado de situacion financiera. La Compafia ha adoptado la terminologia utilizada en
la NIIF 15 para describir estos saldos.
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La politica contable de la Compania para el reconocimiento de sus ingresos se describe
en detalle en la nota 3.14. Ademas de proporcionar revelaciones mas extensas para las
transacciones de ingresos de la Compaiiia, la aplicacion de la NIIF 15 no ha tenido
impacto en la posicién financiera o el desempeiio financiero de la Compafia.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aun no efectivas - A la fecha de
aprobacién de los estados financieros, la Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido
emitidas, pero aun no son efectivas:

Efectiva a partir de
periodos que inicien

[1F Titulo en o después de
NIIF 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
Modificaciéon a la NIC 19 Modificacion, reduccién o Enero 1, 2019

liquidacién del plan
CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Enero 1, 2019

tratamientos del impuesto a
las ganancias
Mejoras anuales a las NIIF Enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, Enero 1, 2019
Ciclo 2015 - 2017 NIC 12 y NIC 23.
Se permite la aplicacién anticipada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 16: Arrendamientos

Impacto general de la aplicacién de las NIIF 16 Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacion de contratos de
arrendamiento y tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 16
reemplaza la actual guia de arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones
relacionadas cuando se vuelve efectiva para los periodos iniciados a partir de 1 de enero
de 2019.

En contraste con la contabilidad del arrendatario, NIIF 16 mantiene sustancialmente los
requisitos de contabilidad del arrendador bajo NIC 17.

Impacto de la nueva definicién de arrendamiento

La Compania hara uso del recurso practico disponible en la transicion a las NIIF 16 de no
volver a evaluar si un contrato es o contiene un arrendamiento. En consecuencia, la
definicion de un contrato de arrendamiento de acuerdo con la NIC 17 y CINIIF 4
continuard aplicando a esos arrendamientos contraidos o modificados antes de enero 1
de 2019.

El cambio en la definicién de un contrato de arrendamiento se relaciona principalmente
con el concepto de control. NIIF 16 distingue entre arrendamientos y contratos de
servicio sobre la base de si el uso de un activo identificado es controlado por el cliente.
El control se considera que existe si el cliente tiene:

. El derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econémicos de la
utilizaciéon de un activo identificado; y
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. El derecho a dirigir el uso de ese activo.

La Compania aplicard la definicion de un contrato de arrendamiento y guias relacionadas
establecidas en la NIIF 16 a todos los contratos de arrendamiento celebrados o
modificados el 1 de enero 2019 (si se trata de un arrendador o el arrendatario en el
contrato de arrendamiento). En la preparacion para la aplicacion por primera vez de la
NIIF 16, la Compafia ha llevado a cabo un proyecto de implementaciéon. El proyecto ha
demostrado que la nueva definicién de la NIIF 16 no cambiara significativamente el
alcance de los contratos que cumplen con la definicion de un contrato de arrendamiento
para la Compania.

Impacto en la Contabilidad del Arrendatario

Arrendamientos operativos

La NIIF 16 cambiara la forma en que la Compafia contabiliza los arrendamientos
previamente clasificados como operativos, los cuales, estan fuera del estado de
situacion financiera.

En la aplicacion inicial de la NI1F 16, para todos los arrendamientos (excepto como se
indica mas adelante), la Compahia:

a) Reconocerd activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en el estado
de situacion financiera, inicialmente medidos al valor presente de los pagos de
arrendamiento futuros;

b) Reconocerd la amortizacién de los activos por derecho de uso y los intereses sobre
los pasivos de arrendamiento en el estado de resultados.

c) Separara el monto total de dinero pagado en una porcion principal (presentada
dentro de las actividades de financiamiento) e interés (presentada dentro de las
actividades de operacion) en el estado de flujos de efectivo.

Incentivos de arrendamiento (por ejemplo, periodo de gracia para pagos de alquiler)
sera reconocido como parte de la medicién de los activos por derecho de uso y pasivos
de arrendamiento, mientras que segun la NIC 17 estos resultaron en el reconocimiento
de un pasivo por incentivo de arrendamiento, amortizados como una reducciéon de los
gastos de alquiler sobre una base de linea recta.

Bajo la NIIF 16, los activos por derecho de uso seran probados por deterioro de acuerdo
con la NIC 36 - Deterioro de los activos. Esto reemplazara el requisito previo de
reconocer una provisiéon para contratos de arrendamiento onerosos.

Para los arrendamientos a corto plazo (periodo de arrendamiento de 12 meses 0 menos)
y los arrendamientos de activos de bajo valor (tales como ordenadores personales y
mobiliario de oficina), la Companfia optara por reconocer un gasto por arrendamiento
sobre una base de linea recta, segun lo permitido por la NIIF 16.

Arrendamientos Financieros

Las principales diferencias entre NIIF 6 y la NIC 17 con respecto a los activos
mantenidos anteriormente en arrendamiento financiero, es la medicién de las garantias
del valor residual proporcionadas por el arrendatario al arrendador. La NIIF 16 requiere
que la Compania reconozca como parte de su pasivo por arrendamiento soélo el importe
que se espera pagar bajo una garantia del valor residual, en lugar del importe maximo
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garantizado como requiere la NIC 17. En la aplicacion inicial, la Compania presentara
equipos previamente incluidos en propiedades, planta y equipo dentro de la partida de
activos por derecho de uso, y el pasivo por arrendamiento, presentado anteriormente en
los préstamos, se presentaran en una linea separada de pasivos por arrendamientos.

Basados en un analisis de los contratos de arrendamiento financiero al 31 de diciembre
del 2018, y considerando los hechos y circunstancias existentes a esa fecha, la
Administracion de la Compafia ha evaluado que este cambio tendra un impacto en los
importes reconocidos en los estados financieros; sin embargo, no es posible determinar
los efectos hasta que un analisis detallado haya sido completado.

Modificaciones a la NIC 19: Modificaciéon, reduccién o liquidacion de Planes de
Beneficios de Empleados

Las enmiendas aclaran que el costo de servicio pasado (o de la ganancia o pérdida por
la liquidacién) se calcula mediante la medicién del pasivo (activo) por beneficios
definidos utilizando supuestos actualizados y comparando los beneficios ofrecidos y
activos del plan antes y después de la modificacién del plan (o reduccién o liquidacién),
pero ignorando el efecto del techo de activo (que pueden surgir cuando el plan de
beneficio definido esta en una posicion excedente). NIC 19 ahora aclara que el cambio
en el efecto del techo de activo que puede resultar de la modificacion del plan (o
reduccién o liquidacién) se determina en una segunda etapa y se reconoce en la manera
normal en otro resultado integral.

Los parrafos que se refieren a la medicién del costo de servicio actual y el interés neto
sobre el pasivo por beneficios definidos neto (activo) también se han modificado. La
Compaiiia ahora esta requerida a utilizar supuestos actualizados de esta nueva medicion
para determinar el costo de servicio actual y de interés neto durante el resto del periodo
de informacién después cambio en el plan. En el caso de los intereses netos, las
enmiendas dejan claro que para periodos posteriores a la modificacién del plan, el
interés neto se calcula multiplicando el pasivo (activo) por beneficios definidos neto
segun lo establecido en la NIC 19.99, con la tasa de descuento utilizada en la nueva
medicion (teniendo también en cuenta el efecto de las contribuciones y pagos de
beneficios sobre el pasivo (activo) neto por beneficios definidos).

Las modificaciones se aplican de forma prospectiva. Sélo se aplican a las
modificaciones, reducciones o liquidaciones de planes, que ocurren en o después del
inicio del periodo anual en el que se aplican primero las modificaciones a la NIC 19.
Estas modificaciones deben ser aplicadas en periodos que inicien en o después del 1 de
enero de 2019.

La Administracion de la Compafiia no espera que la aplicacion de esta modificacion en el
futuro tenga un impacto en los estados financieros.

CINIIF 23 La I ncertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesto a las
Ganancias

Esta Interpretacion aclara cémo aplicar los requerimientos de reconocimiento y medicién
de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias. Establece que una entidad determinard si considerar cada tratamiento
impositivo incierto por separado o en conjunto con otro u otros tratamientos impositivos
inciertos sobre la base del enfoque que mejor prediga la resoluciéon de la incertidumbre.
Adicionalmente, establece que una entidad considerara si es probable que la autoridad

-14 -



fiscal acepte un tratamiento impositivo incierto y reflejara el resultado de dicha
evaluaciéon en la determinacion de la ganancia fiscal (pérdida fiscal), las bases fiscales,
pérdidas fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y tasas fiscales.

Esta interpretaciéon aplica para periodos que inicien en o después del 1 de enero de
2019.

La Administracion de la Compafia estima que la aplicacién de estas modificaciones en el
futuro no tendrd impacto significativo en los estados financieros de la Compafia.

Mejoras anuales a las NI I F Ciclo 2015 - 2017

Las mejoras anuales incluyen enmiendas a la NIC 23, que aun no son obligatoriamente
efectivas para la Companiia y que se detallan a continuacion:

. NIIF 3 Combinacion de Negocios — clarifica que una entidad debe efectuar una
remedicién de sus intereses previamente mantenidos en una operacion conjunta
cuando obtiene el control del negocio.

. NIIF 11 Acuerdos Conjuntos - clarifica que una entidad no debe efectuar la
remedicién de sus intereses mantenidos previamente en una operaciéon conjunta
cuando obtiene control conjunto del negocio.

. NIC 12 Impuesto a las Ganancias - clarifica que una entidad registra de la misma
forma todas las consecuencias impositivas que resulten de pagos de dividendos.

. NIC 23 Costos de Financiamiento - clarifica que una entidad debe considerar como
parte de los préstamos generales, cualquier préstamo originalmente efectuado para
desarrollar un activo, cuando el activo esta listo para el uso pretendido o su venta.

La Administracion de la Compafia estima que la aplicacion de estas modificaciones en el
futuro no tendra impacto significativo en los estados financieros de la Compania.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

3.1 Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).
Emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (1ASB).

3.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compa#ia es el Dolar de los
Estados Unidos de América (U.S. délar), el cual es la moneda de circulacion en el
Ecuador.

3.3 Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre la
base del costo histérico excepto por las propiedades de inversién que son medidas
al valor razonable tal como se explica en las politicas contables incluidas mas
abajo.

El costo histérico estd basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestaciéon entregada a cambio de los bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo 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
estimado utilizando otra técnica de valoracion. Al estimar el valor razonable de un
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3.4

3.5

3.6

3.7

activo o un pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del
activo 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 excepcidn de las mediciones que tienen algunas similitudes con el valor
razonable, pero no son su valor razonable, tales como el valor neto de realizacién
de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.

Adicionalmente, a efectos de informacién financiera, 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 continuacién:

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

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.

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
délares, excepto cuando se especifique lo contrario.

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

Efectivo y bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depésitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en
efectivo en un plazo inferior a tres meses.

Inventarios - Son medidos al costo o valor neto realizable, el menor. El costo
incluye materiales directos, mano de obra directa y aquellos gastos incurridos para
colocar el inventario en su ubicacion y condicion actual.

El costo de los inmuebles vendidos se determina asignando los costos directos e
indirectos de cada proyecto construido para cada uno de los inmuebles
proporcionalmente en base al metraje de construccion.

La Compania clasifica como activos corrientes a aquellos inventarios que se
esperan venderlos en el ciclo normal de operacion. El ciclo normal de operacién de
la Comparnia es de hasta tres afios, el cual comprende el periodo entre la
construccion de las manzanas hasta la venta de las unidades habitacionales.

Construcciones en proceso - Se medirdn inicialmente al costo y comprende
todos los desembolsos directamente relacionados con la construccion de los
proyectos.

Equipos

Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de equipos se
miden inicialmente por su costo.
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3.8

El costo de equipos comprende su precio de adquisicion méas todos los costos
directamente relacionados con la ubicacién y la puesta en condiciones de
funcionamiento.

Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos, los costos por
préstamos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién de activos
calificados.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del
reconocimiento inicial, los equipos son registrados al costo menos la depreciacién
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el
periodo que se producen.

Método de depreciacion y vidas utiles - El costo de los equipos se deprecia de
acuerdo con el método de linea recta. La vida atil estimada, valor residual y
método de depreciacion son revisados al final de cada afo, siendo el efecto de
cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva.

A continuacion, se presentan las principales partidas de equipos y las vidas ltiles
que se utilizaron en el calculo de la depreciacion:

item Vida atil (en afios)
Equipos de construccién 10
Vehiculos 5
Oficinas en obra 20
Muebles y enseres 10
Equipos de oficina 10
Equipos de computacion 3
Herramientas 10

Retiro o venta de equipos - Una partida de equipos se da de baja cuando se
vende o cuando no se esperan beneficios econémicos futuros del activo a través de
su utilizacion continuada o venta. La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta
de una partida de equipos es calculada como la diferencia entre el precio de venta
y el valor en libros del activo y reconocida en resultados.

Propiedades de inversion - Son aquellas mantenidas para producir rentas,
plusvalias 0 ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son
medidas a su 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 inversién 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 econémicos futuros de esa baja. Cualquier ganancia o pérdida
que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre los
ingresos por venta netos y el importe en libros del activo) se incluye en los
resultados del periodo en el cual se dio de baja la propiedad.
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3.9

3.10

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compafiia registra como propiedades de
inversién aquellos terrenos (manzanas) sobre los cuales no se ha iniciado la
construccion de las unidades habitacionales del proyecto inmobiliario “Ciudad
Jardin”. Previo al inicio de la construccién de los inmuebles sobre una manzana, la
misma es reclasificada a inventario.

Costos por préstamos - Los costos por préstamos atribuidos directamente a la
adquisicidon o construccién de activos calificados, los cuales constituyen activos que
requieren de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venta, son sumados al
costo de estos activos hasta el momento en que estén listos para su uso o venta.

Todos los otros costos por préstamos son reconocidos en resultados durante el
periodo en que se incurren.

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

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

Se reconoce una provisién para aquellos asuntos para los cuales determinar el
impuesto a pagar es incierto, pero se considera probable que habré una futura
salida de fondos hacia la autoridad fiscal. Las provisiones se miden a la mejor
estimacién de la cantidad que se espera sea pagadera. La evaluacion se basa en
el juicio de los profesionales de impuestos dentro de la Compania soportado por
experiencia previa en situaciones similares y, en ciertos casos, basado en la
opinién de asesores fiscales independientes.

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 Compafiia disponga de
utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar esas diferencias
temporarias deducibles. Estos activos y pasivos no se reconocen si las diferencias
temporarias surgen del reconocimiento inicial (distinto al de la combinacién de
negocios) de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta la utilidad
gravable (tributaria) ni la contable.

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revision
al final de cada periodo sobre el que se informe y se debe reducir, en la medida
que estime probable que no dispondréa de suficiente utilidad gravable (tributaria),
en el futuro, como para permitir que se recupere la totalidad o una parte del
activo.

Los activos 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, basandose en las tasas (y leyes fiscales) que hayan
sido aprobadas o practicamente aprobadas al final del periodo que se informa.
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3.11

3.12

La medicién de los pasivos por impuestos diferidos y los activos por impuestos
diferidos reflejara las consecuencias fiscales que se derivarian de la forma en que
la entidad espera, al final del periodo sobre el que se informa, recuperar o liquidar
el importe en libros de sus activos y pasivos.

Con el propésito de medir los pasivos por impuestos diferidos y los activos por
impuestos diferidos para propiedades de inversiéon que se miden usando el modelo
de valor razonable, el valor en libros de dichas propiedades se presume que se
recuperara completamente a través de la venta, a menos que la presuncién sea
rebatida. La presuncion es rebatida cuando la propiedad de inversion es
depreciable y se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
consumir sustancialmente todos los beneficios econdmicos que genera la
propiedad de inversién en el tiempo, y no a través de la venta.

La Compafia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos
diferidos si, y s6lo si tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos,
frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas y la
Compafnia tiene la intencion de liquidar sus activos y pasivos como netos.

Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y son
incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una
transaccion o suceso que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado
integral 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 Compafia tiene una obligacién presente
(ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la
Comparnia tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios
econdmicos para cancelar la obligacién, y puede hacerse una estimacion fiable del
importe de la obligacién.

El importe reconocido como provisién 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 incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una
provisién usando el flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacién 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 recuperaciéon de algunos o todos los beneficios econémicos
requeridos para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como
un activo si es virtualmente seguro que se recibira el desembolso y el monto de la
cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad.

Beneficios a empleados

Beneficios definidos: Jubilacion patronal y bonificacion por desahucio - El
costo de los beneficios definidos (jubilacién patronal y bonificacién por desahucio)
es determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con
valoraciones actuariales realizadas al final de cada periodo.

Los costos por servicio se reconocen en el resultado del afio en el que se generan,
asi como el interés financiero generado por la obligacion de beneficio definido.
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3.13

3.14

Las ganancias y pérdidas actuariales y otras remediciones de los activos del plan
(en caso de existir) se reconocen en el estado de situacion financiera con cargo o
abono a otro resultado integral, en el periodo en que se producen. El
reconocimiento de las ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado integral
se reflejan inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son reclasificadas a
la utilidad o pérdida del periodo. Las remediciones incluidas en el otro resultado
integral no son reclasificadas posteriormente. Los costos de servicios pasados son
reconocidos en los resultados del ejercicio cuando la modificaciéon o reduccién del
plan ocurre, o cuando la Compafia reconoce los costos de restructuracion
relacionados o los beneficios de terminacion, lo que ocurra primero.

Otros beneficios de corto plazo - Se reconoce un pasivo por los beneficios
acumulados a favor de los empleados con respecto a los sueldos, salarios,
beneficios sociales, vacaciones anuales, etc., en el periodo en el que el empleado
proporciona el servicio relacionado por el valor de los beneficios que se espera
recibir a cambio de ese servicio. Los pasivos relacionados con beneficios a
empleados a corto plazo se miden al valor que se espera pagar a cambio del
servicio, conforme la forma de calculo de cada beneficio.

Participacion a trabajadores - La Compaiiia reconoce un pasivo y un gasto por
la participacién de los trabajadores en las utilidades de la Compafhia. Este
beneficio se calcula a la tasa del 15% de las utilidades liquidas de acuerdo con
disposiciones legales.

Arrendamientos - Se clasifican como financieros cuando los términos del
arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad. Todos los demads arrendamientos se
clasifican como operativos.

La Compania como arrendataria - Los arrendamientos operativos se cargan a
resultados empleando el método de linea recta, durante el plazo correspondiente al
arrendamiento, salvo que resulte mas representativa otra base sistematica de
reparto por reflejar mas adecuadamente el patron temporal de los beneficios del
arrendamiento para el usuario. Las cuotas contingentes por arrendamiento se
reconocen como gastos en los periodos en los que sean incurridos.

Reconocimiento de ingresos - Los ingresos se miden en funcién de la
contraprestacién a la que la Compafia espera tener derecho a recibir en un
contrato con un cliente y excluye los importes cobrados en nombre de terceros. La
Compariia reconoce los ingresos cuando transfiere el control del bien a un cliente.

Venta de unidades habitacionales - La Compania vende las unidades
habitacionales que construye en el proyecto inmobiliario denominado “Ciudad
Jardin”, las cuales se reconocen contablemente:

« Al momento de la inscripcién de la escritura de la unidad habitacional en el
Registro de la Propiedad del Cant6n Quito, Provincia de Pichincha, o,

« Al momento de la cancelacién de la totalidad del valor de la unidad habitacional
por parte del cliente.
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3.15

3.16

3.17

3.18

Costos y gastos - Se registran al costo histérico. 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 en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los

estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y
gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida
por alguna norma y esta presentaciéon sea el reflejo de la esencia de la transaccién.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compafiia tiene la
intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen
cuando una entidad pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los
costos de transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision
de activos y pasivos financieros (distintos a los activos y pasivos financieros
designados al valor razonable con cambio en los resultados) se agregan o deducen
del valor razonable de los activos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al
momento del reconocimiento inicial. Los costos de transaccién directamente
atribuibles a la adquisicion de activos o pasivos financieros designados al valor
razonable con cambio en los resultados (FVR) se reconocen de inmediato en el
resultado del periodo.

Activos financieros - Todas las compras o ventas regulares de activos financieros
son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la transaccién. Las compras o
ventas regulares son todas aquellas compras o ventas de activos financieros que
requieran la entrega de activos dentro del marco de tiempo establecido por una
regulacion o acuerdo en el mercado.

Todos los activos financieros reconocidos como tales, son posteriormente
valorados, en su totalidad, al costo amortizado o al valor razonable, dependiendo
de la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de los activos financieros

Los instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden
posteriormente al costo amortizado:

. Los activos financieros que se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo es mantener los activos financieros con el fin de recolectar flujos de
caja contractuales; vy

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas

especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de capital e
intereses sobre el importe del capital pendiente.
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Los instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones son medidos
posteriormente a su valor razonable con cambios en otro resultado integral
(FVORI):

. Los activos financieros que se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo se logra al obtener flujos de efectivo contractuales y por la venta de
los activos financieros; y

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en las fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente.

Por defecto, todos los demaés activos financieros se miden posteriormente a su
valor razonable con cambios en resultados (FVR).

El costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de
un instrumento de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el
periodo en cuestion.

Para los activos financieros distintos a los comprados u originados con deterioro
(es decir, activos que tienen deterioro de crédito en el reconocimiento inicial), la
tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos de

efectivo futuros (incluyendo todos los honorarios y valores pagados o recibidos que
forman una parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y
otras primas o descuentos), excluyendo las pérdidas de crédito esperadas, a través
de la vida esperada del instrumento de deuda o cuando sea apropiado, un periodo
mas corto, con el valor bruto en libros del instrumento de deuda en el
reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el importe al que se mide un activo
financiero en el reconocimiento inicial, menos los reembolsos del principal, mas la
amortizacion acumulada, usando el método de interés efectivo de cualquier
diferencia entre el importe inicial y al vencimiento, ajustado por cualquier pérdida
por incobrabilidad. El valor bruto en libros de un activo financiero es el costo
amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier pérdida por
incobrabilidad.

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método de interés efectivo para
instrumentos de deuda valorados a su costo amortizado. Para los activos
financieros que no sean comprados u originados con deterioro, los ingresos por
intereses se calculan aplicando la tasa de interés efectiva para el valor bruto en
libros de un activo financiero, a excepcion de los activos financieros que
posteriormente se han deteriorado (véase més adelante). Si, en periodos
posteriores, el riesgo de crédito sobre el instrumento financiero deteriorado mejora
de tal forma que el activo ya no se encuentre deteriorado, se reconoce ingresos
por intereses mediante la aplicacion del tipo de interés efectivo al importe en libros
bruto del activo financiero.
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Deterioro de activos financieros

La Comparnia reconoce una provision para pérdidas de crédito esperadas sobre las
cuentas por cobrar comerciales. El importe de las pérdidas de crédito esperadas
se actualiza en cada fecha de presentacion para reflejar cambios en el riesgo de
crédito desde el reconocimiento inicial del respectivo instrumento financiero.

La Companfia reconoce siempre la pérdida de crédito esperada por toda la vida de
las cuentas comerciales a cobrar. Las pérdidas de crédito esperadas son
estimadas utilizando una matriz de provisién basada en la experiencia de pérdidas
histéricas de la Compania, ajustada por factores que son especificos de los
deudores, condiciones econdmicas generales, y la evaluacion de condiciones
actuales y proyeccion de condiciones futuras a la fecha de reporte, incluyendo el
valor del dinero en el tiempo, cuando sea apropiado.

Aumento significativo de riesgo de crédito

Al evaluar si el riesgo de crédito de un instrumento financiero ha aumentado
significativamente desde su reconocimiento inicial, la Compafia compara el riesgo
de incumplimiento en el instrumento financiero a la fecha de presentacion de
informes, con el riesgo de incumplimiento en el instrumento financiero en la fecha
de su reconocimiento inicial. Al realizar esta evaluacion, la Compafia considera
informacion cuantitativa y cualitativa que es razonable y soportable, incluyendo la
experiencia histérica y la informacién prospectiva que esta disponible sin costo o
esfuerzo desproporcionado. La informacién prospectiva considerada incluye
proyecciones de la industria en que operan los deudores, obtenida a partir de los
informes econdémicos de expertos, analistas financieros, organismos
gubernamentales, grupos de investigacién y otras organizaciones similares, asi
como la consideracion de diversas fuentes externas de informacién econémica
actuales y proyectadas que se relacionan con las operaciones claves de la
Compainia.

En particular, la siguiente informacion se considera al evaluar si el riesgo de
crédito ha incrementado significativamente desde su reconocimiento inicial:

. Deterioro significativo real o esperado en la calificacion de crédito interna o
externa del instrumento financiero;

. Deterioro significativo en los indicadores externos de mercado del riesgo de
crédito para un determinado instrumento financiero, por ejemplo, un aumento
significativo en el margen de crédito, los precios de swaps de incumplimiento
crediticio del deudor, el tiempo o el grado en que el valor razonable de un
activo financiero ha sido inferior a su costo amortizado;

. Cambios adversos existente o proyectados en las condiciones de negocio,
financieras o econémicas que se espera que causen una disminucion
significativa en la capacidad del deudor de cumplir sus obligaciones.

. Deterioro importante real o esperado en los resultados de las operaciones del
deudor;

. Aumento significativo en el riesgo de crédito de otros instrumentos financieros
del mismo deudor;
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. Cambios significativos adversos reales o esperados en el ambiente regulatorio,
econdmico o tecnoldgico del deudor que resulta en una disminucién
significativa en la capacidad del deudor de cumplir sus obligaciones.

Independientemente del resultado de la evaluacién anterior, la Companfia presume
que el riesgo de crédito de un activo financiero ha aumentado significativamente
desde su reconocimiento inicial cuando los pagos contractuales tienen mas de 30
dias de mora, a menos que la Compafia tenga informacién razonable y soportable
que demuestre lo contrario.

A pesar de lo anterior, la Compania asume que el riesgo de crédito de un
instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde su
reconocimiento inicial si se determind que el riesgo de crédito de ese instrumento
es bajo a la fecha de reporte. Un instrumento financiero se determina que tiene
un bajo riesgo de crédito si:

(1) Elinstrumento financiero tiene un bajo riesgo de incumplimiento,

(2) El deudor tiene una fuerte capacidad para cumplir con sus obligaciones
contractuales de flujo de efectivo en el corto plazo, y

(8) cambios adversos en las condiciones econédmicas y de negocio en el largo
plazo podrian, pero no necesariamente, reducir la capacidad del prestatario
para cumplir con sus obligaciones contractuales de flujo de caja.

La Compafia monitorea periddicamente la efectividad de los criterios utilizados
para identificar si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito
y los revisa para asegurar que los criterios son capaces de identificar incremento
significativo en el riesgo de crédito antes que los saldos se conviertan en vencidos.

Definicion de incumplimiento

La Compania considera que se ha producido un incumplimiento cuando un activo
financiero tiene mas de 90 dias de mora, a menos que la Compaiiia tenga
informacién razonable y soportable para demostrar que un criterio predeterminado
més amplio es més apropiado.

Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o mas
eventos que tienen un impacto perjudicial en los flujos de efectivo futuros
estimados de ese activo financiero. La evidencia de que un activo financiero tiene
deterioro crediticio incluye datos observables sobre los siguientes eventos:

(a) dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;

(b) un incumplimiento de contrato, tal como un evento de incumplimiento o
vencimiento;

(c) los prestamistas del prestatario, por razones contractuales o econémicas
relacionadas con dificultades financieras del prestatario han realizado
concesiones que de otro modo no hubieran considerado;

(d) cada vez es mas probable que el prestatario entre en quiebra o reorganizacién
financiera; o

(e) la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero debido a
dificultades financieras.
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3.19

Politica de castigos

La Compania castiga un activo financiero cuando hay informacién que indica que el
deudor se encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva
realista de recuperacién, por ejemplo, cuando el deudor ha caido en causal de
liquidacién o ha entrado en un proceso de quiebra, o en el caso de cuentas por
cobrar comerciales, cuando los saldos tienen méas de un afo vencido, lo que ocurra
antes. Los activos financieros dados de baja aun pueden estar sujetos a
actividades de cumplimiento conforme a los procedimientos de recuperacion de la
Compafiia, teniendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado.
Cualquier recuperacién realizada se reconoce en resultados.

Medicién y reconocimiento de las pérdidas de crédito esperadas

La medicién de las pérdidas de crédito esperadas es una funcién de la probabilidad
de incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe un
incumplimiento) y la exposicion al incumplimiento. La evaluacién de la
probabilidad de incumplimiento y la pérdida dado el incumplimiento se basa en
datos histéricos ajustados por informacién prospectiva como se describié
anteriormente.

Para los activos financieros, la pérdida de crédito esperada se calcula como la
diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan a la
Comparfia de conformidad con el contrato y todos los flujos de caja que la
Compariia espera recibir, descontados al tipo de interés efectivo original.

La Comparnia reconoce una ganancia o pérdida por deterioro en resultados del afio
de todos los instrumentos financieros con un ajuste correspondiente a su valor en
libros a través de una cuenta de provisidon para cuentas incobrables.

Baja en cuenta de los activos financieros — La Compania da de baja en
cuentas un activo financiero Unicamente cuando expiren los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de manera
sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero a
otra entidad. Sila Compafia no transfiere ni retiene substancialmente todos los
riesgos y ventajas inherentes a la propiedad y continta reteniendo el control del
activo transferido, la Compafia reconoce su participacién en el activo y cualquier
obligacion asociada por los importes que podria tener que pagar. Si la Compania
retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad de
un activo financiero transferido, la Compania continta reconociendo el activo
financiero y también reconocera un préstamo garantizado por los recursos
recibidos.

Al darse de baja un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia
entre el valor en libros del activo y la suma de la contraprestacién recibida y por
cobrar se reconoce en resultados del afio.

Pasivos financieros - Todos los pasivos financieros se miden posteriormente al
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo o a FVR.

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando la transferencia de un
activo financiero no califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de
participacién continua, y los contratos de garantia financiera emitidos por la
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Compariia, se miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se
detallan a continuacién.

Pasivos financieros medidos posteriormente al costo amortizado - Los
pasivos financieros que no son (i) contraprestacion contingente de un adquirente
en una combinacion de negocios, (ii) mantenidos para negociar, o (iii) designados
como FVR, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo.

Baja en cuentas de un pasivo financiero - La Compaiiia da de baja los pasivos
financieros cuando, y solo cuando, las obligaciones de la Compania se descargan,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero
dado de baja y la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

JUICIOS CONTABLES CRIiTICOS Y FUENTES CLAVES PARA ESTIMACI ONES
INCIERTAS

En la aplicacion de las politicas contables de la Compafia, que se describen en la nota 3,
la Administracidon esta obligada a efectuar juicios (que no sean los que involucran
estimaciones) que tengan un impacto significativo en los montos reconocidos para hacer
estimaciones y suposiciones sobre los valores en libros de los activos y pasivos que no
son facilmente determinables. Las estimaciones y supuestos asociados se basan en la
experiencia histérica y otros factores que se consideran relevantes. Los resultados
reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y los supuestos subyacentes se revisan de forma continua. Las
revisiones a las estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que se revisa la
estimacion, si la revision afecta solo a ese periodo, o en el periodo de la revisién y los
periodos futuros si la revision afecta a los periodos actuales y futuros.

4.1 Juicios criticos en la aplicacion de las politicas contables de la Compania

Los siguientes son los juicios criticos diferentes de las estimaciones (las cuales son
presentadas de forma separada abajo), que la Administracién ha efectuado en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compafia y que tienen un
impacto significativo en los importes reconocidos en los estados financieros.

Juicios aplicados en la determinacion del cumplimiento de las obligaciones
de desempeno

En la Nota 3.14 se describe la politica de reconocimiento de ingresos.

Al emitir su juicio, la Administracién consider6 los criterios detallados para el
reconocimiento de los ingresos establecidos en la NIIF 15 y, en particular, si la
Compaiia habia transferido el control de los bienes al cliente. La Compafia
transfiere el control de las unidades habitacionales cuando se encuentra inscrita la
escritura de la unidad habitacional en el Registro de la Propiedad del Cantén Quito,
o cuando haya sido cancelada la totalidad de la unidad habitacional, lo que ocurra
primero. La Administracion de la Compania considera que el reconocimiento de los
ingresos en el aio en curso es apropiado.
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4.2

Impuestos diferidos sobre propiedades de inversion - Para los propoésitos de
medir los pasivos por impuestos diferidos o los activos por impuestos diferidos que
surgen de propiedades de inversion que se miden utilizando el modelo de valor
razonable, la Administracién ha revisado sus propiedades de inversién y
concluyeron que las propiedades de inversién de la Compania se mantienen bajo
un modelo de negocio cuyo objetivo es construir unidades habitacionales para su
posterior venta. Por lo tanto, al determinar los impuestos diferidos de la Compafia
sobre las propiedades de inversion, la Administracién ha determinado que la
presuncion de que los valores en libros de las propiedades de inversion medidos
usando el valor razonable son recuperados completamente por medio de la venta
no es refutable. Como resultado, la Compania ha reconocido un impuesto diferido
sobre cambios en el valor razonable de las propiedades de inversién, debido a que
la Compafia esta sujeta a impuesto a la renta sobre los cambios de valor en las
propiedades de inversién al momento de la disposicion.

Fuentes claves para las estimaciones

Las suposiciones claves sobre el futuro y otras fuentes claves de incertidumbre
para las estimaciones en el periodo que se informa que puede tener un riesgo
importante de causar un ajuste material a los saldos en libros de los activos y
pasivos dentro del préximo ejercicio, se discuten a continuacién:

Calculo de la provision para cuentas incobrables - Cuando se mide la pérdida
de crédito esperada PCE, la Compafia utiliza informacién prospectiva razonable y
soportable, la cual esta basada en supuestos para el movimiento futuro de
diferentes indicadores econdmicos y como estos se afectaran entre si.

La pérdida dada el incumplimiento es una estimacién de la pérdida que surge dado
el incumplimiento. Se basa en la diferencia entre los flujos de efectivo
contractuales adeudados y aquellos que la Compania espera recibir, teniendo en
cuenta los flujos de efectivo provenientes de garantias y mejoras integrales del
crédito.

La probabilidad de incumplimiento constituye una variable clave en la medicién de
PCE. La probabilidad de incumplimiento es una estimacion de la probabilidad de
incumplimiento en un horizonte temporal dado, cuyo calculo incluye datos
histéricos, suposiciones y expectativas de condiciones futuras.

Tasa de descuento utilizada para determinar el valor en libros de la
obligacion por beneficios definidos de la Compainia - Las obligaciones por
prestaciones de beneficios definidos de la Companhia se descuentan a una tasa
establecida utilizando como referencia los rendimientos del mercado, al cierre del
ano, correspondiente a bonos empresariales de alta calidad en la moneda en la
que se pagaran los beneficios. Se requiere un juicio significativo al establecer los
criterios para bonos a ser incluidos en la poblacién de la que se deriva la curva de
rendimiento. Los criterios mas importantes considerados para la selecciéon de los
bonos incluyen el tamano de la emisién de los bonos corporativos, calificacién de
los bonos y la identificacion de los valores atipicos que se excluyen. Esta
presuncion es considerada una fuente de incertidumbre en la estimacion debido a
que pequefos cambios podrian significar un efecto importante en los estados
financieros.
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Impuesto a la renta diferido - La Compania ha realizado la estimacioén de sus
impuestos diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros
y la base tributaria de los activos y pasivos se revertiran en el futuro.

Mediciones del valor razonable y los procesos de valoracion - Algunos de los
activos y pasivos de la Compania se valoran a su valor razonable a efectos de
informacion financiera. La Compafhia ha contratado un perito independiente, para
determinar las técnicas y los datos de valuacion apropiados para las mediciones
hechas a valor razonable.

Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compafia utiliza datos
observables en el mercado en la medida en que esté disponible. Cuando los
indicadores del nivel 1 no estan disponibles, la Compafia contrata tasadores
externos calificados para llevar a cabo la valoracion. La Administracién de la
Compainia trabaja en estrecha colaboracion con los tasadores externos calificados
para establecer las técnicas de valoracién adecuadas y variables del modelo.

EFECTIVO Y BANCOS

31/12/18 31/12/17
Efectivo 5,500 4,000
Bancos locales y fondos en fideicomiso 2,045,884 616,937
Total 2,051,384 620,937

Fondos en Fideicomiso - Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponde a fondos
mantenidos en cuatro cuentas corrientes en un banco local a nombre de un Fideicomiso
de Administracion y Flujos, en el cual la Comparnia es el Constituyente y cuyo objetivo es
asegurar el cumplimiento de las condiciones de crédito acordadas con la Corporacion
Financiera Nacional - CFN (Nota 20).

CUENTAS POR COBRAR COMERCI ALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

31/12/18 31/12/17

Cuentas por cobrar comerciales:
Clientes locales (1) 1,214,506 1,030,395
Provision para cuentas dudosas (147.290) (119.888)
Subtotal 1,067,216 910,507
Otras cuentas por cobrar:

Compaiias relacionadas 5,440 5,440

Otros 116,522 80.164
Subtotal 121,962 85.604
Total 1,189,178 996,111
Clasificacion:
Corriente 822,694 770,383
No corriente 366,484 225,728
Total 1,189,178 996,111
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(1) Corresponden a cuentas por cobrar originadas por la venta de unidades
habitacionales. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, incluye cuentas por cobrar al
Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS por US$233,727 y
US$390,748, respectivamente, los cuales se recuperan en el mes de enero del afio
posterior.

La Compafia mide la provision de pérdidas de cuentas por cobrar comerciales por un
importe igual a las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida de estos activos.
Las pérdidas crediticias esperadas en cuentas por cobrar comerciales se estiman
utilizando una matriz de provisién por referencia a la experiencia de incumplimiento del
deudor y un analisis de la situacion financiera actual del deudor, ajustada por factores
que son especificos de los deudores, las condiciones econémicas generales de la
industria en la que operan los deudores y una evaluacion de la direccién de condiciones
actuales y futuras a la fecha de reporte. La Compania ha reconocido una provisién para
pérdidas del 100% para todas las cuentas por cobrar con mas de 180 dias de
vencimiento debido a que estas se encuentran en proceso judicial y no se tiene la
certeza de su recuperacién.

No ha habido ningin cambio en las técnicas de estimacién o supuestos significativos
realizados durante el periodo actual de reporte.

La Companfia castiga una cuenta por cobrar comercial cuando hay informacién que indica
que el deudor se encuentra en una dificultad financiera severa y no existe una
posibilidad realista de recuperacion, por ejemplo, cuando el deudor ha caido en causal de
liquidacién o ha entrado en un proceso de quiebra, o cuando los créditos comerciales
estén vencidos por dos afios, lo que ocurra antes.

El andlisis de pérdida de crédito esperada realizada por la Compafia, establece una
provision de US$171 mil y US$131 mil, al 31 de diciembre del 2018 y 31 de diciembre
del 2017, respectivamente; sin embargo, la Compafiia mantiene registrada una provision
de US$147 mil y US$120 mil a esas fechas. Por tal razén, la Compaiia no decidié
ajustar la diferencia de US$23 mil y US$11 mil, por considerarlas que carecen de
importancia relativa.

El movimiento de la provisién de pérdidas crediticias esperadas es como sigue:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Saldos al comienzo del ano 119,888 113,777
Provisién del ano 27,692 6,521
Baja (290) (410)
Saldos al fin del ano 147,290 119,888

- 29.



INVENTARI OS

Inventario de unidades habitacionales

disponibles para la venta
Construcciones en proceso
Costos de urbanizacion

Total

Clasificacion:

Corriente
No corriente

Total

31/12/18 31/12/17
2,250,073 3,613,591
13,488,434 10,483,354
2.654.379 2,731,033
18,392,886 16,827,978
15,403,430 13,706,506
2.989.456 3.121.472
18,392,886 16,827,978

El ciclo normal de operacion de la Compafia, que comprende el periodo entre la
construccion de las manzanas hasta la realizacién de las unidades habitaciones, es de

hasta tres anos.

Inventario de unidades habitacionales disponibles para la venta:

Manzana 8
Manzana 12
Manzana 7
Manzana 10
Manzana 9

Total

ESPACI O EN BLANCO

31/12/18 31/12/17
1,405,845 1,939,518
399,827 786,586
294,369 704,477
150,032 170,284
12,726

2,250,073 3,613,591
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Un detalle de las unidades habitacionales disponibles para la venta, es como sigue:

31/12/18 31/12/17
(en unidades)
Manzana 8
Parqueaderos 55 66
Departamentos 28 41
Bodega 4 8
Manzana 12
Parqueaderos 43 52
Departamentos 7 21
Manzana 7
Parqueaderos 26 31
Bodegas 6 14
Locales 4 10
Casas 2 7
Departamentos - 5
Manzana 10
Bodegas 11 12
Locales 5 8
Parqueaderos 4 1
Casas - -
Manzana 9
Locales - 1
Total 195 277

Construcciones en proceso: Corresponden a las Manzanas No. 1 Sector 1 y No. 6
Sector 2 que se encuentran en etapa final de la construccion y las Manzana No. 2 Sector
2 y No. 5 Sector 2 que iniciaron su construccion en el afio 2018. Se espera que las
construcciones en proceso concluyan en el afo 2019.

Costos de urbanizacion: Corresponde a los costos de urbanizacién incurridos en el
desarrollo del proyecto inmobiliario “Ciudad Jardin”, los cuales se encuentran clasificados
como inventarios no corrientes y que son asignados a las unidades habitacionales en
base a los metros de construccion de cada unidad, una vez se inicia la construccién de
las respectivas manzanas.

ESPACI O EN BLANCO
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10.

EQUIPOS

Costo
Depreciacién acumulada

Total

Clasificacion:

Oficina en obra

Equipo de construccion
Vehiculos

Muebles y enseres
Otros

Total

PROPIEDADES DE INVERSION

31/12/18

611,795
(234.942)

376,853

88,681
146,694
82,927
28,532
30.019

376,853

31/12/17

589,419
(195.536)

393,883

94,888
165,902
70,544
32,800
29.749

393,883

Las propiedades de inversidon corresponden a terrenos donde se espera construir en un
futuro el proyecto inmobiliario “Ciudad Jardin” en el sur de Quito. El terreno se
encuentra dividido en 33 manzanas, de las cuales, 23 manzanas se encuentran
registradas como propiedades de inversion, en razén de que no se ha iniciado su
construccion. El valor razonable de las manzanas se ha determinado con la ayuda de un
perito independiente, calificado por la Superintendencia de Compafias, Seguros y
Valores del Ecuador. El avallo, el cual se realiz6 de conformidad con las Normas
Internacionales de Avaluo, se determin6 con base en la evidencia de mercado de los
precios de transacciones para propiedades similares. Los movimientos de las

propiedades de inversién fueron como sigue:

Saldos al comienzo del ano
Utilidad por medicién al valor razonable
Transferencia a inventarios

Saldos al fin del afo

PRESTAMOS

Clasificacion de préstamos garantizados al costo

amortizado:
Corriente
No corriente

Total

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
21,008,736 20,289,478
812,447 719,258

(1.654.399)

20,166,784 21,008,736
31/12/18 31/12/17
2,392,294 2,765,598
9.943.873 7,641,010

12,336,167 10,406,608
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Préstamos bancarios - Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponden a préstamos
recibidos por la Corporaciéon Financiera Nacional - CFN, para la construccién de las
manzanas que se destinaran a la venta, con vencimientos hasta diciembre del 2023 a
una tasa de interés trimestral reajustable promedio del 6.715%. Adicionalmente, incluye
dos préstamos con una entidad financiera privada local por US$58 mil con vencimiento
en el 2022 a una tasa de interés anual promedio del 8.95%.

Garantias:

Como garantia de los préstamos mencionados anteriormente, la Compafia ha constituido
una hipoteca abierta a favor de la Corporacién Financiera Nacional - CFN, sobre los
inmuebles construidos y por construir en las siguientes manzanas:

. Manzana No
« Manzana No
. Manzana No

. 8 (sector 2)
1
. 6
. Manzana No. 2
.7
.5
A1

2 (sector 2)
(sectores 1y 2)
(sector 2)

. Manzana No. 7 (sector 1)

.« Manzana No. 5 (

(

. Manzana No

sectores 1y 2)
sector 1)

Adicionalmente, con el objetivo de garantizar el cumplimiento de las condiciones de
crédito acordadas con la Corporacién Financiera Nacional - CFN, la Compa#hia constituyé
los siguientes Fideicomisos (ver Nota 20):

. Fideicomiso de administracién de flujos y pagos de Manzana No. 1 Sector 1 y No. 6
Sector 2.

. Fideicomiso de administracién de flujos y pagos de Manzana No. 2 Sector 2.

. Fideicomiso de administracién de flujos y pagos de Manzana No. 5 Sector 2.

Conforme se realice la venta de las unidades habitacionales, la Corporacién Financiera
Nacional - CFN procedera a liberar dichas unidades y los fondos producto de la venta
seran entregados a los Fideicomisos, quienes a su vez se encargaran de transferir los
mismos a la Corporacidon Financiera Nacional y a la Compafia, en base a los porcentajes
establecidos en los contratos de constitucién de los Fideicomisos.

Los vencimientos no corrientes de los préstamos son como sigue:

31/12/18 31/12/17
2019 3,841,010
2020 2,943,872 3,800,000
2021 2,666,667
2022 2,666,667
2023 1,666.667
Total 9,943,873 7,641,010
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11.

12.

Reconciliacion de pasivos provenientes de actividades de financiamiento

Flujos de efectivo

Nuevos
1/1/18 créditos Pagos (1) 31/12/18
Préstamos bancarios y total 10,406,608 8,019,829 (6,090,270) 12,336,167
Flujos de efectivo
Nuevos
1/1/17 créditos Pagos (1) 31/12/17
Partes relacionadas del
exterior 34,155 - (34,155) -
Préstamos bancarios 11,475,557 3.,560.413 (4.599.362) 10.406.608
Total 11,509,712 3,560,413 (4,633,517) 10,406,608

(1) Incluye pagos efectuados de intereses cancelados por US$158 mil y US$63 mil para
los aflos 2018 y 2017 respectivamente, presentados como parte de actividades de
operacion.

CUENTAS POR PAGAR COMERCI ALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

31/12/18 31/12/17
Cuentas por pagar comerciales:
Proveedores locales 658,078 376,043
Comparnias relacionadas 1,845,573 1,845,573
Garantia por pagar constructores 42,065 24,218
Dividendos por pagar 390,287 -
Otras cuentas por pagar:
Empleados 15,455
Otros 185,266 198,345
Total 3,121,269 2,459,634

Compaiias relacionadas - Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponde a cuentas
por pagar a las compaiias relacionadas Grupo Inmobiliario Ferrocarril y Hercesa
Inmobiliaria S.A. por US$1.3 millones y US$483 mil, respectivamente, los cuales no
tienen vencimientos definidos y no generan intereses. El pago de estas cuentas por
pagar esta sujeto a la liquidez de la Compafia.

ANTICIPOS DE CLIENTES
Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, corresponde al efectivo recibido por parte de

clientes en calidad de reserva y/o entrada para la compra de unidades habitacionales, en
la parte no cubierta por el préstamo que una institucion financiera otorgue al cliente.
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13. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

31/12/18 31/12/17
Impuesto a la renta 512,791 438,390
Retenciones en la fuente impuesto a la renta 15,183 6,357
Impuesto a la renta por pagar empleados 10,422 7,077
Impuesto al Valor Agregado - IVA y retenciones 28.882 19.852
Total 567,278 471,676

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una
reconciliacion entre la utilidad segun estados financieros y el gasto por impuesto a la
renta corriente, es como sigue:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Utilidad segun estados financieros antes de
impuesto a la renta 2,021,676 2,421,483
Ingresos exentos (813,898) (719,259)
Gastos no deducibles 725,768 221,938
Utilidad gravable 1,933,546 1,924,162
Anticipo calculado (1) 118,324 112,125
Impuesto a la renta causado y cargado a
resultados (2) 483,387 423,315
Impuesto a la renta de afnos anteriores (3) 209,144 -

(1) A partir del aiio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor
del anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo,
0.2% del patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos
deducibles. Dichos rubros deben incrementarse o disminuirse por conceptos
establecidos en disposiciones tributarias.

(2) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se
calcula en un 25% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 15% sobre las
utilidades sujetas a capitalizacion.

(3) Durante el afio 2018, la Compafia se acogi6 a la Ley de Fomento Productivo,
emitida en el suplemento del Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del 2018, en
el cual se establece la remisién del 100% de intereses, multas y recargos por pagos
pendientes a la Administracion Tributaria. Por lo cual la Compafia pago6 la diferencia
determinada en el impuesto a la renta del afo 2011 y redimi6 el 100% de interés,
multas y recargos.

Las declaraciones de impuestos han sido revisadas por las autoridades tributarias hasta
el ano 2011 y son susceptibles de revision las declaraciones de los afos 2015 al 2018.
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Movimiento de la provision para impuesto a la renta:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Saldos al comienzo del ano 438,390 327,496
Provisiéon del afno 483,387 423,315
Pagos efectuados (408.986) (312.421)
Saldos al fin del afo 512,791 438,390

Pagos efectuados - Corresponde al anticipo pagado, retenciones en la fuente y al saldo
por pagar del impuesto a la renta del afio 2017 que se ha cancelado conforme un plan de
pagos.

Saldos del impuesto diferido:

Saldos al
comienzo del Reconocido en Saldos al fin
ano los resultados del ano

AfAo 2018
Activos (pasivos) por impuestos

diferidos en relacion a:
Jubilaciéon patronal y desahucio - 11,045 11,045
Propiedades de inversion (5,545.077) (53.939) (5.599.016)
Total (5,545,077) (42,894) (5,587,971)
Ano 2017
Pasivos por impuestos diferidos

en relaciéon a:
Propiedades de inversién y total (4,750,617) (794,460) (5,545,077)

ESPACI O EN BLANCO
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Impuesto a la renta reconocido en los resultados - Una reconciliacion entre la
utilidad segun estados financieros y el gasto por impuesto a la renta es como sigue:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17

Utilidad segun estados financieros antes de

impuesto a la renta 2,021,676 2,421,483
Gasto de impuesto a la renta 505,419 532,726
Ingresos exentos (203,474) (158,2837)
Gastos no deducibles 181,442 48,826
Impuesto a la renta del afio cargado a resultados:

Corriente 483,387 423,315

Diferido (1) 42.894 794,460
Total 526,281 1,217,775
Tasa de efectiva de impuestos 26% 50%

(1) De conformidad con la NIC 12 el impuesto diferido debe ser medido con la tarifa
impositiva aprobada a la fecha de cierre del ejercicio fiscal. Para el afio 2017 la
tarifa del impuesto a la renta del 22% incrementé al 25% de acuerdo a lo
establecido en la Ley Organica para la reactivacion de la economia, fortalecimiento
de la dolarizacién y modernizacion de la gestion financiera publicada el 29 de
diciembre del 2017, por lo cual el impuesto a la renta diferido del mencionado ano
fue determinado con tres puntos porcentuales (3%) adicionales.

Aspectos tributarios:

Reglamento a la Ley Organica para la reactivacion de la economia,
fortalecimiento de la dolarizacion y modernizaciéon de la gestion financiera

Los aspectos mas importantes de dicho reglamento se incluyen a continuacién:

Sera deducible la totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de
pensiones jubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las provisiones
ya constituidas en afos anteriores; en el caso de provisiones realizadas en anos
anteriores que hayan sido consideradas deducibles 0 no, y que no fueren utilizadas,
deberan reversarse contra ingresos gravados o no sujetos de impuesto a la renta en la
misma proporcién que hubieren sido deducibles o no.

Adicionalmente, se establece el reconocimiento de un impuesto diferido relacionado con
las provisiones efectuadas para cubrir los pagos por desahucio y pensiones jubilares
patronales que sean constituidas a partir del 1 de enero del 2018, el cual podra ser
utilizado en el momento en que el contribuyente se desprenda efectivamente de recursos
para cancelar la obligacién hasta por el importe efectivamente pagado
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Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones, Generacién
de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal

El 21 de agosto del 2018, se emitié la Ley Organica para el Fomento Productivo,
Atraccion de Inversiones, Generacion de Empleo y Estabilidad y Equilibrio Fiscal, a
continuacién, se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

Se establecieron incentivos especificos para la atraccion de inversiones privadas, entre
otros la exoneracion del I1SD en los pagos realizados al exterior por dividendos para las
sociedades que reinviertan en nuevos activos productivos en el pais desde al menos el
50% de las utilidades.

Reformas a varios cuerpos legales

Impuesto a la renta

Ingresos

- Se considera ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor de
sociedades o de personas naturales domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones
de menor imposicién; siempre y cuando, las sociedades que distribuyen no tengan
como beneficiario efectivo de los dividendos a una persona natural residente en el
Ecuador.

- Se elimin6 el ultimo inciso del articulo 9 Exenciones que establecia lo siguiente: “En la
determinacion y liquidaciéon del impuesto a la renta no se reconoceran mas
exoneraciones que las previstas en este articulo, aunque otras leyes, generales o
especiales, establezcan exclusiones o dispensas a favor de cualquier contribuyente,
con excepciéon de lo previsto en la Ley de Beneficios Tributarios para nuevas
Inversiones Productivas, Generacion de Empleo y de Prestacion de Servicios”.

Gastos Deducibles

- Se establece que la deducibilidad en el Impuesto a la Renta y la exencion del ISD
relacionados con los pagos originados por financiamiento externo seran aplicables a
todo perceptor del pago en el extranjero, siempre y cuando se cumplan los criterios
establecidos en el Reglamento de la Ley de Régimen Tributario Interno y con
estandares internacionales de transparencia.

Tarifa

- La tarifa del impuesto a la renta para sociedades se incrementara al 28% cuando la
sociedad dentro de la cadena de propiedad de los respectivos derechos
representativos de capital, exista un titular residente, establecido o amparado en un
paraiso fiscal, jurisdiccion de menor imposicién o régimen fiscal preferente y el
beneficiario efectivo sea residente fiscal del Ecuador.

Utilidad en la enajenacion de acciones
- Se establece un impuesto a la renta Unico a las utilidades que perciban las sociedades

domiciliadas o no en Ecuador y las personas naturales, ecuatorianas o extranjeras,
residentes o no en el pais, provenientes de la enajenacion directa o indirecta de
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derechos representativos de capital; de sociedades domiciliadas o establecimientos
permanentes en Ecuador.

Adicionalmente, se establece que en restructuraciones societarias no se entendera
producida enajenacion directa ni indirecta alguna.

Anticipo de Impuesto a la Renta

Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades como impuesto minimo y
se establece su devolucion, en el caso en que éste supere o no exista impuesto a la renta
causado.

Impuesto al Valor Agregado

- Los seguros de desgravamen en el otorgamiento de créditos y los obligatorios por
accidentes agropecuarios; los servicios de construccién de vivienda de interés social; y
el arrendamiento de tierras destinadas a usos agricolas pasan a gravar 0% de IVA

- El uso del crédito tributario por el IVA pagado en adquisiciones locales e importaciones
de bienes y servicios, podra ser utilizado hasta dentro de 5 afos contados desde la
fecha de pago

- Se podré solicitar al SRI la devolucién o compensacién del crédito tributario por
retenciones de IVA hasta dentro de 5 afos.

- Los exportadores de servicios podrén solicitar la devolucion del IVA de los bienes y
servicios adquiridos para la exportacion de servicios

Impuesto a la Salida de Divisas

- Las compensaciones realizadas con o sin la intermediacion de instituciones del sistema
financiero ya no representan un hecho generador para el pago del I1SD

- Se incluye como exencion de I1SD, los pagos al exterior realizados a instituciones
financieras por otros costos relacionados con el otorgamiento de sus créditos

- Estan exentos del ISD, los pagos de capital e intereses sobre créditos otorgados por
intermediarios financieros que operen en mercados internacionales y que cumplan con
ciertas condiciones como limite de la tasa referencial, plazo minimo 360 dias,
destinado a microcrédito o inversiones productivas.

- Se establece la devolucién ISD a exportadores de servicios, por la importacion de
materias primas, insumos y bienes de capital, con la finalidad de que sean necesarios
para la prestacion del servicio que se exporte.

Precios de transferencia - De conformidad con disposiciones legales vigentes, los
contribuyentes sujetos al impuesto a la renta que hayan efectuado 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. El importe acumulado de las operaciones de la Compania con partes
relacionadas durante los anos 2018 y 2017, no supera el importe acumulado
mencionado.
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14. OBLIGACIONES ACUMULADAS

15.

31/12/18 31/12/17
Participacion a trabajadores 318,692 323,682
Beneficios sociales 109.047 81,549
Total 427,739 405,231

Participacion a trabajadores - De conformidad con disposiciones legales, los
trabajadores tienen derecho a participar en las utilidades de la empresa en un 15%
aplicable a las utilidades liquidas o contables. Los movimientos de la provision para
participacién a trabajadores fueron como sigue:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Saldos al comienzo del afno 323,682 251,325
Provisién 318,692 323,682
Pagos (323.682) (251,325)
Saldos al fin del afo 318,692 323,682

INSTRUMENTOS FINANCI EROS

Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos
financieros mantenidos por la Compafia es como sigue:

31/12/18 31/12/17
Activos financieros medidas al costo amortizado:
Efectivo y bancos (Nota 5) 2,051,384 620,937
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas
por cobrar (Nota 6) 1,189.178 996.111
Total 3,240,562 1,617,048
Pasivos financieros medidas al costo amortizado:
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas
por pagar (Nota 11) y total 3,121,269 2,459,634

Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administracién de la
Compafia considera que los importes en libros de los activos y pasivos financieros
reconocidos al costo amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor
razonable.

Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compafia esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera
que pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor econémico de sus
flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.
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16.

La Compaiia dispone de una organizacién y de sistemas de informacion, administrados
por la Gerencia General, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su
magnitud, proponer a los Accionistas medidas de mitigacion, ejecutar dichas medidas y
controlar su efectividad.

A continuacién, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compainia, una
caracterizacién y una descripcion de las medidas de mitigaciéon actualmente en uso por
parte de la Compainia, si es el caso.

Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la
Compainia.

La mayor parte de las transacciones que realiza la Compafiia son con personas que
cuentan con una calificacién de riesgo apropiada para obtener créditos hipotecarios por
parte de las instituciones financieras. La Compaiiia realiza la evaluacién del riesgo
crediticio a cada uno de los clientes y brinda asesoria acerca de los tramites que debe
realizar el cliente para obtener este crédito.

La Compainiia realiza un plan de pagos por cliente, el mismo que se adecua a las
necesidades de cada cliente. La Administracion considera que el riesgo de cobranza es
minimo, debido a que actualmente la Compafnia realiza la venta a clientes que han sido
sujetos de un crédito hipotecario en una institucidén financiera, principalmente el Banco
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y entrega viviendas cuando el cliente ha
cancelado la totalidad de su deuda.

En adicién, la Compariia revisa el valor recuperable de cada cuenta por cobrar y otros
activos financieros sobre una base individual al cierre del periodo de reporte para
asegurar una adecuada determinacién de la provision para cuentas incobrables.

Riesgo de liquidez - La Gerencia General es la que tiene la responsabilidad final por la
gestion de liquidez y ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de
liquidez de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de financiamiento
a corto, mediano y largo plazo, asi como la gestién de liquidez de la Compania. La
Comparfia maneja el riesgo de liquidez manteniendo facilidades financieras con sus
principales contratistas, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y
reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

Ferroinmobiliaria S.A. realiza peridédicamente proyecciones de flujos de caja, analisis de
la situacion financiera y del entorno econdmico con el propésito de obtener los recursos
de liquidez necesarios para que la Compafia cumpla con sus obligaciones.
PATRIMONIO

Capital social - Autorizado y pagado

Numero de acciones

31/12/18 31/12/17
Acciones ordinarias de US$1.00 cada una 5,994,073 5,994,073

Las acciones otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos.
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Reserva legal - La Ley de Compafias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad
anual sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del
capital social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo, pero
puede ser capitalizada en su totalidad.

Utilidades retenidas - Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacién por
primera vez de las NIIF y de los saldos segun PCGA anteriores, los cuales segun
Resolucién emitida por la Superintendencia de Compainiias el 14 de octubre del 2011,
podran ser utilizados de la siguiente forma:

Resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF -
Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcién por primera vez
de las NIIF. El saldo acreedor sélo podréa ser capitalizado en la parte que exceda al valor
de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio econédmico concluido, si las
hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de la
compafia.

Reservas segun PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de capital, por
revalorizacion de patrimonio y reexpresion monetaria segin PCGA anteriores, sélo
podran ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las
del Ultimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas;
o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiia.

Dividendos - Los importes reconocidos como distribuciones a los accionistas en el afio
fueron como sigue:

31/12/18 31/12/17
Dividendo final por el afio terminado el 31 de diciembre
de 2017 US$0.22 (US$0.16 para el 2016), por accion 1,290,518 974,115

INGRESOS

Corresponden a los ingresos provenientes de la venta de las unidades habitacionales del
proyecto inmobiliario “Ciudad Jardin”. Un resumen de ingresos es como sigue:

Afno terminado

31/12/18 31/12/17
Manzana 1 4,961,565 192,386
Manzana 6 3,088,563 1,807,755
Manzana 8 883,869 3,768,596
Manzana 7 640,399 216,734
Manzana 12 632,192 3,954,516
Manzana 10 58,390 184,572
Manzana 9 44.854 -
Total 10,309,832 10,124,559

Al 31 de diciembre del 2018, la Compafia realiz6 ventas de 119 departamentos, 63
casas, 8 locales comerciales, 98 parqueaderos y 15 bodegas, cuyos precios de venta
promedio ascienden a US$49 mil, US$65 mil, US$5 mil, US$4 mil y US$2 mil,
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respectivamente. Al 31 de diciembre del 2017, la Compania realizé ventas de 182
departamentos, 5 locales comerciales, 97 parqueaderos y 5 bodegas, cuyos precios de
venta promedio ascienden a US$48 mil, US$35 mil, US$5 mil y US$2 mil,
respectivamente.

COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Costo de ventas 6,928,496 6,086,009
Gastos de administraciéon 1,383,431 1,391,026
Gastos de ventas 825,027 834,963
Otros gastos 63,140 65.200
Total 9,200,094 8,377,198

Un detalle de costos y gastos por su naturaleza es como sigue:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Costo de ventas 6,928,496 6,086,009
Costos por beneficios a empleados 958,403 929,128
Publicidad y propaganda 308,953 338,843
Honorarios profesionales 265,812 267,753
Impuestos y contribuciones 165,745 167,829
Mantenimiento de servicios e instalaciones 140,858 183,786
Arriendo 117,975 126,759
Intereses 30,056 39,215
Gasto por depreciacién 41,363 28,456
Provision para cuentas incobrables 27,692 6,521
Otros gastos 214,741 202,899
Total 9,200,094 8,377,198

Gastos por beneficios a empleados:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Sueldos y salarios 447,557 438,069
Participacion a trabajadores 318,692 323,682
Beneficios sociales 100,991 95,207
Aportes al IESS 56,712 55,875
Beneficios definidos 34,451 11,023
Otros 5,272
Total 958,403 929,128
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20.

TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

Compensacion del personal clave de la gerencia - La compensacion de los
ejecutivos y otros miembros clave de la gerencia durante el afo fue la siguiente:

Ano terminado

31/12/18 31/12/17
Beneficios a corto plazo 262,950 275,857

La compensacion de los ejecutivos clave es determinada con base en el rendimiento de
los individuos y las tendencias del mercado.

COMPROMI SOS

Fideicomiso de Administracion de Flujos y Pagos Manzanas No. 1 y No. 6 - Con
fecha 18 de agosto del 2016, la Compafhia firmd un contrato para constituir un
fideicomiso mercantil de administracion de flujos y pagos cuyo objeto es la
administracion de los recursos transferidos al Patrimonio Auténomo y destinar los
mismos al pago que debe realizar el Constituyente al Acreedor.

Un resumen de las clausulas del Fideicomiso es como sigue:
Constituyente: Ferroinmobiliaria S.A.
Beneficiarios:

Corporacion Financiera Nacional
Ferroinmobiliaria S.A.

Patrimonio Auténomo - El patrimonio auténomo del Fideicomiso esta conformado por el
aporte del constituyente de US$2,000, el mismo que fue depositado en la cuenta
corriente del Fideicomiso.

Los flujos generados, a partir de la constitucion de este Fideicomiso, equivalentes hasta
el noventa y cinco por ciento del flujo total generado por el proyecto, por el derecho de
cobro que tiene el Constituyente de las promesas de compraventa y/o compraventas,
que el Constituyente haya celebrado o celebrara con los promitentes compradores y/o
compradores; a través de los cuales prometa o venda, bienes individualizados y
determinados dentro del Proyecto.

ESPACI O EN BLANCO
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Un resumen de los estados financieros del Fideicomiso es como sigue:

31/12/18 31/12/17
Activos corrientes:
Bancos y total activos 1,888 118,415

Pasivos corrientes
Cuentas por pagar por recursos recibidos y - 116,367
total pasivos

Patrimonio

Aportes en efectivo del constituyente 2,000 2,000
Otros gastos (112) 48
Total pasivo y patrimonio 1,888 118,415

La clausula octava, numeral ocho del contrato de Constitucion del Fideicomiso establece
que la Fiduciaria llevara un control de los ingresos que debe recibir el Fideicomiso por
cada bien inmueble que haya sido negociado, correspondiente hasta a un 95%, del valor
total del mismo y debera ser informado al Constituyente o al acreedor cuando estos lo
requieran. Adicionalmente, del 95% recibido por cada bien negociado por el
Constituyente, la Fiduciaria en el caso de los inmuebles de Manzana No. 1, Sector 1,
retendra un 69.23% para realizar las provisiones de pagos al acreedor y la diferencia el
30.77% seré transferido al Constituyente, siempre y cuando se encuentre al dia con el
acreedor. En el caso de la Manzana No.6, Sector 2 retendrd un 58.30% para realizar las
provisiones de pagos y la diferencia el 41.70% serd transferido al Constituyente.

Fideicomiso de Administracion de Flujos y Pagos Manzanas No. 8 y No. 12 - Con
fecha 27 de julio del 2015, la Compaiiia firm6 un contrato para constituir un fideicomiso
mercantil de administracién de flujos y pagos cuyo objeto es la administracién de los
recursos transferidos al Patrimonio Auténomo y destinar los mismos al pago que debe
realizar el Constituyente al Acreedor.

Un resumen de las clausulas del Fideicomiso es como sigue:
Constituyente - Ferroinmobiliaria S.A.
Beneficiarios:

Corporacion Financiera Nacional
Ferroinmobiliaria S.A.

Patrimonio Auténomo - El patrimonio auténomo del Fideicomiso estd conformado por el
aporte del constituyente de US$2,000, el mismo que fue depositado en la cuenta
corriente del Fideicomiso.

El noventa y cinco por ciento de los flujos generados por el derecho de cobro que tiene la
Constituyente, producto de preventas y ventas definitivas de las unidades habitacionales
ubicadas en las manzanas 8 y 12 del Proyecto Inmobiliario Ciudad Jardin.

Un resumen de los estados financieros del Fideicomiso es como sigue:
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31/12/18 31/12/17

Activos corrientes:
Bancos y total activos - 88,395

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar por recursos recibidos y total - 87.013
pasivos

Patrimonio

Aportes en efectivo del constituyente - 2,000

Otros gastos - (618)

Total pasivo y patrimonio - 88,395

La clausula octava, numeral diez, del contrato de Constitucién del Fideicomiso se
establece que la Fiduciaria llevara un control de los ingresos que debe recibir el
Fideicomiso por cada bien inmueble que haya sido negociado, correspondiente al 90%,
del valor total del mismo y deberd ser informado al Constituyente o a la acreedora
cuando estos lo requieran. Adicionalmente del 90% recibido por cada bien negociado
por el Constituyente, la Fiduciaria en el caso de los inmuebles de Manzana No. 8,
retendra un 40.08% para realizar las provisiones de pagos al acreedor y la diferencia el
59.92% sera transferido al Constituyente, siempre y cuando se encuentre al dia con la
acreedora. En el caso de la Manzana No.12 retendrd un 66.71% para realizar las
provisiones de pagos y la diferencia el 33.29% sera transferido al Constituyente.

A la fecha de cierre, este Fideicomiso inici6 su proceso de liquidacion; se espera concluir
el proceso en el primer trimestre del afno 2019.

Fideicomiso de Administracion de Flujos y Pagos Manzana No. 2 - Con fecha 23
de mayo del 2018, la Compafia firmé un contrato para constituir un fideicomiso
mercantil de administracién de flujos y pagos cuyo objeto es la administracién de los
recursos transferidos al Patrimonio Auténomo y destinar los mismos al pago que debe
realizar el Constituyente al Acreedor.

Un resumen de las clausulas del Fideicomiso es como sigue:
Constituyente - Ferroinmobiliaria S.A.
Beneficiarios:

Corporacion Financiera Nacional
Ferroinmobiliaria S.A.

Patrimonio Auténomo - El patrimonio auténomo del Fideicomiso estd conformado por el
aporte del constituyente de US$2,000, el mismo que fue depositado en la cuenta
corriente del Fideicomiso.

El noventa y cinco por ciento de los flujos generados por el derecho de cobro que tiene la
Constituyente, producto de preventas y ventas definitivas de las unidades habitacionales
ubicadas en la manzana 2 sector 2 del Proyecto Inmobiliario Ciudad Jardin.

Un resumen de los estados financieros del Fideicomiso es como sigue:
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31/12/18 31/12/17

Activos corrientes:
Bancos y total activos 1,996 -

Pasivos corrientes
Cuentas por pagar por recursos recibidos y

total pasivos 111 _-
Patrimonio
Aportes en efectivo del constituyente 2,000 -
Otros gastos (115) -
Total pasivo y patrimonio 1,996 =

La clausula octava, numeral nueve, del contrato de Constitucion del Fideicomiso se
establece que la Fiduciaria llevard un control de los ingresos que debe recibir el
Fideicomiso por cada bien inmueble que haya sido negociado, correspondiente al 95%,
del valor total del mismo y deberd ser informado al Constituyente o a la acreedora
cuando estos lo requieran. Adicionalmente del 95% recibido por cada bien negociado
por el Constituyente la fiduciaria retendra un 66.10% para realizar las provisiones de
pagos al acreedor y la diferencia el 33.90% sera transferido al Constituyente, siempre y
cuando se encuentre al dia con la acreedora

Fideicomiso de Administracion de Flujos y Pagos Manzana No. 5 - Con fecha 15
de noviembre del 2018, la Compafiia firmo6 un contrato para constituir un fideicomiso
mercantil de administracién de flujos y pagos cuyo objeto es la administracién de los
recursos transferidos al Patrimonio Autonomo y destinar los mismos al pago que debe
realizar el Constituyente al Acreedor.

Un resumen de las clausulas del Fideicomiso es como sigue:
Constituyente - Ferroinmobiliaria S.A.
Beneficiaria:

Corporacion Financiera Nacional
Ferroinmobiliaria S.A.

Patrimonio Auténomo - El patrimonio auténomo del Fideicomiso estd conformado por el
aporte del constituyente de US$2,000, el mismo que fue depositado en la cuenta
corriente del Fideicomiso.

El noventa por ciento de los flujos generados por el derecho de cobro que tiene la

Constituyente, producto de preventas y ventas definitivas de las unidades habitacionales
ubicadas en la manzana 5 sector 2 del Proyecto Inmobiliario Ciudad Jardin.
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22,

Un resumen de los estados financieros del Fideicomiso es como sigue:

31/12/18 31/12/17

Activos corrientes:
Bancos y total activos 2,000 _-
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar por recursos recibidos y - _-

total pasivos
Patrimonio
Aportes en efectivo del constituyente y total

patrimonio 2,000 -
Total pasivo y patrimonio 2,000 -

La clausula octava, numeral nueve, del contrato de Constitucion del Fideicomiso se
establece que la Fiduciaria llevara un control de los ingresos que debe recibir el
Fideicomiso por cada bien inmueble que haya sido negociado, correspondiente al 95%,
del valor total del mismo y debera ser informado al Constituyente o a la acreedora
cuando estos lo requieran. Adicionalmente del 95% recibido por cada bien negociado
por el Constituyente la fiduciaria retendra un 58.07% para realizar las provisiones de
pagos al acreedor y la diferencia el 41.93% sera transferido al Constituyente, siempre y
cuando se encuentre al dia con la acreedora

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERi ODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisién de los estados financieros
(marzo 18 del 2019) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCI EROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido
aprobados por la Administracion en marzo 18 del 2019 y serédn presentados a los
Accionistas para su aprobacion. En opinidon de la Administracién de la Compaiiia, los
estados financieros seran aprobados por los Accionistas sin modificaciones.
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