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INFORME DE LOS AT'DITORES INDEPENDIET{TFS

AlosAccionistas de

hedial e Inversionista Lipidava Sá-

Guayaquil, zr de junio del zor3

Hemos auditado los estados financieros separados que se acompañan de Predial e Inversionista Lipidava
SA, que comprenden el estado de sih¡ación financie¡a al 3r de diciembre del zorr y los correspondientes
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año terminado en
esa fecha, así como un resumen de las políticas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad. de Ia Administración de la Compañía por los estados financieros

I¿ Administración de Predial e Inversionista Lipidava Sá- es responsable de la preparación y presentación
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Inte¡uacionales de lnformación Financiera
y del control intemo necesario para permiürla preparación de estados financieros que estén übres de
distorsiones siguificativas, debido a fraude o error.

Req onsabilidad del auditor

Nuestra responsabiüdad es oqrresar una opinión sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Interaacionales deAuütoría. Dichas
nonnas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoría para
obtener certeza rzzonable de que los estados financieros no están afecrtados por distorsiones significativas.
Una auditoría comprende la aplicación de procertimientos destinados a la obtención de la er¡idencia de
auditoría sobre las canüdades y revelaciones presentadas en los estados financieros. los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor e induyen la ev'aluación del riesgo de distorsiones sigpificaüvas en
los estados ñnancieros por fraude o e¡ror. Al efectrar esta ev¿luación de riesgo, el auditor toma en consideración
los conroles internos de la Compañí4 relorantes para la preparación y presentación mzonable de sus estados
financieros, a fi¡r de diseñar procedimientos de auditoría adecuados a las circunstancias, pero no con el propósito
de e:<presar "na opinión sobre la efectividad del contol intemo de la entidad- Una auditoría también comprende la
er¿luación de que Ias políücas contables utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por
laAdministración son ¡zzonables, así como r¡na evaluación de la presentación general de los estados financieros.
Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es sr.úciente y apropiada para proporcionar una
base para orpresa¡ nuesra opinión rlificada de auditoría

:- 
PricewaterhouseCoopers delHcuador Cta. Ltdo.., Carchi 7O2y Av.9 de Octubre. Edificio Salco. Segundo Piso.,

Guayaquil- Ecuador.
T: (5934) 3700 200, F: (593-4) 2286 889, www.pwc.com,/ec



U
l-

!"
\-

I

C
I

I

i

\

U

-

'

\

,-
-

\-

,(

Q*****c-t*
No.denegismdencia
de Compañías¡ 911

Apoderado Especial
No. de Licencia Profesional: 1496

|--l

-hL-&pwe
Preüal e Inversionista Lipidava S3.
Guayaquil, zr de junio del zor3

Base parala opinión calificada

No recibimos,repuesta a las solicitudes de confirmación de saldos por cobrary por pagar enviades a
compañías relacionadas, que al 3r de diciembre del zorr totalizaban aproximadaménti Usgg,g o7,rz8y
US$4zrz,r54 (zoro: US$r,847,r36 y US$3,r78,e32), respectivamente. Debido a la falta de análisis de
cuentas, conciliaciones ]', en razón de que no pudimos aplicar otros procerlimientos de auütoría, no nos fue
¡osible satisfacernos de la razonabiüdad de los saldos antes señalados, ni de la eventual existencia de otras
r.ransacciones y .,.¿ldos üferentes de los registrados en los reffios contables y su efecto sobre los estados
financieros adjuntos.

Opinión 
"nr;ñcada

1§tr- ".rc€pto por los posrbles efectos del asunto mencionado en el párrafo 4, que también
us corresPotrdientes del eoro, los estados finencieros mencionados en el pánafo r presentan

razoüaDlemente, en todos los aspectos importantes,la posición financiera de Prerlial e Inversionista
Lipidava Sá.al 3r de diciembre del 2ott, el desempeño de s¡¡s operaciones y sus flujos de efectivo por el año
terminado en esa fecha de conformidad con Normas Intemacionales de Información Financiera.

Asu¡." - --,¡ue reeuieren énJasis

Sin calificarnuestra opinión, info¡mamos que:

En la Nota z.r a los estados financieros adjuntos, la Administración de la Compeñí¿ orplica que en el 2ort,
adoptó por primera vez las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), cuyoi efectos se
detallan en la Nota 4. res cifras del eoro fueron reestrusturadas para efectos comparativos.

Como se indica en la Nota z.r,la Compañía también prepara, de acuerdo a Normas Internacionales de
Información Financiera (NIIF), estados financieros consolidados al3r de üciembre del zorr, los cuales se
presentan en forma separada de estos estados financieros.
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PREDIAL E INI/ER,SIOMSTA LIPIDAVA Sá-
Esr¡)o DE sITUAcróN rr¡re¡vclERA
(E:rpresado en dólares estadounidenses)

a
!-,

A(TTVOS
Activos Corrientes

Efectivo y equiv alentes de efectivo
Cuentas por cobrar a clientes
Cuentas por cobrar a compañlas relacionadas
Anticipos a prov eedores
Im puestos por recuperar
Otras cuentas por cobrar
Obras en ejecución
Derechos ñduciarios

Total activos corrientes

Activos no corrientee
Inv ersiones en asociaalas

Propiedades de inv ersión
Otros activos
Total activos no corrientes

Total ac{ivos

Notas 2ott

7 123,29t
8 1,211,161
t9 3,907,128
9 6Ú1,455
18 34,221

t8z,87z
ro r,o5o,958
1r ttg,46i

7 '224,551

L2 2,373,443
rB 845,147

918
3,217,5o9

_LO,qa2,O52_

Al Br ile diciembre Al r de enero
201 0

97,2t2
2,O29,t48
t,6o4,796

47,996
59,434
67,927

Z 61,7 6t
22,495

4,69o,169

2,373,443
9o7,27o

918
9,281 ,69 1

-?,9?l,8oo-

201 0

1,o71,293
1,722,626
t,847,t56

359,917
5 8,4o1

1t6,444
1,2OO,9O8

465,993
6,842,7t8

2,373,443
9o7,27o

918
9,281,6S 1

1o,124,349

anexasi son parte integrante de los estados financieros.
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PREDIAL E II\FYERS¡IOM§TA LIPIDAVA §á-
ESTADO DE SITUACIÓN TT¡UETICMNE
(Brpresado en dólares estadounidenses)\-,

t
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PASTVOY PATRIMONIO
PASfVO

Pasivos corrientec
§obregiros bancarios
Préstam os con instituciones fi nancieras
Cuentas por pagar a proveeilores
Cuentas por pagar a compañfas relacionadas
Impuestos por pagar
Beneficios sociales a em pleados

Anticipos de clientes
Otras cuentas por pagar

Total paslv os corrient es

Paslvos no corrlentes
Obligaciones fi du ciarias
PréstaE os con instituciones fi nancieras
lmpuesto a la renta diferido

Total paslvos no corrlentec

Patrimonio
capital
Reserv a legal
Resultados acumulado

Total patrimonio
Total pasivo y patrimonio

anexar¡ son parte integrante de los estados financieros.

Notas

7
15

Al g r de diciem bre

3g.u- 2o1o
Al t de enero

2()10

t,6t4,got
4O2,720

t,t7 9,t59
208

6,987
L,967,961

36,768
s,zo8,7o4

9o4,640
67o,162
492,505

2,062 $o7
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18

r6

t7
15

r8

64,786
2,174,793

229,tt2
4,212,154

76,754
1o4,468

1,o4S,489
137,222

8,o44,772

468,o74
463$90

32,9t6
g64A8o

r,298,üS
397,789

g,tZ8,2gz
8,095

r 18,884
S3o,872

6o,192
6,o92,899

 tt,62g
767,646
258,766

t,4g8,04o

2t 7,4oo
5,796

L,419,717
1,432,907

_!o,qq2,os2_

7,4OO
5,796

2,88o,2t4
2,593,4ro

_!o,r24,342_

7,4oo
5,796

682,6tg
69S,809

-?,9?lr82o-
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PREDIAL E INVER,SIOMSTA LIPIDAVA S.A-
ESTN)O DE RFSI.'LTADOS INTEGRAI,ES
POR LOS AÑIOS TERMTNADOS EL gr DE DTCIEMBRE
(Expresado en dólares estadounidenses)

Notas

Ingresos de operación
Costos de operación

Pérdida / Utilidad bruta

Gastos de adm inistración
Gastos financieros
Ingresos financieros
Otros ingresos

Resultado antes del im puesto a la renta

Im puesto a la renta 1 8

Pérdida / utilidad neta y resultado integral del año

t,967,o06

(l-6z,8zt)
(r6r,r9r)
rz7,68g

LO,487

(t$56,472)

Lg5,g69

__(r,r 0o,S ogl_

anexas¡ son parte integrante de los estados financieros.

201 0

3,t25 ,t7 6
(r,47 g,og o)
t,652,t46
(t5t,966)
(244,a7 s)
439,7 99

r8

1,69 5,122

2o2,48o

!,897,6o2
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PREDIAL E II{I/ERSIOMSTA LIPIDAVA Sá,.
ESTADO DE FLUJOS DE F,FECTTYO
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 3r DE DICIEMBRE DEL zo11 y 2o1o
(E:rpresado en dólares estadounidenses)

a
20

l-
U
t
t-.

U
(-,

U

tldo de efecttvo de l,as acüvidadee opcradonele¡
Rgrrltado aDt6 del iEpuesto alar€Dta

Más - cargm a resultadosque no

representan movini€nto de de{tiYo:

Dep€iacidn de porptedades de hvErdóm

Participación ile los trabajatlores en las udltdailee

Impusto alar€nE pagBdo

Camblos en activos y pasiros
Crrentas por cobrar a dientes

Ctreotas ¡nr cobro a compailas reladoadas
Anticipos a p¡oveedores

Impuestos porrcq¡p€rar
Otras ormtasporcobrar
Cu€otas por paga¡ a p¡orce¿oes

Cu€ntas por pagar a compañfae relacionadas

Impudosporpagü
Boeficios sodale a empleados

Ouas orcntas popagar
Efecüvo nao (rtilizailo en ) provisto por las actiürlades de opemd6n

Fldo rie eftcdrm de las advtdad€s de lnvertñón
Di¡¡¡inución (armoto) neto en obms en ejecución

Diminudfo (ar¡mento) neto en d€res.hos f,duda¡los
Efectiro neto (r¡illzado en) psüstoporl8§ actiüiladedetnvssió¡

FIdo de efecdm de lae affdadeú de finmeiar¡¡l¡6s
Aunmto ile obllgaciones banca¡ia¡
Disminución tle obügadones fiducia¡las

Alm€nto (ali¡miDudfu ) ile a¡dcipos de dl€ntes
Efecdvo neo pmvisto po¡ (r¡tilizailo en) las acdvida<les <le fr¡anciamiento

(Di.minud6n) ar¡mento neto ile dectiro

2011

Gas6,qn)

64143
-

(\292.349)

(29,88r)

flr,465
(zosg,9gz)

(24tsg8)
24r80

(66428)
(168,6v)

\algg»
68,6s9

(tmt6t
T7,qr

@w,964)

20ro

r,695,12

t/
U

8g'ns
\784897

(er,zss)

306s22
(qzgp¡ol
@rtg2ll

t o&l
Qs,¡t)
(+ml)

t"999,or3

t,Ag7
»,r2
2L364

3505,3:lo

l-
(/

t/
t
U
U

t4g,gio ($9,147,

NiBazB (4/.s498)

so14z8 (884645)

886,266 23i,662
(2s8,r79) (uttn)
5i146u (rAr7,o89)

_6416q,8_ (L648,6o4)

(r,oq788) 97+oBt
t 017\293 97P12

s8505 \07r,293

son parte integrante de los estados financieros.
U
(-

U

\-,

\,

Eftcdvoyeqr¡imkntes de efecdro al i¡icio del año

Efectivo y equiralmte de dectivo al finel ilel
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PREDIAL E IIYVERSIONISTA LIPIDAVA Sá.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
81 DE DICIEMBRE DE'r - zorr
(E¡rpresado en dólares sstaflerhiflsnses)

INFORII{ACIÓN GENERAL

Ia Compeñla fue constituida el $ de octubre de 1987 en la ciudad de Gua¡aquil con el objeto de dedica¡se a
las actividades de compra, venta, a¡rendamiento y uplotación de bienes urbanos, rusticos y planes
habitacionales.

Su principal accionista es José Macchiavello Almeida, de nacionalidad ecuatoriana, el cual posee el98% de
participación accionaria.

Iqs operaciones de Prerlial e Inversionista Lipidava S.4- corresponden principalmente a las actiüdades de
promoción yventa de soluciones habitacionales, las cuales son constnridas por partes ¡gl¿gisnades. En
consecuenci4 las actividades de la Compañía y sus resultados dependen en parte de las vinculaciones y
acuerdos existentes con sus compeñías y partes ¡sfucio¡¿das.

Aprobación de estados financieros

Ios estados financieros al3r de diciembre del zorr han sido emitidos con la autorización de fecha:or de
junio del zor3 del Representante legal de la Compañfa y posteriormente senin puestos a consideración de
la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva.

RESI.'MEN DE LI\S PRINCIPALES POLÍTICAS CO¡¡.I'ABII-F'S

A continuación se describen las principales políücas contables adoptadas en la preparación de estos estados
finangis¡ss. Tal como lo requiere la Nm L estas políücas han sido diseñadas en función a las NIIF vigentes
al3r de üciembre de zorr y apücadas de manera uniforme a todos los años que se presentan en estos
es;tados financieros.

2.1 Bases de preparación de estados financieros

De acuerdo con las Normas Internacionales de Información Financiera los estados financieros de una
entidad que posee subsidiarias (enüdades a las que se controla) se preparan sobre una base consoüdada.
Sin embargo, es permiüdo que, sea porque la legislación del país de la enüdad lo requiere o si de forma
voluntaria la enüdad lo considera, se preparen estados financieros individuales de la empresa controlante,
los que se denominan estados financieros separados.

Ios presentes estados finansieros separados fls p¡sdial e Inversionista Lipidava Sá- constittryen los
primeros gstaflss financieros preparados de acuerdo con Nomas Intemacionales de Información Financiera
NIID emitidas por el IA,SB (IntemaüonalAccounting Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador
y representa¡r la adopción integral, orpücita y sin resen¡as de las referidas normas intenracionales y aplicadas
fls mane¡¿ uniforme a los ejercicios que se presentan. Hasta el3r de diciembre del eorr,los estados
financieros se prepÍuaron de acuerdo con No¡mas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC). Ios efectos de la
adopción de las NIIF y las exenciones adoptadas para la transición a las NIIF se detallan en la Nota 4.
Adicionalmente, los estados financieros al r de enero y gr de diciembre del zoro han sido reestn¡cturados
para poder prcsenta$e en forma comparativa con los del zorr.

Página 8 de 35
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PREDIAL E INVER§IOM§TA LIPIDAVA Sá-

NOTAS A LOS ESTADOS FINAi''ICIEROS
31 DE DICIEMBRE DE'I zorr
(Expresado en dólares estadounidenses)

En cumplimiento de las NIIF, Predial e Inversionista Upidava Sá- también prepara estados financieros
consoüdados con Fideicomiso Mercanül Urbanización Caracol, piflsigsmiso Mercantil de Titularización de
Cartera Inmobiliaria Caracol, Fideicomiso Mercanül de Garantía Lipidava y Fideicomiso Mercantil de
Administración de Flujos Lipidava, los cuale§ son consideradas enüdades de propósito especial, dado que
la Compañía ejerce el poder de gobernar sus políücas operativas y financieras. I¡s estados financieros
separados de cada ñdeicomiso son requeridos porlas autoridades ecuatorianas respectivas, porlo tanto
los estados financieros separados reflejan la acüvidad individual de Predial e Inversionista Lipidava S*4-,
sin incluir los efectos de la consoüdación de estos con Fideicomiso Mercanül Urbenización Caracol,
Fideicomiso Mercanül de Titularización de Cartera Inmobiliaria Caracol, Piflsisemise Mercanül de
Ga¡antía Lipidava y fiflsigsmisq Mercantil ¿.Afl¡¡inistración de Flujos Lipidava.

Ia preparación de los estados financieros confo¡me a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También eÉge a la Administración que ejema su juicio en el proceso de aplicación de las políticas
contables de la Compañía. ED la Nota 3 se revelan las áreas que impücan utr mayor grado de juicio o
complejidad o las áreas donde los supuestos y es"maciones son signiñcativos para la elaboración de los
estados financieros. Debido a la subjeüüdad inherente en este proceso contable, los resultados reales
pueden diferir de los montos estimados por la Administración.

A la fecha de emisión de estos estados finansis¡ss, se han publicado snmis¡das, mejoras e
inlerpretaciones a las normas existentes que Do han enrado en vigencia y que la Compañía no ha
adoptado con anticipación.

Estas son de aplicación obligatoria a partir de las fechas ¡¡¿¡sadas a continuación:

NrcE) Enmienda,'Benefrciosaempleados'-Eliminacióndetenfoquedelcorredorycábulo
de los costoe fmancieros sobre ung base neta.

Revb ió n.'Es tado s fmaaciero s s eparado s' - Db po s ició n s o bre los es tados
fuancieros separados.
Revb ió a,'As oc hdas y acue rdo I co nJunto s' - hchl)e rEquerim iento s s o bre
conso lidación de ne gocios conjunto s y asocbdas.

EnEienda.'hstrumentos fmancieros:presentacióE'- Aclara atgunos rBquerimietrtos
para compeEsación de activos ypasivos fitrancieros eD elesiado de situació¡
financ ie¡a.

NIIFI Enmienda,'Adopciónporprimeravez'-TratambntodeintereseBdepréstamoscoo
el Gobieroo.

NIIF 7 Enm ienda, 'hs trume nto s fmaaciero s : pre s entac i6 a' - Nue vas divulgacio nes para
facili¡arh compaoción entre entidades que preparan estados fi¡ancieros balr NllF y
aquelhs que Ios preparan bair Principios Americanos.

Nmn EstadosfBancierosconsolidados'-Conslru¡reconceptodecontrclenla
co ns o lidación de es tado s fbanciero s.
'Acuerdos conjuntos'
Divulgaciones de btereses en otras entidades'- hcbye divulgacbnes requeridas de
todo tipo de intercses en otras entidadee.

NIIFB 'Medbióndelvalorrazonable'-PrecisarladefmEióndevalorrazonable.fuentesde
medbi6n y divulgaciones requeridas.

NIIF 9 hs tn¡me¡tos fmanciero s' - Es pecifica Ia clas ifE6ció n y medición de activos y
pasivos fmancbros.

NIIF U
NIIF E

lde enero del20B

lde ene¡o del2OB

lde enero del20B

lde ene¡o del2014

lde ene¡o del2OB

lde enero del2013

lde enero del2OE)

lde enero del20B

lde enero del20B

Ide enero del2oll

lde e¡e¡o del2OIi

Página 9 de gS
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PREDIAL E II§VER§IOMSTA LIPIDAVA Sá-

NOTAS A LOS ESTADOS FINAI§CIEROS
gl DE DICIEMBRE DEL ¿ou
(E¡rpresado en dólares estadounidenses)

Ia Compañía estima que la adopción de las enmiendas a las NtrFylas nuevas nonnas antes descritas, no
generarán un impacto signiñcativo en los estados financieros en el año de su aplicación inicial.

2.2 Moneda frrncional y moneda de presentación

Ias partidas en los estados financieros de la Compañíe se expresan en la moneda del ambiente económico
primario donde opera la enüdad (moneda funcional). [os estados financieros, a menos que se indique lo
contrario, se expresan en dóla¡es estadounidenses, que es la moneda funcional yla moneda de presentación
de la Compañía.

2.3 Ef,ecüvo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depósitos a la vista en bancos, otras inversiones de corto plazo de alta
üquidez con vencimientos originales de tres meses o menos.

2.4 Activos ypasivos fina¡rcieros

2.4.r Clasiñcación

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: "astivos financieros avalor
razonable a traves de ganancias y pérdidas", "prestamos y cuentas por cobr?r", "activos m¡ntenidos hasta
su vencimiento" y "activos financieros disponibles para la venta". Los pasivos financieros se clasifican en
las siguientes categorías: "pasivos financieros a valor razonable a traves de ganancias y pérüdas" y "otros
pasivos financieros". Ia clasiñcación depende del propósito para el cual se adquirieron los activos o
contrataron los pasivos. ta Administración determina la clasificación de sus activos y pasivos financieros
a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 3r de diciembre del zorr y del zoro y al r de enero del zoro, la Compañía mantuvo activos financieros
en las categorlas de "préstamos y cuentas por cobrar". De igual forma, la Compañla solo mantuvo pasivos
financieros en la categoría de "ofos pasivos financieros" cuyas características se exalican seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financie¡a por las cuentas
por cobrar a clientes, cuentas por cobrar a compañías relacionadas y otras cuentas por cobrar. Son activos
financieros no derivados que den derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado
aetivo. Se incluyen en el activo corriente, excepto porlos de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde
la fecha del estado de situación financiera.

Otros pasivos financieross representados en el estado de situación financiera por los préstamos con
entidades financieras, obügaciones fiduciarias, cuentas por pagar a compañlas relacionadas, cuentas por
pagar a proveedores y otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situación financiera.
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2.4.2. Reconocimiento y medición inicial y posterior:

f,.sco¡6siniento -

Ia Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financiera a la fecha de la
negociación y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medición inicial -

Los activos y pasivos fi¡ancieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transacción, que de ser simificativo, es reconocido como parte del activo o pasivo; siempre
que el acüvo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a través de ganancias o
pérdidas. Con posterioridad ¿l ¡sgs¡ssimiento inicial la Compeñfa valoúalos mismos como se describe a
continuación:

Meüción posterior -

Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés efecüvo. En especÍfico,la Compeñía presenta las siguientes cuentas dentro
de esta categoúa:

O Cuentas por cobrar a clientes: Estas cuentas cortesponden a los montos adeudados por los
clientes, en el curso no¡mal del negocio. Estas cuentas se registran a su costo amortizado menos la
provisión por deterioro. Devengan un interés anual que fluctua entre el tzo/oy t6%o y tiene
ys¡gimig¡fss hasta en 54O días.

Los intereses devengados comespondientes al financiamiento otorgado a sur clientes para la
adquisición de las soluciones habitacionales se presentan en el estado de resultados integrales en
el rubro Ingresos financieros.

CD Cuentas por cobra¡ a compañlas relacionadas: Estas cuentas corresponden préstamos entregados
a sus compañías relacionadas. Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a
su costo amortizado.

GD Ofras cuentas por cobran Corresponden a préstamos otorgados a empleados. Se registran a su
valor nominal que es equivalente a su costo amortizado menos la provisión por deterioro.

Otros pasivos frnancieros: Posterior a su reconocimiento i¡riciat se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés efectivo. En especíñco,la Compañía presenta las siguientes cuentas denho
de esta categoría:

i) Préstamos con instituciones financieras y obligaciones fiduciarias: Se registran inicialms¡1s ¿ 5l¡
v¿ls¡ ¡eminel que no difieren de su valor razonable, pues estián contratados a las tasas ügentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incu¡ridos al momento de su
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contratación. Posteriormente se miden al costo amortizado uüizando las tasas de interes
pactadas. Ios intereses devengados que corresponden a préstamos uülizadas s¡ sl finansiamis¡fe
de sus operaciones se preseDtan en el estado de resultados integrales en el rubro Gastos
financieros.

ii) Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo ¡mortizado pues no generan intereses y son pagaderas en el corto plazo.

iü) Cuentas por paBar a compañías relacionadas: Comesponden a valores pendientes de pago por
reposición de materiales y servicios de constnrcción de los planes habitacionales. Se regisban a su
valor nominal que es equivalente a su costo emortizado, no dorengan intereses pues se recuperan
en el corto plazo.

rv) Otras cuentas oor pagan Corresponden a saldos pendientes de pago por retenciones de fondos de
garantía por las obras en ejecución y depósitos por confirmar. Se registran a su valor nomin¿l qr¡g
es equivalente a su costo amortizado, pues no devengan intereses y se recupenan en el corto plazo.

Deterioro de activos fina¡rcieros

Ia Compañía establece una provisión pÍua pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar cuando existe
evidencia objeüva de que la Compañía no será capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan de
acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. I¿ existencia de rtificultades financieras
significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganización
financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado.

Ia estimación para cuentas dudosas es determinada por la gerencia de la Compañía, en base a una
er¡aluación individual de la cartera, la cual considera la antigüedad de los saldos por cobrar y la posibilidad
de recuperación de los mismos. El valor en libros del activo se reduce y el monto de la pérdida se reconoce
en el estado de resultados integrales. Al 3r de üciembre del zorr y 2otoy r de enero del zoro no se han
consütuido provisiones en las cuentas por cobrar por no presentar indicios de deterioro.

B{a de activos y pasivos frnancieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibi¡ los flujos de efectivo del acüvo o si
la Compañía transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos ybeneficios del activo.
Un pasivo es eliminado cuando las obügaciones de la Compañía especificadas en el contrato se han
liquidado.
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z.i Obras en ejecrrción

Corresponde a la porción de los costos incurridos y acumulados por las unidades habitacionales que son
reconocidos en los resultados cuando se transfiere los riesgos y beneficios al comprador de las unidades
habitacionales. Se registran al costo de adquisición de los bienes y servicios conhatados y/o adquiridos para
la constn¡cción de las distintas obras a cargo de la Compeñla.

2.6 Inversiones en asociadas

ras inversiones en acciones mantenides en su asociada, Eti[ar, empresa en la que Lipidava ejerce
influencia significativa sobre sus políticas financieras y operativas, se muestran al costo de adquisición.
Ios diüdendos procedentes de una asociada se reconocen en el resultado cuando surge el derecho a
recibirlo.

z.Z Propiedades de inversión

r-as propiedades de inversión son inmuebles (terrenos y departamentos) mantenidos con la finalidad de
conseguir rentas, plusalfas o ambas y no para la venta en el cu¡so normal del negocio, uso en la producción
o abastecimiento de bienes o servicios, o para propósitos ¿dministrativos. Se registran inicialmente a sus
valores razonables, el cual comprende todoslos desembolsos directamente atribuibles a la adquisición del
activo (departamentos y terrenos) e intereses y otros costos fls s¡flsudamiento siempre y cuando estén
relacionados con la adquisición de activos calificables. Un activo c¡lificable es aquél que requiere de un
üempo prolongado para que esté listo pa¡a su uso, período que la Administración ha definido como mayor
a un año. Los desembolsos posteriores a la adquisición sólo son capitalizados cuando es probable que
beneficios económicos fuhrros asociados a la inversión fluyan hacia la Compeñla y los costos pueden ser
medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o
mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incu¡ridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedade de inversión son regisradas al costo menos
depreciaciones acumr¡ladas y pérdidas por deterioro, en cas¡o de producirse.

Ios terrenos no se deprecian. Para los departamentos, la depreciación es calculada linealmente basada en
la vida útil estimada de üchos bienes inmuebles y no considera valores residuales, debido a que la
Administración de la Compañla estima que el valor de realización de sus propiedades de inversión al
término de su vida úbll sená irrelevante. Ias estimaciones de üdrs úüles yvalores residuales de las
propiedades de inversión son revisadas, y ajustarlns si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros. tá vida útil estimada de propiedades de inversión es de zo años.

(,
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2.8 Arrticipos de clientes

Corresponde al efecüvo recibido de los cüentes en calidad de anticipos por concepto del financiamiento de
la cuota 99 ."tq4u por la venta de las soluciones habitacionales, la cuá equivale aI goo/o delprecio de
venta del inmueble. Se reconoce como ingreso en los resultados del año al momento en que ál diente hace
posesión efectiva del inmueble, momento en el que los riesgos ybeneficios son transferibles al cliente.

z.g Benefrcios sociales a los empleados

Beneficios de corto plazoz

Se-registran en el rubro beneficios sociales del estado de situación financiera y corresponden
principalmente a:

i) Partiqipación de los tr-aEajadores en las utilidades: Calculada en función delr5o/ode la utilidad
contable anual.antes del impuesto a la renta, según Io establecido por la legisláción ecuatoriana
ügelte. Se registra con_ cÍrrgo a resultados y se presenta como partl de los [astos adminis¡ativos
en el estado de resultados integrales.

ii) V-acaciones: Se regisra el costo correspondiente a las vacaciones del personal sobre base
devengada.

iü) : Se provisionan y pagan de acuerdo a la
legislación vigente en el Ecuador.

Beneficios de la¡go plazo:

ho¡isiones de jrüilación.paronal y desahucio: Ia Compañía no ha constituido provisión para
jubilación patronal y desahucio, por no representar un pasivo rdlevante aI 3r de diciembie del zori.

z.to Irnpuesto a la renta corriente y diferido

P gasto por impuesto a la renta del año comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata áe partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. Eu este caso el impuesto tamfi(¡ se reconoie en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio

i
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Impuesto a la renta cor.riente

El cargo por impuesto a la renta co¡riente se calcula meüante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en él impuesto por pagar exigible.
Ias normas tributarias ügentes establecen una tasa de impuesto delz4% (zoro: z5%o) detas ut¡UaaAes
gravables, la cual se reduce al4% (zoro: rS%) si las uülidades son reinvertidas por el conribuyente.

Apartir delejercicio fiscal zoro entró en ügor la norma que exige el pago de un "anücipo mínimo de
impue_sto a la renta", cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas el año anterior sobre el
o.z% del paEimonio, o.z%o delos costos y gastos deducibles, o.4% de los ingresos gravables y o.4%o de los
activos

Ia referida norma estableció que en caso de que el inpuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo míni¡s, este ú1"'rro se convertirá s¡ impuesto a la renta deñnitivo, a menos qúe el
contribuyente soücite al Servicio de Rentas Internas su der¡olución, lo cual podría ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige la devolución de este anticipo.

Du¡ante los años 2{)11y 2o-ro la Compañla registró como impuesto a la renta corriente el valor del anücipo
,q$pg puesto que este valor fue mayor aI impuesto a la renta sobre la bas e del4o/o (zoro: z5%) sobre lias
uülidades gravables.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona eD su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias
temporales_que_surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros-. El-ilnpuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promul_gadas a !a fecha del estado de situación financiera y que se espera serán aplicables cuindo el
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los imUuestos a-la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usa¡las diferenóias tempórales.

Ios saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando odsta el derecho legal
exigible a compensar_impuestos activos corientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

En adición, es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, Comercio e
Inversiones, la t¡sa flsl lmpuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el 2«111 con el z4%
hasta llegar alzzo/o en el zot3, por lo que el impuesto diferido está calculado considerando el decremento
progresivo de la tasa impositiva.

t/
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z.tt Distribución de diüdendos

Una distribución de dividendos a los accionistas de la Compañía es recouocida como utr pasivo en el estado
de situación finansis¡'¡¡, en el momento que los accionistas resuelven en Junta General declarar y distribuir
dividendos, con base en su estatuto social. Al 3r de diciembre del zorr y zoro y el r de enero del zoro, no
existen dividendos declarados pendientes de pago.

2.u2 Resenalegal

la cuenta Resewa legal presenta el monto aI cierre de cada año de las uülidades apropiadas a dicha resera
por la Compañía, la cual debe apropiar a esta resen¡a un mlnimo del too/o de sus uullidades ¡gf¿s ¿¡u¡lsg
hasta que el saldo de la resewa alcance el 5o%o delcapital social.

2.rg Resultados acr¡urulados

Reserva de capital

Este llhrs_¡"¡oru los saldos que se generaron como resultado del proceso de conversión de los registros
contables de sucres a dólares s5tadsrniflsnses realiz¡do por exigencia legal al3r de matzo del zoo-o. En
razón de resolución específica de la Superintendencia de Compañías, en concordancia con la adopción
inicial de las NIIF, la reserva fue transferida a Resultados acumulados.

Resultados acumulados de apücación inicial de NIIF

Ios ajustes provenientes de la adopción por primera vez delas Normas Internacionales de Información
Financiera "NIIF- que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados ac"mulados, subcuenta
"Resultados Acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las "NIfF", que generaron un
saldo deudor que podrá ser absorbido por los Resultados acumulados y los del último ejercicio económico
concluido, si los hubiere.

Resultados acumulados

Ios resultados (utilidades o pérüdas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro, manteniendo registos
que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobación de la Junta General de Accionistas y
cumpliendo las disposiciones notmativas aplicables,las utilidades son dist:buidas o destinadas a
reseryas, mientras que las pérdidas se manüenen en Resultados acumulados o se comperu;an con lia
Reserva legal u otras rese¡vas y cuentas patrimoniales de übre disposición de los accionistas.
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z.r4 Reconocimiento de ingresos y costos -

|a Coppafla promueve_yvendesoluciones habitacionales, constn¡idas por partes relacionadas, sobre
inmugfoles de su propiedad- Los ingresos se miden en base aI precio de venta pactado porlas uUdades
habitacionales y se reconocen en los resultados cuando el cliente hace posesión efectivi del bien, momento
en el que los riesgos y beneficios son transferibles al cliente. Los costoJincu¡ridos en estas obras se
acumulan en el rubro de Obras en ejecución denho del Activo y son registrados con carBo a resultados
cuando el cliente hace posesión efecüva de las unidades habitacionales.

Ios ingr_esos y gastos no relacionados directamente con el proceso de constmcción se imputan con cargo a
los resultados del año en base a su realización y devengamilnto.

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABI.F'S SIGNIIilCATTVOS

Ia preparación de estados fi¡ancieros re_quiere que la Administración realice estimaciones y uülice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. I¿s
estimaciones realizadas y s-upuestos uülizados por laCompañía se encuentran basadas en la experiáncia
histórica, cambios en la industria e información snministada por fuentes extertras calificadas.'Sin
embargo, los resr¡Itados finales podrían diferir de las es"maciones bajo ciertas condiciones.

ras estimaciones y políticas conlables siguificativas son definidas como aquellas que son importantes para
refl_ejar-cgrrectamente la situación financiera y los resultados de la compe¡ia y/oias qoe ."{üe.e" 

"" utto
grado de juicio por parte de la adminisüación

Ia principal est'mación y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas cou el siguiente
concepto:

. Propiedades de inversión: Ia determinación de las vidas úüles de las propiedades de inversión que se
er¡alúan al cierre de cada año.

o Impuesto a la renta diferido: Ia Compañía ha realizado la estimacióu de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias ente el valor en übros y la base tnbutaria de los activos y
pasivos se revertfuán en el futr¡¡o.

4. TRAI\IsIcrÓNeNon¡¡es TNTERNAcIoNALEs¡ DE rNFoRIuacroNFrNANcrERA(NIIF)

4.1. Base de la fansición a las NIIF

4.r.r Aplicación de MIF r

De acuerdo a la Resolución No.o8.G.DSC.oro emitida por la Superintendencia de Compañfas s¡
noüembre del eooS,las compañfus como Prertial e Inversionisá Upidava SJ- que üenlen acüvos
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totales iguales o superiores a US$4,ooo,ooo aI 3r de üciembre del zoo7, deben preparar sus¡
primeros estados financieros bajo NIIF en el zott, por lo cual los estados financieros de la
Compañía por el ejercicio terminado el3r de diciembre de zorr son los primeros estados finansis¡6s
emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera (NtrF). Hasta el año
terminado en el zoro la Compañía emitía sus estados financieros según Normas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados financie¡os del zoro han sido
reesüucturadas para ser presentadas con los mismos criterios y principios del zou.

Ia fecha de transición de la Compañía es el r de enero del zoro. Ia Compañía ha preparado su
estado de situación financiem de apertura bajo NIIF a ücha fecha.

Iá NtrF r, permite la apücación de exenciones optativas a la apücación reboactiva de las NIIF, éstas
no han .i¿s uülizadas por la Compañle por no ser aplicables.

4.2. Conciliación entre MIFyNEC

Ias conciliaciones presentadas a continuación detallan la cuantificación del impacto de la transición
a las NIIF. Ia conciliación proporciona el impacto de la transición con los siguiéntes detalles:

. Conciliación del patrimonio al r de enero de eou y 31 de diciembre de eoro.

. Conciüación del estado de resultados integrales por el ejercicio terminado aI 3r de üciembre de
2()10.

4.s.1 Conciüación del patrimonio
3r de

diciembre del
2 01()

3,8 o3,oS z

a) z,tg7,go4
a) (so6,sz7)
b) zlg,z gg
c) (q6+,2 7 8)

(4o,zo4)

L,42O,L34
(2,629,7 7 6) (2,629,2 7 6)

2,S9í,,4ro 69S,809

t

t/ Conceptos
Total patrim onio neto según NEC

Reconocim iento de ingresos
Reconocim iento de costos
Im puesto a la renta diferido
Inv ersiones en asociada
Otros

Efecto de las NIIF en el año e ot o
Efecto de la transición a las NIIF al r de enero del z or o

Total patrimonio neto según NIIF

t de enero
del zoro

3,3 25,5 85

7,Srz.3oB
(9,949,s7 9)

(492,s_os)

t.,

a
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4.2.2 Conciliación del estado de resultados integrales

Conceptos

Utilidad neta según NEC

Reconocim iento de ingresos
Reconcim iento de costos
Impuesto a la renta diferido
Inv ersiones en asociada
Otros
Efecto de la transición a las NIIF

Utilidad neta según NIIF

a) Reconocimiento de ingresosy costos

Por el año
term inado el

I r de diciembre
del zoro

477,468

a) 2,tg7,go4
a) (5o6,5z7)
b) zgg,7g9
c) (+6q,1l8)

(4o,zo4)
r,42O,134

t,897,6o2

Corresponde al ajuste de los anticipos de clientes y obras en ejecución acumulados en el estado de sihración
finangis¡¿, debido a que las obras se contabilizaban bajo el método de obra terminada, método de
contabilización aceptada por las Normas Ecuatorianas de Contabilidad, pero no aplicable a las transacciones
de la Compañía bajo las Normas Internacionales de Información Financiera. I¿ corrección de la aplicación
de este método generó nna disminución neta en el patrimonio üS$z,tgT,zV aI r de enero del 2o1o y un
incremento en los resultados del 2o1o de US$r,69r,82.

b) rrnpuesto a la renta diferido

El ajuste conciliatorio de impuestos a la renta diferidos consiste en el reconocimiento de los impuestos
diferidos originados por aquellos ajustes conciliatorios a las NIIF que crean diferencias temporales entre
las bases financieras ytributarias de la Compañla. tavariación de las diferencias temporales entre NEC,
comespondientes básicamente a bases tributarias y NIIF generó un reconocimiento por impuestos
diferidos pasivos por US$4gz,SoS aI momento de la transición y un créüto en el estado de resultados
integrales del año 2o1o por US$233,739, relacionado fuuda-entalmente con el registro de cuentas por
cobra¡ ¡sl¿sie¡¿das con el reconocimiento de ingresos descritos en el puDto anterior.

c) Inversiónenasociada

Para efecto de la primera adopción de las NIIF, la Compeñía se acogió a la exención sobre inversiones en
asociadas, registrando como costo atribuido de sus inversiones, el importe en libros a la fecha de
transición. Bajo NEC era permitido el registro de las inversiones en asociadas bajo el método de
participación en los estados financieros separados. Bajo NIIF las inversiones en asociadas se registran al
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costo en los estados financieros separados. El efecto de este cambio generó una disminución en los
resultados integrales del año 2olo por ü59464,V8.

5. ADMIMSTRACTÓN DE RIESGOS FINAI{CIEROS

S.1 Factores de riesgos fina¡rcieros

tas actividades de la Compañla la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo el rie-sgo detasa de interes sobre el valor razonable, riisgo de tasa de inteiés de los flujos de
gfec$vo y ries-go de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. Et programa general de arlminisüación
de riesgos de la_Compañía se concentra principelmgnte en-tratar de m;nimiza¡.potenciales efectos
adversos en el desempeño financiero de la Compañla.

Ia arlministación de riesgos está bajo la responsabüdad de los altos directivos de la Compañía.

a) Riesgo de mercado:

p.ol *F proyecto-inmobiliario, se genera la captación de los clientes por las cuotas de entradas de
viüendas, yse rgaliza la escrih¡ra de promesa áe compraventa, con el ingreso de dinero anücipado, inicia
la constnrcción del proyecto, y en la misma medida dél avance de construcción de las unidades
habitacionales.

Con el inicio de la ejeorción del proyecto, se aseguran las compras de los materiales principales, para
asegurar los costos en el mercado y con esto no sufrir algun impacto negativo 

"o 
casó ae a'gua'üariaciOn

en precios, los rubros considerados importantes y cúücos sont tuberíaslrelleno, acero 
"stñctorrl,hormigón, cemento, instalaciones eléctricas, instalaciones sanitarias y mano de'obra.

Durante la.ejecución de la obra, se debe hacer un seguimiento permanetrte a los costos de constnrcción, a
su avance de obra, al flujo de caja y a la calidad-de liaobra, controlando todos estos aspectos se logra, ei la
mayoría de los casos, salvo sih¡aciones ortraordinarias, obtener un resultado acorde áhs proyecc-iones
iniciales.

b) Riesgo de crédito:

En el desarrollo del p-royecto,la Com-pañía trabaja con los anücipo captados de los clientes en un flujo
notmal, y_de _existir algún retraso en la captación, ocasionado poi la mora exEema de los clientes, sJ
reclure a los bancos para obtener créditos que sustenten provisionatmente el déficit transitorio.

Ios riesgos mal¡orys sobre crédito, más $ie¡ se dan por los anticipos a proveedores que la Compañla
entrega por trabajos sub-contratados. E:risten ciertos casos de prweedores muy anúguos con rioa relación
contrachral y personal muy estrecha con la Compañla y sus altoi directivos, adelmes d-e la conocida!

U
\-

(
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exp_erie'lcia creüücia y/o respaldo financiero de sus representatrtes, que permite obviar la recepción de
pólizas de seguro.

E:cisten deudas anüguas por cobrar que aún se están gesüonando, que a pesar de tener más de un año
vencidas, existe,una posibilidad razonable de poderlas cobrar; sin embargo, se las provisiona como
sss¡tas incobrables hasta agotar las últimas gestiones de cobranza, sean estas judiciales o ortrajudiciales.

Los excedentes de efecüvo que la Compañía genera de su gestión, son colocados en diferentes bancos
privados que, además de generar seguridad, permitan obtener un nayor ¡s¡rtimig¡fs financiero sobre el
eapital. Esta decisión depende de la reciprocidad que exijan los bancos, basados en la relación comercial
que se tenga y los proyectos que la Compañla se encuentre reeliz¡ndo.

c) Riesgo de liquidez:

Ia Compañía fondea su operación, principalmente con la captación de los anticipos de clientes por cada
proyecto gue ejeggta, Se reciben-anticipos y se avanza en la constmcción de las unidades de üvienda, esto
permite obtener liquidez para cubrir los costos directos e indirectos de cada trabajo. Ademiás, las obras
deben g_enerar una contribución marginal que permita cubrir los gastos artminisútivos y getrerar una
uülidad razonable.

Otra fuente de capital de.trabajo que la Compañía tiene es su propia üquidez por excedentes de ejercicios
anteriores y-su patrimonig. En casos esponidicos, se obtienen créditoJde coño plazo, tales comó
sobregiros diarios; o en ciertos casos créditqs fls msdian oplazopara mitigar cualquiei desfase en el flujo
de caja de alguna obra en particular.

En e1 p-resente 49.g ha continuado desarrollando las etapas subsiguientes en el Proyecto Santa Inés en la
Ciudad de Machala, las Etapas 8,4,5,6 y 7 son las que actualmente siguen en ejecuóión y entrega.

A continuación se muestran los pasivos financieros vigentes al cierre de cada año, clasificados en función
del vencimiento contractual pactado con terceros:

(-,

l,

t,

I
,v

!

t

Menos de
Al 31de dlciemb¡e del2Oll I año

Préstamos con instituciones ftrancieras yobligaciones fiducü¡ias 2.174,793
Cuentas porpagara proveedotes 229,1D
Cuentas porpagara compañfas relacionadas 4,2D.154
Ot¡as cuentas porpagar 87,222

EntE ly2
año¡

93L464

Entre 2 y 5
años
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5.2 AdminisEación del riesgo de c¡pital

Los objeüvos de la Compañía al arlminista¡'el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar corno empresa en marcha con el propósito de generar reto¡ros a susáccionistas, beneficios a
otros grupgs de in_ terés y mantener una estmctu¡a de capital óp"-u para reducir el costo del capital.
Los ratios de apalancaniento aI 3r de üciembre de zouy zoró fueron los siguientes:

Al 3lde dlciembre del201O

P ré s ta mo s c o n b s thuc ion e s firi a n c ie ra s y o b lig ac ion e s fid uc h ria s
Cuentas porpagara proveedores
Cuentas porpaBara compañfas re'lac ionadas
Otras cuentas porpagar

Totaldeuda
lvlenos: Efectivo yequivabntes de efectivo
Deuda neta
Totalpatrimonio
Capiral tota I

Ratio de apalancamie nto

Il{e nos de
l-EE-c

r.798.895
397,789

3,n4.232
60,t32

z0Jl
8,794,994

(r23,291\
E,67 1.703
1.432.907
10.104.61o

E6Vo

Enire I y 2
a ños

t.t19,274

Entne 2 y 5
años

20to
7 ,r45,t94

(1,o7 t.293'
6,07 3,90I
2,593,4tO
E,667.31t

TOVo

\-

I
U

!

f,,

U
(-

\-

(-

\
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6. INSTRT'MENTOS FINANCIEROS

Categoúas de insEr¡urentos financieros

A continuación se presentan los valores libros de cada categoría de instnrmentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

Al tl dc dlcleEb* del 20u Al 3l de dtcteobn del 20t0 at l de erero det 2010
corieale No coElcnae cordeote No coÍdeotr cordetrre No corrleo¡e

IJTL uss us3 llüL IJ§T.

97 2D

u§.t

Act¡!os l¡¡qoclems Eed¡dos Bl coBto
Efectivo yequivaleotes de efec¡Jvo

Act¡yos flostrclemE Eedldos al coEao
aEo st¡zado
CEElss porcobEr I c[eotes
OtEs cue¡tas F0rcobBr
Cueotas porco bEf 8 co Bpsdfas rchcioosdaB
Tolal actlvos ñosociemc

PaElvos f¡laoclems Dedldos al costo
aEo rtlzado
SobEgims baocarbs
PréstsBos I iBlitulooes fBaú¡EEs yob¡bac¡oEeg
fdu i¡rh8
Cueqtas porplgsE pDveedorcs
O¡Bs cueota8 porpagsf
Cre!¡as porpBgsrI co Ep¡ñlB6 rchcbud¡¡
To ta¡ pss lros f¡Ds[cle mE

Caja
Fondos rotativm
Ba¡cos
Efectivo y equivale¡ts de efecti\¡o
I¡versiones tempo¡ales (r)
Sobregiros bancarios

Efdivo yequivalentes de efedivo, neto

9!L4il

42l¿.É4
6.Ett,067 93L464

t798,E95 Lft9274
397.789

60.82
1.n8232

5.435.046 L179.274

sr de diciembre
zotl

roo
64,sgr

s8,6oo
14,29r

-

(6q,286)
58,505

r.2 tL16l

tsz8',12

-1.907.Et

L722.626

r2.030
r.E47.86

r.029.148

4r.9t3
L604J96

5,424,452 4.721.0E§

«,7t6

2,n4193
229,tD
ti7222

r.6l4J0l
402.720

36,768

rr9.t59
3.233,54t t 374,802

El valor en libros de cuentas por cobrar cooiqolss, efectivo y equivalente de efectivo y otros activos y pasivos
financieros se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de eios insuumentos.

EFECTIVO Y EQUIT/ALEX\TES DE EFECTTVO, I\WERS¡IOI§ES TEMPORáTES Y SOBREGIROS
BANCARIOS

2()1()

100
64,ogo

t,ov,2g3

L574.r02

r de ene¡o
20to

10()
64o9o
33,o?2
97,2t2

-

97,212

a

(t) Debido a Ias ca¡actelptiS dre] negocio, en forma ocasional y por períodos cortos la Compañía
mantiene disponibilidades adicionales de efectivo, las cualeé Jon invertidas en doc'mentos o
depósitos a corto plazo.

153,534
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OBRAS ENE.IECI.'CIÓN

Al3r de üciembre, el rubro comprende:

Prcyecto habitacional Santa Inés (r)
Saldo al inicio del año

Adiciones

Casas eutregadas (z)
Saldo aI final del año

^qr de diciembre
2()u 2()to

r de enero
201()

3,O34,348

1,2OO,gO8

t,5z5,8ot
T6t,Z6t

t,862,ZSg
(t,6zs,7st) (t,4?3,6tt) (z,z7z"S87)

r,o5o,958 r,zoo,9o8 Z6t,ñt

Corresponde a los costos acumulados e incurridos en obras ciüles que comprende la consbrucción de
soluciones habitacionalss s¡ ur!¡nizeciones propiedad de compañías y partes relacionadas bajo
contratos de margen sobre costo.

Registrado dentro del rubro Costos de operación en el Estado de resultados integrales.

DERECHOS FIDUCIARIOS

Al3r de diciembre, el rubro comprende:

Fideicomiso Merenül de Ga¡antía Lipidava G)
Fideicomiso Me¡cantil de Administración de

Flujos Lipidar¡a (z)

^qr de üciembre t de enero
2(¡11 2()1() 2()1()

4r1t9z

53,806 _ruL
465,993 2".495

Corresponde aI "Fideicomiso Mercantil de Ga¡antía Lipidava" constituido meüante escritura
pública el zr de febrero del zoo6. El patrimonio del ñdeicomiso se encuentra conformado por
recu$los aportados por la Compañía principelmsnte por dinero en efectivo, además de los activos,
pasivos y contingentes que se desa¡rollen en virh¡d del propósits flgl fiflsisemise.

El Fideicomiso tiene como finalidad garantizar el cumplimiento de los derechos reconocidos a favor
de los iuversiouistas en el Fideicorniso Mercantil Titularización de Cartera Inmobiliaria Hipotecaria
TicihgVIC-IINO resultado de la titularización de cartera generada porla venta de las unitlades
habitacionales de la u¡banización denominada Ca¡acol.

Corresponde al "Fideicomiso Mercanül flsAdministración de Flujos Lipidava" consührido mediante
escritura púbüca el 16 de agosto del zoo9. El patrimonio del fideicomiso se encuentra conformado
por recu$os aportados por la Compañfa principalmsnte por cartera de üüenda originada por las
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8. q,EX\TTAS POR COBRAR A CLIENTES

Cane¡a en poderde tercetos:

Caracol(l)
Santa hes (2)

Otros

Porve nc er
Ve nc ida s
Hasta 60 dfas
6l a 90 dlas
9la 360dfas
lvIás de 360 dlas

3lde dkiembrc
¿qu 2010

6t2.29t 868,959
59E,870 853.667

lde ene¡o
4,!9,

907,923
1078,225

43,000

a

\,

tY

t,

U

1.2 ll, 16 I r,722,626 2,029,148

(r) Corresponde a cartera de cuentas por cobrar oúginadas por la venta de unidades habitacionales del
proyecto urbanísüco Caracol,la cual fue entregada al "Fideicomiso Mercanülfitularización de
Cartera rnmobilia¡'ia HipotecariaTicihgVIGUNO con el propósito de que instn¡mente una
titularización de cartera. Ia ütularización está diüdida en ocho series de üstintos montos hasta
alcanzar el monto autorizado de USgr,ozo,ooo, valores que fueron empleados para el
financia miento del proyecto.

(z) Corresponde a cartera de cuentasporcobraroriginadas porlaventadeunidades habitacionales del
proyecto u¡banísüco Santa Inés, en la ciudad de Machala, esta cartera se originó por los créditos
directos concedidos a los distintos propietario. ¿" ¡¿s vffis¡das.

A continuación se muestra un análisis de antigüedad de los saldos aI cie¡Te de cada ejercicio:

3l de diciemb¡e
20 ll 20 r0

32.906 46,802

63.689 90,5 85
95.534 85.87E

3E2,ti7 543,s l0
636.895 90s,E5 l

I de enero
4jg

55, 130

106,704
t60,o55

t40.222
1.067,037

t.2 il.16I r.722,626 2,229.t48

\,
a

a

t.-

9. ANTICIPO A PROVEEDORES

Ba¡ros Manuel
Ugarte Aguilar Fernando
Chum Bastidas Emesto
Sicou¡et OlveraVíctor
Id¡ovoValencia Ealta¡
otrosmmog

»o,4V
151,239

8r,soo
86,94s
6,..2o6

6or.4ss

¡r de diciembre
2(,11

r deenem
2()ro

*,2*
23,6_g6

201()

v,o89
t't,239

81,soo
4r,49
14,640 _

-2§&22L -47¿9L
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ventas de las unidades habitacionales de la u¡banización Santa Inés, además de los acüvos, pasivos
y contingentes que se desarrollen en virhrd del propósito del fideicomiso.

El Fideicomiso üene como finalidad ds ¿dministrarlos flujos provenientes de la recaudación de la
cartera aportada porla Compañfu,los cuales servirá como fuente de pago de las obligaciones
se¡ffidas por el fideicomiso con las instituciones del sistema financiero nacional.

Ias obligacioo"5 gs¡ffidas con insütuciones financieras para financia¡ la constmcción del proyecto
al 3r de diciembre del zorr manüenen saldos de capital de US$SB,7r8 (Dic-zoro: US$644,6o5 y
Ene-zoro: US$r,or5,7oz). Véase adicionalmente Nota r7 (r).

II{VERSIONES EN ASOCIADAS

Composición:
Porcentaje

Valoren übros

3r de diciembre r de enero
2011 2()1() 2()1()

gr de üciembre r de enero

Actividad

Etinar S. A- G) 99.64% 99.640/o 99.64% 1g7g,q3 2,979,449 z,g7\,qg Co¡stn¡ctora

(t) Esta inversión está contabilizada al costo, debido a que la Compañía no participa siguiñcativamente en
la dirección y conhol de la misma. Inclrrye ademas US$29r,467 de aportes entregados a esta comp¡ñle
mediante la capitalización de deudas que mantenía Etinar con Lipidava y que se encuentra regisfado
o oomo un aporte para futura capitalización en eI patrimonio de Etinar Sá"
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I
[,

(,

U
U

t/ ,,. PR'PTEDADE. DE Ir{vERsIoN

U,
Al r de enero del zoro
C.r¡sto

Depreciación acumulada

Valor en übros al r de ene¡o del zoro

Moünlenbszoro
Dep¡eciación (r)
Valor en llbros aI 3r de diciembre del eoro

Al3n dedtdembredel zoro
C6to
Depneciación acumulada
Valor o libros al gr de diciembre del zoro

Movlnlentoszou
Depredación (O
Valor en llbms al Br de iliciemb¡e dd zou

Al gr de dtdcmbre ¡lel aott
Ccto
Depreciación aomulada
Valor en librm aI gr de üriemhre del zorr

ü
U

64rt¿q

Ediñcios Terrenos Total

64t,t¿¿ Pl,6,o26 9o7?:7o

- 

-: 
-:-

6qtz¿q z66,oz6 go7,27o

_ñ,oú- _gozp7o-

6qa¿,q ú6,a26 gs7pzo

-:- -:- --

6qtp¿4 z6ú,oz6 go7p7o

(6q,pi 

- 

(6+tzs)
Sf7,pr 266,c¡26 qs,W

6+tz¿,a ú6,a26 go7p7o
(6+t¿s) 

- 

(64lzs)
§n,pt 266,o26 84stq7

U
.

I

\-,

9

t/
U

(t) Ia Compañía reconoció el cargo por depreciación del año zoro en los resultados del año 2o1L El
efecto de este ar¡unto no es siEnificativo en los estados financie¡os tomados eD su conjunto.
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PREDIAL E II{VERSIOMSTA LIPIDAVA Sá-

NOTAS A LOS ESTADOS FINAI§CIEROS
gl DE DICIELBRE DE'r-2«111
(Expresado en dólares estadounidenses)t
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los vencimientos anuales de las obligaciones banca¡ias no corientes:

Años:

2()11

2oL2

2()13

15. ct ENTAS PORPAGARAPROVEEDORES

Obras:

Ca¡acol
Solaris
Santa Inés 1era. etapa
Santa Inés zda etapa
Santa Inés de la 3era a la 7Da. Etapa
Santa Inés Administración y shopping
Ot¡os menores

46g390 767,646 670,162

2011

+os&so

2()1()

43r,42
336,4o,4

gr dediciembrc r de ene¡o

2()1()

z9z,8g6
25456o
181766

U

\/

U
qr de diciembre

2()11 2010

t de enero
2()1()

\-,

\-,

(-,

U

\-

I

\-,

Correponden a anücipos entregados a proveedores para suminisffo de materiales de constmcción y
servicios a las distintas obras que ejecuta la Compañfa los cuales fueron üquidados durante el primer
semestre del zorz.

16. ANTICIPOSDECT,IENTES

gr de diciembre
2()1 I 2()r O

Obras:
Santa Inés rera. etapa
Santa Inés zda. etapa
Santa Inés de la 3 era. a la 7 m a. Etapa
Otros

49,6s9 t;T::, O:;:,:;

5,897 ' 49,994
946 z46,8tz 288,096

157,898 to+25o
7'25O
8,062 

-_ 
-

zzg,Ltit 892,788 4oq7zo

,rorrr)r,
13,2 r 5

qeo,igt

43,981

r de enero
20to_

r,967 .337

\-,

r,o45,489 SSo,8Z2 t,967,g6t

Corresponde a los anticipos recibidos de los cüentes por las obras que se relacionan principalmente con
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PREDIAL E II\IVERSIOMSTA LIPIDAVA Sá-

NOTAS A LOS ESTAI)OS FINA¡ICIEROS
3r DE DICIEMBRE DEr. zou
(E¡rpresado en dólares estadounidenses)

soluciones habitacionales en la urlanizagió¡ promocionada porla Compañía.

tZ. OBLIGACIONES FIDUCIARIAS

g r de diciembre r de enero
2()1 I 2()1 () 2()1 ()

Srg,ZrS 644,6o5 r,oLS,7oz

t-

I

Fideicom iso Mercantil Urbanización Caracol (r)
Fideicom iso Mercantil Titulariz¿ción de Cartera

Inmobiliaria Hipotecaria Ticihg VIG-UNO (z)

Menos porción corriente

LzS,o97 zS2.,389 328.46s
698,81S 896,994 t,S44,t7r

(tZ.g,Z4t) (+8S,966) (4A9,Sgr)
468,o24 4rr,6z8 go4,64o:--=::

( (t) Corresponde a préstamo.s otorgados por.este fideico-i"o, con vencimientos hasta el año zor5, quev generian un interes anual promedio máximo del tz,5oo/o.

L (z) Co-rresponde a valores recibidgs que se originaron en obügacio¡ss smitidas por el Fideicamiso y
colocados en el mercado-de valores, con tasas de intereseslue fluctrian ertu;;f/oy g%o,co1l-, ys¡simis¡1s en octubre del zor5.

(V 18. IMPI,'E§TO A I,A RENTA CORRIH\TIE Y DIFERIDO Y OTROS IMPUE.STOS

2011 201()
(.,; Impusto a la renta corriente (z9,ggr) (Sr,zSg)

Impuesto a la renta diferido:

t, Generación de impuesto por diferencias
temporale zz5,g5o zgg,Tilg

\- 
-L95,Ñ2- -2o14fo-'v a) Sih¡aciónfiscal -

t Ah fecha de emisión de estos estados finangig¡ss,la Compañfu no ha sido fise¡tizada. Ios años 2otoy zoLr
inclusive eskán abiertos a fisealización.

Conciliación contable - tibutaria

A continuación se detalla la determinación del impuesto a la renta de los años terminados el3r de diciembre:t/
\-,
I
\,,

\-,
t/
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NOTAS A LOS ESTADOS FINAI§CIEROS
Br DE DICIENIBRE DE'.r-zou
(E»rpresado en dólares estadounidenses)

\-

t
l,

Uüiüd antes del impuesto a la renta y
participación a los trabadore
Menos - Participación de los trabajadores en las utilidades

Menos - Ingresos o<entos (z)

Más - Gastos no deducible (g)

Pérdiala / Uülidad tributa¡ia
Tasa impositha (Nota 2.8)

Impuesto a la renta causado

Anticipo mfnino de impueto a la renta
Impuesto a la renta registrado en resultados del año

Crédito tributario de impuesto a la renta
Retenciones en la fuente de im puesto a la renta

c) Impuestos por pagar

Impuesto a la renta por pagar
Retenciones en la fuente de im puesto a la renta
Tm puesto al valor agregado

2()11

(tf,¡56,4_72)

37,256

2()10

S98,Soe (r)
(8g,ns)

(q6q,nB)
11,224

(r,3r9,zr6)
25%

55,173
25o/o

_8,793_
29,88r S1,2S9

-re,ggl-Q) 

&@)

t/

U

(r) BaseNEC.

(z) Corresponde alos ingresos obtenidos porla participación de una asociada que se contabilizaban
por el método de participación bajo Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).

(g) Corresponde principalmente a costos y gastos no sustentados por comprobantes de venta.

(q) En los años 2o11y 2oto la CompañÍa registoó como impuesto a la renta el r¡alor del anücipo mínimo.

n.a. No 4plica.

Impuestos por Fecupenarb)
\-

t/
g r de diciembre t de enero

4L zolo e@.
99,188 52.,368 58,4or
1,033 l,O33 I,O33

g4,zzt 58,4or 59,494

t r de diciembret

l-
U
\-,

201 1

67 ,z 69
8,9 85

8,98s

2 ()1()

8,o9-s

r de enero
ry.

,o-'
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PREDIAL E I\IVERSIOMSTA LIPIDAVA Sá.

NOTAS A I.OS ESTN)OS FINAIYCIEROS
gl DE DICIEMBRE DEL zorr

d)

en dólares estadounidenses)

rrnpuesto ala renta diferido

B¡ ¿¡álisis de impuestos üferidos pasivos es el siguiente:

lm puestos diteridos pasiv os que se recuperará:
Después de t2 meses
Dentro de tz meses

U

(/

\,

AI 3r de üciembre del zorr y 2oto y r de enero del zoro, no existen diferencias temporales deducibles
entre los saldos en libros de los activos y pasivos y su base fiscal que generen impuestos diferidos activos.

gr de diciembre
4 2o1o

t de enero
49.

233,739
258,766

92,9r6_ 32,9t6
22S,8S o

32,9t6

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Saldoal r deenerode zoro
Crédito a resultados por impuesto diferido del año

Saldo al 3r de diciembre del zor o

Crédito a resultados por impuesto diferido del año

Saldo al 3r de diciembre del zor r

258,766 49z,Sos

I

U
492,5Os

(zgg,lgg)
zS8,z66

(zzs,8so)

32,9t6U
U

(/

!

\J

ú
\-/

i
(

El impusto diferido se origina principelmsnte por el ajuste de anücipo y obras en ejecución acumulados
en el estado de situación, debido a que las obras se contabilizaban bajo el método de obra terminada,
método de contabilización aceptada por las Normas Ecuatorianas de Contabilidad, pero no aplicable a las
transacciones de la Compañía bajo las Normas Interaacionales de Información Financiera.
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NOTAS A IrOS ESTADOS FINAI{CIEROS
3rDEDICIEMBREDFr zorr
(Expresado en dólares estadounidenses)

SALDOS Y TRAT{SACCIONES CON COMPAÑIAS Y PARIES REII\CIONADAS

El siguiente es utr resumen de_los principales saldos y transacciones realizadas du¡ante el zorr y zoro con
comp¡ñías ypartes ¡sl¿sis¡¿das. Se incluye bajo la denominación de compañías relacionadas á hs
ssmpañías con accionistas comunes, con participación accionaria significativa en la Compañía;

rrdediciemb¡e
2011 2()rO

t de enero
2()1(,

Cuentas por cobrar - Corrie¡te (r)
Eünar S.A.
José Macchiavello (4)
Vigerano S-4.
Bonanor¡a S-á.
MegatrailingSá-
MaccalmeidaS-A-
Dent¡a S-q-
Conso¡eio Eti¡a¡-Fabria^qa
Arrecift Sá-

Cl¡entas por pagar - Corriente
EtimrS-4" (2)
Constucorp Limited (g)
Megauading
Bonanor¡a S-á.
MaccalmeidaS-d
José Macchiavello
Terracota
Vigerano
Otros menore

r,oSg,SSiS 953,8SS gr7,712
t,288,664 4og,6tr g98,9gg

655,259 950^365 tS2,^,12
239,539
rrS,94S r$,949 82,ooo
59,206 z7oo gg,2o7
tt,4o2 tt,4o2 rt4o2
2,526 2,576 2,576

6tl^ 6,Aa Ae¿

-?¿9918- -!lAfr$- -!¿§94¿ZÉ-

t"66o,8t7 2,496,865
4$,ñs 469,2$ 469,76s
r93.f,87
8aBB4Z T2,gSo 7460]0
317,OOO

' 17,349 8,891
373,n6
243,OtO
132.054 t27,ao5 ___

-1r43!5A- -?'!ÉZE- -!¿l?g¿l1g-t,

U

ü
!
(

(t) Corresponde a los saldos pendientes de cobro por prestamos de efectivo eftrtuadas entre relacionadas.

(z) Corresponden a valores penüentes de pago por reposición de materiales y servicios de constrr¡cción de
los planes habitacionales.

(S) Corresponde a valores penüente pago por la adquisición de parte de Ia participación que mantenla
Constnrcorp Limited de panamá sobre el paquete accionario de la compañía gtinar SÁ

(q) Indgye US$r37s,ooo por concepto de aporte inicial para un nueyo proyecto en el sector de lavía a
Samborondón.

Los-saldos por cobrar y po-r pagar antes inücados no devengan intereses y la Administración estima que
serán üquidados en el período siguiente.
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NOTAS A If)S ESTADOS FTNAI\ICIEROS
il DE DICIEMBRE DEr.zorr
(E¡rpreado en dóla¡es estadounidenses)

El detalle de las principales transacciones con partes vinculadas se muestra a continuación:

2()11 2()1()

Servicios e+ecializados

Bonanova§.A-
MqauadingS.4"
Vigerano S.A"

Reembolso de eastos

Bonano¡a S.A"

MegatradingSá.
VigeranoSá"

PROVIsIOI\IES

Composición y movimiento :

Saldos

al inicio

123'315

44,3!
3s,988

zo1,6t¿

136,6o3

35,71o
45,870

zr8,r8g

Incrertrentos

Pagosy/o

uülizaciones

r48,o13

56,4os
5,5?4

209,942

241930
6ogz4
2,OOg

_Ao+.66g

Saldos

al final
Afio2ou
Beneficios sociale aempleadm (z)
lmpuestos porpagar

Año 2olo
Beudcios sociales a empleados (z)
Impuestos porpagar

ro4468
76,7il

rr8,884
I,o9s

6,982
2o8

4969 (r8,ÉS)
26,7il (8,oSS)

89,n5 6) Zu¿t¿ uB,B84
31P59 @s,sT¿) 8,o9s

(r)

(z)

(/

t/
U
U
t/

U
!
\,,

Corresponde a Ia participación de los trabajadores en las uütidade de los años zoto y 2oog.

Co_m_prende décimos tercer y cuarto sueldos, racaciones y participación de los trabajadore en las
utilidades pendientes de pago.

CAP TAL SOCIAL

El capital-suscrito y pagado de Ia Compañla al 3r de diciembre del zou y zoro y el r d.e ene¡o del zoro
somprende 185,ooo acciones ordinarias y nomin¡tivas de USgo.o4 cada una. 

-
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NOTAS A IrOS ESTADOS FINATTICIEROS
Bl DE DICIEMBRE DEL zou
(Expresado en dólares estadounidenses)

2(,11

r6r,t9r

!
t/
t,

(-,

t-,

ü

U

U

t
U
o
U
t/

ü
I
\.,

22. GASTOSDEADMINISTRACIÓN

Sueldos y benef cios socieles
Honorarios profesionales

Ma¡t€ninimto
Sumiaistros y materiale
Gastos de gestión

Servicios básicos
Impuestos y onfibuciones
Depreciación de propiedades de inversión

29.. GASTOSETNGRESOSFTNANCIEROS

Gastos fina¡ciems
Gastos bancarios
Otros

Insesos fi¡ancieros
Intereses ganados sobre ca¡tera

2(,u

tGB78

9,6,:7
3,706
6,2s2

17,630

3,r3r
41/813
6+tq

r618zt

2()lo

8,Ut
13,o77

r,940
ro,96Z
29,tog

4,Ott
8q,6§

-

t'r,966

2()lo

r99,176

_r6Lr9r- _448?E_

tz7,68g $9,299

_12?,64 _M2_

4. EVENTOSSUBSECLTENTE§

Entre el gr de diciembre del 2ou y la fecha de emisión de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinión de la Administración de la Comp¡ñla, pudiera-u tener un efecto significaüvo sobre
dichos estados financieros, que no se hayatr rwelado en los misnos.
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