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CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
(Expresado gh USDdlares)

Afos terminados al
31 de diciembrs de
2043 2017
CONGILIACION DE LA UTILIDAR (PERDIDA) DEL EJERCICIC CON
EL EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE OPERACION
UTILIDAD {PERDIDA} DEL EJERCICIO: 11,020 (65,747}
Ajustes por:
Deterioro de cuertas por cobrar 0242
Depreciacidn y amartizacion 58,877 46,969
Provisitn para jubilasidn patronal 27123 50,652
Provision para bonificacion por desahucio o417 8528
Reconocimients de active por impuesto diferido {9133
Ajuste de beneficios a emplieades 44 818
Reverso de jubilacién patronal {41,309) (59,050)
Reverso de bonificacion por desahucio (15.089) (18,561}
94,355 (48,319}
Variacion en activos y pasivos cormenies.
Cocumentos v cuentas por cobrar, neto 48,301 48,150
Inventarios, neto {813,528 f279.203)
CHros activos cormentes, neto {117.952) 144 822
Documentos ¥ cuenias por pol pagar, neto 58,607 {B45,485)
Ctras obligacionas comientes 16,5331 {10,470}
{B0B,T48) {742,386}
EFECTIVO NETO USADO EN LAS ACTVIDADES DE
OPERAGION {711,861} (78,7081

P

~Ting, Sano Hannguas A,
Fros :

Vea notas a los estados financieros

Contadors Soeneral



CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A.

NOTAS A LOS ESTADCS FINANCGIEROS

ANO TERMINADO Al 31 DE DICIEMBRE DE2G18

(Expresadas en USDSlares)
A. CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A.0

La Compafiia fue constituidainicialmente con @ denominacion  de
INMOBILIARE. THALIA VICTORIA S.A. en la ciudad de Guayaquil mediante
Escritura Pitblica otorgada el 30 de mayo de 1973 ¢ insctita en 2l Registro de |a
Propiedad &l 24 de ensro de 1975. FPosterionments, luego de algunes aumentss de
capital, la Compafiia reformé su estatuto social y cambid la denominacién a
CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA SA. mediante Escritura Plblica celebrada
el 7 de febrero de 1895 e inscrita en €l Registre Mercantil el 13 de agosto del
mismo anag.

Su actividad principal es la adquisicidn, promecitn. explotacion,
urbanizacion, construccion y venta de terrencs y viviendas.

Los estados financieros por &l ano terminado ai 21 de diciemibre de 2015,
han sidoe emitidos con autorizacion 1 de ggosto de 20619 por parte del Gerentg
General de la Compafia, v posteriormente serdn puestos a consideracién de |z
Junta de Accionistas para su aprobacién definitiva.

B. BASE DE PREPARACION DE 1.OS ESTADDS FINANCIEROS:

A continuacion, las politicas contables adoptadas en la preparacion vy
presentacién de estos estados financieros:

Declaracidn_de cumplimiento: La Compaiiia mantigng sus registros
contables de conformidad <on |as MNormas (nternacionales de Informacion
Financiera emitidas por & Comité Intemnacional sobre Normas de Contsbilidad
{IASE par sus siglas en ingles) vigentes a la fecha de los estados financierns
adjuntos, que también han side uilizadas en la preparacion de los estades
financiercs adjuntos y sus notas.

Base de preparacitn: Los estados financieros han sido preparados sobre
la base del costo historico, exceplo por las pattidas de propiedades de inversion y
actives binlégicos, que s& registran ai valor razonabie; v, por lag obligaciones por
beneficios a2 empleados no comientes, que son valorizadas en base a métedes
actuarizles. En el caso del costo histérico, los activos se registran por el importe
del efectivo v otras parlidas pagadas; [os pasivos s registran al imponte de los
productos recibidos a cambio de incurrir en la ebligacién, ¥ por las cantidades de
sfectivo y equivalentes al efectivo que espera pagar para satisfacer el pasivo en el
curso normal de |a oparacion.
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E. BASE DEPREPARAGCION DELOS ESTADOS FINANCIEROS: (Continuacion)

Estados financieras consolidados;La Compaiiia se acoge a una de las
gxenciones de [@ NIF 10 para la presentacion de sstados financieros
consolidados, pues es unz subsidiaria parciaimente pariicipada por otra entidad
(MOLDING HEBA S.A.).

Monada lacal: El Ddlar de Estados Unidos de América (USD) &5 fa moneda
de uso local en la Repuiblica del Ecuador y moneda funcional y de presentacion de
la Compania.

C. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:

A continuacién mencionamos las principales politicas contables utilizadas
por la administracion en la preparacion de los estados finandiercs adjuntos.

Efective v eguivalentes al efectiva:Conslituyen fondos de inmediata
disponibilidad de la Compaiiia, El efectivo comprende {anto el efeclivo como los
depésitos a la vista. Los equivalentes al efective son inversiongs a corto plazo de
gran liquidez, que son faciimente convertibles en Impores detenminados de
efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significative de cambios en su valor.
Una inversion serd equivalente al efectivo cuando tenga vencimiento en tres
meses o menos desde la fecha de adquisicidn.

Aotives__financieros.Los activas finanGieros compranden “cuentas peor
cobrar clientes”, "otras cuentas por cobrar® y “cuentas por cobrar 3 relacicnados”.
Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagoes fijos o
determinables y que no cotizan en un mercado activo, Se incluyen en & activo
corrients. excepto por lag de vencimiento mayer a 12 meses comados a partir de
ta facha del estado de situacion financiera.

La Compaiiia reconoce un activo financiere en ¢l estade de sHuacion
financiera a la fecha de la negociacidn.

Las cuentas por cobrar dientes corresponden a 0s montos adeudados
originados por la venta de viviendas, condominios y prestacion de servicios en el
curso nosmal de operaciones. Su recenceimiento inicial y medicién posterior s a
su valor de negocizcién el cual no difiere significativamente de su costo
amotizado. Las cuentas por cobrar relacionadas corresponden a préstamos
otorgados que no generan intereses ¥ no tienen fecha de vencimieno establecida,
Las otras cuentas por cobrar corresponden a cuentas por cobrar agmpleados y
terceros por préstamos clorgados.

La Compafiia reconoce un active financiern al coste amortizado,
sumpliendo con los siguienies requisitos:

« Ei active financiere se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo
objefive &s maniener los activos financieros para obtener los fiujos de
efective contractuales; v,

» [as condiciones contractuales del aclivo financiers dan lugar, en fechas
gspecificadas, a flujos de efectivo que son Unicamsnte pagos del
principal e interzses sobre ¢l impone del principal pendiente.
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¢. RESUMEN DE LAS POLITIGAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:
{Continuacion)

Baja de actives financieros: Un activo financiero se dara de baja cuando;

+ Expiren los derechos contracluales sobre los fujos de efectivo del activo
financiers; o

+ Transfiera el activo finangisro, esto &8 a) transfiere |os derechos
contractuales a recibir los flujos de efectivo de un activo finandgio v Iy
retiene los derechos contractuales a recibir los flujos de efective del
activo financiero, perc asume 1z obligacidn contractual de pagarics a
urc ¢ mas acreadores. Bl activo transferido y ¢l pasivo relacionado se
miden de una manera que reflejen los derechos v 1as obligadionas que
a Companiia ha retenido.

Delerinro de activos financierns: La Adminisiracion de la Gompafiia realiza
evaluaciones de sus cuentas por cobrar comerciales. para detemminar si existen
indicios de deterioro de su carera. El deterioro de la cartera establecide en el
andlisis ¥ valoracidn se raconoce ajustando la provisidn. Evidencia de deterioro
puede ser indiclos de que los deudores estan expermentando dificultades
financieras significativas, impagos o retrasos en pagos de obligaciones,
disminucion de log flujos de efective futuros, entre otros,

La cartera que se considera incobrable o pérdida, se da de baja contra la
provisidn.

Inventarios:Los inventanos son presentacdos al costo o al walor neto
rezlizable, o menor. El costo de los inventarios comprende los insumos,
materiales ¥ mano de obra utifizada para la construceion de viviendas y
departamentos, ast como otros costos en los que se haya incuiTide para darle su
ubicacién y condicion aclual. El valor neto realizable representa el precio de venta
estimade menos todos los coslos de terminacién y los cotes necesarios para 1a
vienta.

Servicios v otros pagos por anticipads: Incluyen prindpalments recursos
entregados a contratistas y proveederes que hacen posible el desarrolle de los
pravectns te s Compafiia. Son activos financieros que neo cotizan en un mercado
activa.

Impuesto a la renta corrente; Bl cargo por impuesto a la renla comiente se
calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se
carga a los resultados del afio que se devenga con base en el impueste por pagar
exigible.

De acuerdo con la nermativa tributana vigente, jas sociedades constiluidas
en el Ecuador, las sucursaies de saciedades exiranjeras domiciliadas en el pais y
los establecimiantos permanentes de socigdadses extranjeras no domiciliadas, que
abtergan ingresos gravables, estan sujetas a la tarifa imposifiva del 25% (22% en
el 2017} sobre su base imponitle.
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¢. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES WMAS SIGNIFICATIVAS:
{Conlinuacion)

La normativa tfbutana local establece el pago del anticipo del impuesto a
la rentz, que pusds ser devuelto en 12 parle que exceda &l tipo impositivo efectivo
(TIE} pramedio, definido por la administracion tributaria. La devolucién total o
parcial de 2 diferencia entre & amticipo v el impuesto 2 12 renla causado. podra
ser solicitado una vez terminado el gjercicio fiscal y presentada la declaracion de
imtpuesto a la renta.

Inversiones en_subsidiarias:Son las entidades controlada por ta Compahia,
pues tiene poder sobre la pariicipada, derechc a rendimientos wariablzs
procedentes de su implicacion en la participacién y la capacidad de dtilizar su
poder para influir en el importe de los rendimientos. Eslas inversiones se miden al
cosio menos cualquier pérdida por delerioro acumulado. Los dividendos recibidas
$& recenocen como ingresos en el periodo que s& declaran.

Propiedades, maguinanas y equipos: Sg miden inicialmente al costo de
adquisicidn incluyende los costos de ubicacion y de puesta en gondiciones te
funcicnamiento, Después del reconadmients inicial son registradas at costo
menoes la depreciacion acumulada v el importe acumulado de |as pérdidas de
deteriors de valor. Las erogaciones por mantenimients y réparaciones $& cargan &
gastos al incumirse en ellas, mientras que las mejoras de importancia se
captalizan.

La depreciaciin s calcula por el meétodo de linea recta y s& 1a recongce en
gl resuitado del periodo, tomando como base a vida il estimada de los agtivos,
misma que es revisada una vez por afio al cierre de cada ejeracio econamico. A
comtinuacién, un detalla de las vidas Utiles:

Activos Afos
Edificio 20
Muebles y ensaras 10
Equipos de oficina 10
Equipo de computacion 3
Maquinarias 5
Wehiculos 5
Otras 10

La depreciacidn de 1z= propiedades, maquinarias y equipes eg caloulada
en linea recta durarte la vida dtil del activo. La Administracion no establecié un
vator residual al costo de los actives, considerando gue su valer recuperable al
término de la vida Otil no es significative,

El gasto por depradiaciin de las propiedades, maguinarias y equipos se o
registra en [0S resultagos del aio, De igual manera las pérdidas y ganancias por 12
venta, que s calcula comparande la contraprestacion oblenids con el valor en
libros.

L.a vida (tif v el método de depreciacion de los elementos de propiedadss,
maquinanas y equipos se revisan al cierre de cada ejercicio economico anuai. Si
procede, se ajustan de forma prospectiva. Por otra parte, cuande el valor en libros
de un activo excede a su monto recuperable, este s raducido inmediatamente
hasia su valor recuperable,
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C. RESUMEN DE LAS_POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:
{Confinuacian)

Propiedades de_inversidn:Corresponde a termenos que sg tienen para
obtener rentas, plusvalias, o ambas, en lugar de para $u uso en la producsion o

suministro de biangs o servicios, para fines administrativos, ¢ sU venta en 2] cursd
ondinario de los regocios. Los bienes inmusbies (terrenos) son activos no
depreciables que se reconocen inicialments gl costo y posteriormente s¢ reqistran
de acuerde al modelo del valor razonable. Las pérdidas o ganancias derivadas de
un cambio en el valor razonable de |as propiedades de invarsian se incluyen en el
resultado del periodo en que surjan.

Activos  imtangibles:Su  reconocimiento  inicial es al costo. Su
reconacimiento posterior esal costo menos la amortizacidn acurmulada y cualguier
perdida por deterioro acumulada. La amortizacidn se reconoce con base en el
método de linea recta sobre su vida dtil estimada. La vida (il estimada, valor
residual y método de depreciacidn son revisados al final de cada affo, siendo el
efecto de cualguisr cambio en el estimado registrado sobre una base prospectva.

Activos  biglogicos: Son  medides tanto en el momento de  su
reconocimianto inicial como &l final del periode sobre el que se informa a su valor
razonable menos los costos de vanta.

Deleigre_del valor de log activos no financieros: Fl valor de un activo se
deteriorz cuando su vakor en libros excede a su valor recuperabie (8] mayor entre

su valor razonable menos los cosios de disposicidn y su valor en uso). La
Compafiia evalla al final de cada gjercicio econdmico anuaj, si existe algdn indicio
de deteroro del valar de algin active. De existir, estima el valor recuperable del
active mediante un an&lisis de los flujos fuiuros estimados, descontados a su valor
presente usando una tasa de descuento que reflgja la evaluacitn agiual del
mercado del valor del dinern en el tiempo v [0$ riesgoes espacificos del active,

La pérdida por deterioro del valor se reconoce én &f resultado del periodo,
a menos qua 2l activo se contabilice por su valor revaluado de acuerdo con otra
norma. Cualguier pérdida por deterioro del valor en los activos revaluados se trata
como un decremenio de la revaluacion efectuada de acuerdo con esa ofra noMa.

A la fecha de los estados financieros, la Administraciér considera que no
gxisten indicios de detgriore en sus activos no financierss, por lo que no hay fa
necesidad de calcular o reconocer pérdidas poy detenioro.

Impuesto a la renta diferido; Bl impuesto a 1a renta diferido se provisiona en
su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporgles que
surgen emtre |las bases fiscales de activos y pasives y sus respectivos valores
mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina
usando tasas fribularias que han sido promulgadas a ia fecha dal estado de
situacion financiera y que se espera serdn aplicables cuando el impuesto a Ja
renta diferido aetivo se reglice o el impuesto 2 12 renta pasivo se pague.

Los activos por impuesta a la renta diferido sofo se reconocen en la medida
gue sea probable que se produzcan beneficios tribtarios futures conlra los que s&
puedan usar las diferencias temporales. Los saldos de actives y pasivos por
impuesto a la renta diferido s2 compensan cuando exista el derecho [egal exigible
a compensar impuestos actives corigntes con impuestos pasives corientes Yy
cuando los impuestos a la renta diferidos activos y pasives sa relacionen cen |2
misma autoridad tibutaria.
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C. RESUMEN_DE LAS POLIVICAS CONTABLES MAS SIGNIEICATIVAS:
{Conlinuacion;

Pasivos financieros: L.os pasivos financieros se clasifican en ctuentas por
pagar provesdores, cuentas por pagar relaclonados y ebligaciones financieras. Se
incluyen en gl pasivo coniente, excepto por los de vencimiento mayor 2 12 meses
contados a patir de ia fecha del estado de situacion financiera.

La Compafia reconoce un pasivo financiero en gl estado de situacion
financiera a la fecha de la negogiacion y se reconocen cuande se compromete a
pagar ¢l pasivo.

Las cuentas por pagar proveedores son obligaciones de pago por |a
compra de bienes o servicios en &l curso nomal dé la operacion. Las cusntas por
pagar relacionadas corresponden a préstamos recibidos gué no generan intereses
y no tienen fecha de vencimiento establecida Su reconacimiente inicial y me&dicion
pasterior &5 a su valor nominal que 8 equivalents a su cosio amortizado.

Obligaciones ¢on instituciones financieras: Las obligaciones financigras se
registran inicialmente y se miden a su costo amortizado. La obligacion se glasifica
an corfiegnte de acuerdo 2 su vencimiente, y ufiizande la tasa de interés
estabiedda en |a tabla de amortizacién durante el plazo de vigencia de |as
mismas. Los intereses financieros se reconocen en el estado de resultados
integraies en 2l rubro “Gastos Financigros™ en &l periodo én gue 5e devengan.

Beneficios_socizles corfentes: Las vacadonses del personal se registran
sobre la hase devengada. Los décimo tercer y décimo cuarty sueldos se
provisionan y pagan de acuerdo a |a legislacion laboral vigente.

La paricipacion de |03 trabajadores en las ufiidades es calculada én
funcién del 15% de la utlidad contable anua! antes del impuesto a la renta, seqin
jo establecido por la normativa tributaria vigente,

Provisiones corientes: Se reconoce una provisidn cuandoe (i) tiene una
obligacion presente {legal o implicita} come resultado de un suceso pasado, (i} s
probable que tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios
econdmicos para cancelar tal obligacion, y (i) pusde hacerse una estimacion
fable def valor de la obligacion. Ei valor reconacido como provision a la fecha de
los estados financietos, €5 la mejor estimacidén de la Administragion del
desembolso necesario para cancelar |a obligacion prezente.

Bensficios de empleados no comientes: Comprenden las provisiones por
jubitacién patronal y bonificacién por desahutio, qué se contabilizan segun estudio
preparado por un perite actuarial. El valor presente de las obligaciones por
beneficios definidos v 2l costo del servitio presente relacionado s¢ determina en
base al método de 1a unidad de crédito proyectada. Las provisionss se registran
cantra resultados del pericdo.

Reconocimienlo de ingresos de aclividades ordinariasl.a Compailia mide
los ingresos de adividades ordinarias de acuerdo con fa NIIF 15.

Los ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos de
construccion se reconocen aplicando gl método de obra terminada, esto es, Una
vez que ias viviendas totalmente urbanizadas y terminadas son entregadas a sus
propietarios, mediante la firma de la escriiura piblica de compra — venta; en este
momento se cruzan los valores recibides de clientes en calidad de anticipos ¢on [a
entrega de }a abra terminada.
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C. RESUMEN DE 1LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIFICATIVAS:
(Centinuacion)

L.os ingresos de aclividades ordinarias procedentes de [a prestacion de
servicios se reconocen en 1@ medida en que los servicios han sido prestados,
independientemente del momento en que se produzea el cobroen efeclivo
ofinanciamiento dedvado dg ello.

Costo de venta; Se acumuian todos los costos directaments afribuibles a fa
gjecucidn de los provectos inmobiliarios de la Compadiia, que incluye terrenos,
inlereses financiems, gastos legales, matedales, mano de obra y depreciadion. Se
reconocen cuando se transfiere la propiedad de los inmuebles.

Costos v gastos ondinarios: Se registran cuando se conocan sobre |3 base
dei devengado contable.

Gastos nanclercs: Se anginan en préstamos otorgados por institucionas
financieras locales y extranjeras, para capital de trabajo. Los gastos por intereses
se contabilizan comeo gastos en el periodo an que $g incumen.

Reclasificacion_de cugntas: Para mantener la comparabilidad & 31 de
digiembre de 2018, los saldos presentados al 31 de diciembre de 2017 fueron
reclasificados de la siguients manera; USE432 759 de inventarios a propiedades,
planta v equipes vy USHE298 de reserva por valuacidn a superdvit por
revaluacion.

Nuevos pronunciamientes para 2018: Las siguigntes estén vigentes por
primera vez para periodas que comiencen ¢l 1 de enero de 2018:

« Dos nusvas Normas: NilF 9 Instrumentss Financieros: v la NIF 15
Ingreses de Actividades Ordinarias procedentes de Confratos con
Clientes (gue incorpora [as Aclaragiones a la NIIF 15);

» Una modificacidn a la NIIF 4: Aplicacion de fa NIIF 9 Instrumentos
Financieros con la NIIF 4 Contratos de Seguro (Modificaciones a la
HIIF 4);

« Modificaciones a otras dos Nomas: NIIF 2 Pagos basados en
Acciones: ¥ la NIC 40 Propiedades de Inversion;

* Un conjunto de Mejoras Anuales: Mejoras Anuales a las Normas
NIF. Cicla 2014.2018; v,

»  Unz Interpretacion: CINIIF 22 Transacciones en Meneda Extranjsra
y Sontraprestacionas Anticipadas.

MHF 15 - Ingresos de actividades ordinanias procedentes de conlratos con
ciemtes:Los ngresos de actvidades ordinarias procedentes de contratos de
eohstruscion se reqonacaen aplicando el métedo de obra terminada, asi mismo 10s
procedentes de la prastacion de servicios se reconocen en la medida er que los
servicios han <ido prestados. Con base a lo expuesto, [a Administracibn ha
concliido que Ios efectos de la implementacitn de los cambios de la NIIF 15 no
generan un impacto significativo mas alla de nuevas revelaciones que deberan
realizarse. eslo debido a que el tratamiento contable para € reconocimienio de los
ingresos bajo NIC 18 s consistente con los requerimientos de [a nueva norma.
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C. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS SIGNIEICATIVAS:
(Continuacién)

NIE 9 - Instrumentos financleros.Posterior al andlisis realizado de los
acfivos financigros de fa Compafia no se encuentran expuestos a un detenang;
pues s recuparan dentro de Jos plazos aprobados,

La adopcidn de la NIIF €, requind un tambio en la reclasificacion de [os
instrumentos financieres, abora todos los activos y pasivos financieros se
clasifican al costo amortizade, Sin embargo, no existe incidencia en su valoracién.

Los demas pronundiamientos no son aplicables a la Compafiia.

Momas emifidas gue tienen una facha de vigencia posisrior 2f 1 de enero
fde 2018: A coplinuadion, 55 enumeran 1as normas imernacionales de informacion
financiera y enmiendas emitidas pero que no s& encontraban en vigencia a la
fecha de eamision de los estados finantcieros de la Compafia:

Horma,
Irgergretacion. ¢ Fesha de
Modiflcacién Sujete de medificacisn vigenda
Establece fos pringipios para ¢ reconacimignto, medislsn, presentaciin
& IRfermnaciin @ fevelar de o arrendamlantos. La NIF 19 inmroduce un
rmadaeke de comablizacidn para log arresdatares Lnice y TegUere JUe n
HIIFE & arrandatads reeonozsa scthits ¥ PASIVOS Paea todes os artendamientos o201
"Aerendafrientas” ! coa un plade Loperior a 12 meses, & Mangs gie of adtive 2UbVACGIR:
a0 de boje walor. La HIF 18 moanbiene sustanciimants los
requérimigntos oo contabfidad  del Frendader de lx MK 17
i Arrengamientoe,
MIF AT
ATy de Derogaa la NIF 4 “Contrates de Seguras™, Q1grrae
Sedura®
CINIE 23 Afipde 3 los requerimiemes & 1a MIC 12 Impuesio 3 23 Ganatehkys 1z
“1. 3 Ineertih capeciicién de odmo reflgar o5 afectes do la incertidumbre on la
frents o og contabifzaeian da impuesto a ke gananciag euands ne esth clarg séma onoiane
Tratamientos el | SRS las layes fiscales 2 una tranzectibn o dreunstincia concrets, o
ISt 3 Lo Pe eﬁtﬁ charg g |z autoridad fiscal aceptary o tratamignty fiscal de ung
Sanancins ; antided.
Aglzra que actves financderet concretes con  caracteristieas da
. . cancelasion anlicipada que pusden dar lugar 3 und compensaciin
Mudmﬁﬁ:fs"h negativa razrorable poc [ termineciin antizipada del sentrate, son A0S
= Aagibles para madiree 2 coste amotizade o al valer raeenable con
cambics an @ro resultads inlegral, =n lygar de waler rezonabls cop
camkics &n Rades, o
Las modiforsiones a & MIIF 13 delaad ue cuandd goa gnoidad aitiane
el contrad de un negocic que es LN speracion conjurtz, meding
nuevamenta ka wardeipazién mankenida & sse negechs,
Laz medificackres @ (2 MIIF 11 aderon que cuands una srkidad obtieng
- el contred conjuts da un regochs qUE &2 Wi aparackbn conjunta. medird
. raaevamrtte la paticipackin marteonida an axa Dagoci.
i Moz Anusles a
a3 Nomas NIE Ciela | Wné de las modificnsiones a T MIC 12 aclara que una entidad | odmodiz019
BOAS-200T sontabilzard todas 2z consesuenciag &2 ks dividendos 20 2| impuests
4 |ag pananciee de 1o misma forma independiantarments da Iz maners &n
qua zurjg & mmpuesto.
Una de lod ddificaciones a k2 MIC 23 aclarm que cuande un actve Que
culmple [og requisiles estd listo para su USS previste o venka, una entidad
frata ks préstanas pendiemes realizades para abtensr ¢Se actirg GO
pants e ok préstames generales,

La Administracién de la Compafiia, pravé que la adopcidn de la NIIF 16 no
tendrd impacto en sus estados financieros, pusste que |2 Compafia no cuenta
con contratos de amrendamientos donde figure como la armendataria.
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D.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES:

La preparacién de los estados financieros requiere que 1a Administracion
realice estimaciones que afectan las cifras reporladas de activos, pasivos.
ingreses v gastos v la exposicidn de evenlos significativos en las notas a los
estadns inandieros. Las estimaciones y juicios son continuamente evaluados v
estin basados en la experencia histdrica y otros factores, incluyendo |a
expectativa de eventos futuros que se cree son razonables bajo las actuzles
circunstancias, Los resuttados actuales podrian diferir d& dichas esfmaciones.

A continuacion se presentan las estimaciones y juicios contables que la
Administracién ha utilizado en el proceso de aplicacion de los aiterios contables:

Delerigro de activog: A la fecha de cierre de cada perivde, o en aquells
fecha que sé considere necesaro, se analiza el valor de los activos para
determinar si existe algin indicic de que diches activos hubieran sufiide una
pérdida por deterioro. En case de que exista algln indicic se realiza una
estimacion del imporle recuperasble de diche active. Si se trata de activos
identificables que no generan flujos de efective de forma mndependienie, se estima
la recuperabilidad de ia unidad gengradora de efedlive a la que perienece el
active. Las pérdidas por detetioro reconocidas en un activo en pericdos anteriores
son revertidas cuando se produce un cambio en a5 estimacionss sobre su valor
recuperable incrementando el valor del activo con ¢argo a resultados con el limite
dal valor en libros que el active hubiera tenido de no haberse reconocido iz
pérdida por deterioro.

Frovisiones para jubllacidn patronal v desahucio; E| valor presente de [as
provisiones para obligaciones por beneficios definidos a trabajadoras depende de
varios factores que son determinados en funcién de un cdlculo actuarial basado
en varlos supuestos. Estos supuestos ulilizadss para determinar ¢l valor presente
de eslas ubligaciones incluyen una tasa de descuento. Cualquier cambio en 03
sUpuestos impacta en ¢ valor en libros de las provisiones de estos beneficios.

El actuario contratado por la Compaiia para realizar el cdiculo actuarial,
ufiliza 12 tasa de descuento, la tasz de mortaligad v de rotacion al final de cada
afic. La tasa de descuento utilizada es el rendimiento de los bonos corporativos
ecuatonanss de ahta calidad.

Estimacitn de vidas Gtiles de propiedades, maguinarias v equipos, activos
imgngibles v propiedades de inversion; La estimacion de ias vidas tiles y el valar
residual se efechian de acuerdo a lo mencionads en la pare pertinente en 1a Nota
C.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANGIEROS:

A continuacion se revela la naluraleza y el alcance de los riesgos que
surgen de los instrumentas financieros a los que la Compafiia esta expuesta a 1a
fecha de los estadas financieros:

Figsgo de_crédio: El riesgo de crédito es el fesgo de pérdida financiera
que enfrenta la Compaiiia en un instrumente financiere si la coniraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales, y se origina principalmente de las
cuentas por cobrar ¥ ¢l efective en bancos.
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CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A,
E. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS: (Continuacidn}

A la fecha de [os estados fingncieras, no exisien ot@s cuentas par cobrar
que pudieran incrementar el riesge de pérdidas por &l propie giro de! negocio de la
Compafia.De igual manera, el efective en bancos se mantiene en entidades
financieras cuya calificacion otorgada por un tercero independiente es de "AAA'.

Rigsgs de mercado. El riesgo de mercado &5 elriesgoz las pérdidas del
valor de un active asociado a la fluctuacidn de su precio en ¢l mercado, y esta
asociade al riesgo de tasa de interés, al riesgu de tasa de cambio, y & ofros
riesgos de precio.

A la facha de los estados financieros, la principal exposicidn al riesgo de
mercado esta relacionada con las obligaciones financieras que devengan
intereses (riesgo de tasa de interés). Por ofro lado, todas las Iransacciones se
realizan en Dolares de los Estados Unidos de América.

Rigsgo de liguidez: El riesga de liquidez &5 & riesgo de que la Compania
tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos
financieros. que son liquidados mediante la entrega de efecivo 1 otros activos
financieras.

La Compaiifa monitorga el riesgo de un déficit de liquidez utilizande un
flujo de caja proyectado a corto y largo plazo, y tiene como objetive manrtensr &l
aquilibrio entre la confinuidad v la flexibllidad del financiamiento a fraves del uso
de préstamos. El acceso a fuentes de financiamiento estd suficienternants
asegurade v la deuda con vencimiento @ menos de doce meses podda ser
refinanciada, s esto fuera necesario.

F. GESTION DE CAPITAL:

El objetive principal de la gestién de capital de la Compaiiia s asegusar
una calificacion de crédito solida e indices de capital saludables para sustentar su
negocio y maximizar el valor para los actionistas.

la Compafila monitorea su capital sobre la base del rafio de
apalancamients. Este ratio se calcula como Ia deuda neta dividida entre el capital
total. Lo deuda netz se caltula coms el fotal de los recursos gjienos (Incluyendo
deudas bancarias vy financieras y no camientes, cuentas por pagar comerciales y a
companfas relacionadas) menos el efectivo y equivalentes de efectivo. Kl capital
total 5o calcula como & "patrimonic neto” mias la deuda neta. Los ratios de
apalancamiento fueron los sigulentes:

Al 31 de diciembrs de

2013 . 2017
Frovesdores 663,710 605,103
Obligasiores financiaras T4 BET 1,145 034
Companias relacionadas 1,078,852 $0.974
Tzl deuda 2,524, 058 1,850,111
i~y Efective y eguivalertes de efettive 253,638 457,400
Dleuda reta 22304531 1,3%2 T11
Total patrimanio neto 3,087 453 207780
Capital total 5 367 o84 4,470 518

Ratin de apalancamiento 42 48% 31.15%
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GONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A.

G. CLASIFICACION DE JNSTRUMENTOS FINANCIEROS:

A comtinuacion se presentan las categorias de los instrumentos financieros:

2013 2097
Mo Mz
Comiante corriente Corrisnte Corriente

Actives fimancierss medidos af cosio:

Bfective y equivalantes de afective 283,55 457,400
Actives firemoieres medides al cozta
amartizads:

Daourmenles y cuertazs por cobrar clientes 170248 152,758

Oitras cuentas por cobrar 42009 = )

Documentos ¥ cuenteas por eohras refacienaccs 16,204 0T B 145,168 195556
Tatal activas financieras A 22,004 et B 183,536
Pasives financieros medides al costo
amortizada:

Docurntrtos v custlas por pogar provstdores 152307 ARDE13 86070 05 055

Oocurnentts y CUeMias par pagar ralackmados 1475652 33,800 &8,174

Chkligaciones financisras 1.3 23,354 &25.967 233 464
Total pasivos fingncierds ﬁﬁd,ﬁgr 1,835,033 BEE 257 41,874

« Bl valor en hms de efectivo v equivalentes de efedtivo, cuentas por cobrar a
clentes, rslacionadas y otras cuentas por cobrar y cuemtas por pagar
nroveedores, relacionadas v obligaciones finandieras, no  difieren
significativamente de su costo amortizado debido a la naturaleza de coro
plazo de estos instrumentos.

H. EFECTIVO Y EGUIVALENTES Al EFEGTIVO:

Al 31 de diciembre de

2018 207
Cajs 100 100
Bancos locales ()] 253,538 457,200
253638 457 400
{1) Comesponde a los saldos conciliados que s¢ mantiengn en |as siguientes
cuentas:
Al 21 de diciembre de
M. Cuenta 2018 217
Banco Flohincha C.4. AE438(H 29 954 11,204
Banco Pichincha C.A, (Cha,
Ahargs; SETERAETO0 765 265
Banco Guayaguil $.A. (Cta,
Ahorras) 20445444 33 25
Banco Guayaquil S.A. And2E8EY 131,268 122747
Banco de Machala 5.4, T1100T 3670 8847 5,020
Banco del Pacifico §.A. 132586 1287 10458
EBanca Bolvanano ©.4 25008408 T 228 208,738
Bance Gengral Rumifiahui 5.4 BO1TS58104 3.551 202

753,638 757 300




CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA §.A.

. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COEBRARND RELACIONADOS:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Clientes 1) 183,780 186.120
{-) Deterore acumulado de cusntas por
cobsar 3 23.504 15322
170,218 152 798

(1) Comesponde principalmanie a las alicuolas pendiemes de cancelar para la
adjudicacion final de ks terenos, viviendas y departamentos ubicados en la
Urbanizacidn Poral 2 Sol. A continuacidn, el detalle de los clientes:

Al 31 de diciembre de

2013 2017

Montenegro Patrel Mauricio Darigl 9.520 9,520
Wargla Coronel Tannyz Gioconda 13796 13,756
Barrionuevo Cela Mario Enrique 11226 11,226
Ldpez |barra Elsa Yolanda 5,250 5,250
Eohdrquez Patifo Jacinio Hector 20,488 20488
Manresacorp S.4, 16723 24,000
Linkatal S.A. 2 107,520 73,820
Famirez Bocca Manica 3,000
Otros 89,257 4,920

193,780 166,120

{2} Corresponde a monte por cobrar por alguiler de inmueble de los meses de
enero a diciembre de 2017 v de enero a abril de 2018.

{2 El movimiento es | siguignts;

Al 31 de diciembre de

2012 2017
Saldo imcial 13,3242 13,322
Incremenio {4 10,242
Saldo final 23,564 13.322

4 Esie incramanin fue reconocido 2 los gastes sdministrativos,

J. OTRAS CUENTAS POR COBRAR:

Al 31 de diciembre de

2618 017
Empleadas 17.009 70,428
Tercerss 25,180 21,282
42 279 91,708

(-} Detericra acumulado de otras
cuentas por cobrar 200 200
42,079 91,508
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CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A,

K. INVENTARIOS:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Construcciones 1 3.908.686 3,025,160

3,903 686 3,095,160

{1) Corresponde al siguiente movimiento:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Salda inicial 3,095,160 2,815,357
Adijciones @) 1,359,007 3,332.509
(-} Costo de venta 545 571 3,063,706
Saldo final 3,908,686 3,895180

(2} Coresponde a costos directos ¢ indirectos relacionados con unidades no
vendidas ubicadas enlas urbanizaciones “Samanes”, “Via al S0l y "Portal al
Sol", y movimientos de tiera sfectuados sobre terreno propisdad de
relacionada ubicado en KXm. 19 Via a [a Costa, sobre el cual la Compaiifa
prevé desarrollar proyactos inmobilianos.

L. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES:

Al 31 de diciembire de

2018 2017
Retenciones ern la fuente 77 384
Impis2sto 2 |a salida de divisas 18,368 23,934
18,445 24,318

M. SERVICIOS Y OTROS PAGOS POR ANTICIPADO:

Incluye principalmente anticipos enregados por LASE98,675 2 personal clave de la
Compadia por honorarios, y USH16,000 a Panaceasoft S.A., entregados en el
2010, para la adquisicion de sistema contable actualmente utilizados por la
Compaiiiz.

N. INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS:

Un detalie de la cuenta es como sigue:

Valor Al 31 de diciembre de
Mix. nominal %%
Particlpada acciones Pt ackon Parficip. 2013 2017
Eficerma 5.4 65,000 1.0 &5 00 55000 35,000
f-1 Deteriare de seumulade de inversian en
subsidiarias £3.154 531584

1,545 1,646




CONSTRUGTORA THALIA VICTORIA S.A.
O. PROPIEDADES, MAGUINARIAS Y EQUIPOS:

Munblesy  Equipse Erquipas de
Toprence EHIGEE  snpers  do ofhlng  Wehiguiss Moquinarion oMy b Hrae Totet
n

Fakde 1 0H 052017 SEXTEE SRR FIS 15 A0T N 0551 168 Y 165,351 A5 7 1.7, B
Sakde gl B389 SEETEE NEEA3 1,407 "9 300,531 ] 165,351 A5G 1.5758,60
Folicyonos a5 L. O 2] AT, 085
Sakdb ol #1033 A4p TG 506 813 19, 403% 19,030 4 1035 R R X 1,637 249
o

Sk el Ur-L12017 LD 15,303 AER LI v T A3, 306 uATSAT  d4ETD a1,
Aedickanes o ) 5 px) 3,250 ] 1,814 10 23568
Sk el HHT 4 135 8,280 1E, 148 238111 ol 3 g2 asfiiv S50
Adklnrs 3_‘3.345 Bl 2 G 5% A0= £33
Lakdo o Ikt Dp01E B4 8,475 R = BEH 1E08BE  d341% SOE1aTd
Sa ol C1-M-20 17 LIATAS S 0EA b LN ok 17,50 4227 jE R £ 15,313
Eakda o 3135017 4B TDO 6B TIB o7 * Ed 12440 IEFT £330 ) eI
SRk 28 D220 18 ABR M 233372 ao - fEE -4 3,977 .55 8,508 xR

Los terrenos corresponden a US$ 169,940 ubicado en Urbanizacidn Via al Sol (Via
a la Cosfa), los cuales se encusnitan en procesa de urbanizacion y puevos
provectos: US552.819 ubicade en ciudadeia Kennedy y US$250,000 ubicado en
Isla Mocoli. Todos estos terrenos ubicados en fa provincia del Guayas.

La Compafiia adquirid por US$89,990 un vehiculo marca Ford Raptor 2
Autosharecorp 3.A.

El gasto por depreciacion fue regonecido dentro de |os gastos administrativos.
P. PROPIEDADES DE INVERSION:

Al 31 de diciembre de

2018 2017
Temenos {1} 143 B495 143,895
143,895 143,895

{1} Corresponde a propiedades ubicadas en Punta Carnero, parroquia Los
Geranios en el cantdén Salinas, Provincia de Santa Elgna, por el valor de
US$205,973. El valor comercial d2 dicha propiedad es de US$205973 de
acuerdo al avallo calastral municipal.

Q. ACTIVOS INTANGIBLES:

Saldo Saldo
112018 Adiciones 3112/2018
Software y licgncias 75826 75,826
{-) Amortizacidn acurnulada 52,133 5,923 59,106
13,6543 {5,923} 5,720

Ef gasto por amortizacion fue reconocido dentro de (03 gastos administrativos.

R. ACTIVOS BIOLOGICOS:

Al 31 de digiemhbre da

2018 2017
Flanta produciora 160,402 160,402
160,404 160,402
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PKFECUADOR & Co. PKF

DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

FAlos Accionistas .
CONSTRUCTORA THALIA VICTORIA S.A.
Guayaguil, Ecuador

Dpinion:

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de CONSTRUCTORA THALIA
VICTORIA S.A., Ios cuales incluyen ef estado de situacidn financiera al 31 de
diciernbre de 2018, ¥ los estados de resultados imtegrales, cambios en el patrimanic vy
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como las notas explicativas
de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

2. En nuestra opinion, los esgtados finandieros adjuntes expresan, en todos los aspecios
significativas, |2 situacidn financiera de CONSTRUCTORA THALIA VICTORLA 5.A. al
1 de diclembre de 2018, asi como lps resultados de sus operaciones y 1os flujos de
efectivo correspondientss &l ejercicio anual teminado en digha fecha, de confurmidad
con las Normas |nternacionales de Infarmacién Financiera (NIIF).

Base de |z opinion:

3. Hemos llevade a cabo nusstra suditoria de scuerde con Mommnas Internacionales de
Auditaria (NIA). Nugstras responsabilidades con relacidn con esas normas se detallan
mas adelante en la seccidn “Responsabilidades del auditor sobre a auditoriz de jos
estados financieres™. Somos independientes de la Compafifa de conformidad con &l
Cadigo de Etica para Profssionales de la Contabilidad del Conseje de Normas
Internacionales de Etica (ESBA, por sus siglas en inglés), y hamos cumplido nuestras
responsabilidades éticas de conformidad con estos requerimienfos. Creemos gue [a
evidencia de audftoria gue hemas obtenido constituye una base suficiente y aproplada
para nuestra opinidn de auditoria.

Incertidumbre material relacienada con negocio &n marcha:

4. la Compafita no s& encuentra gjecutando nuevos proyectos inmobiliarios, lo qus ha
peasionado una diswminucién signifiativa de sus ingresos provenientes de actividades
ordinarias. Esfa situacién genera una incertidumibre significativa sobre |3 capacidad de
1z Compartia para continuar como negocio en marcha, Los accionistas se encuentran
elaborando un plan para ejecutar nuevps proyectos habitacionalessobre terrenos de
propiedad de compafilas relationadas ubicados en uns de las zonas de mayor
desarrollo de la ciudad de Guayaquil. Nuestra opinién no ha side modificads en
reladidn con este asunto,
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Otras asuntos:

5.

La Compafiia es subsidiaria deMOLDING HEBA SA., que presentard estados
financieros consolidados por separado. Las inversionas en sus subsidiarias se han
registrado al costa en los estados financieres de la Comparlia.Para |a avaluacion
de |z situacidn financiera y ios resultados de la entidad econdmica se debe
atender a los estados financieros conselidados de HOLDING MEEA 8.4, al y por
& afo terminado &l 31 de diciembre de 2018, 103 que se presentan per separado.

Asuntos clave de auditeria

&.

Asuntos clave de auditoria son aquellos asuntos gue, a nuestro juicio profesional,
fueron de mayor importancia en nuestra auditoria de los sstados financieroe del
periodo actual. Estos asuntos fusran cubiertos en el contexto de nuestra auditora de
los estados financieros en su comjunto, ¥ en |la formacién de nuestra opinion al
respecto, sin expresar una opinién por separade sobre |os mismos. Ademss del
asunto descrito en la seccién “Incertidumbre material relacionada con negocio en
marcha”, no hemaos identificade asuntos clave de auditoria que deban ser informados.

Responsahilidad de la Administracién sobre los estados financieros:

7.

La Administracién as responsable por l2 preparacidn y presentacion razenable de
gstos estados financieros, de conformidad con las Mormas Infernacionales de
Informacgién Financigra (NIIF). Esta regponsabilidad incluye el disefio, implementacion
y mantenimignto del control imterng gue penmita la elaboracion de estados financieros
libres de incorrecciones materiales, debide a fraude o emror,

En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de
evaluaT |la capacidad de la Compafifa para continuar como nsgocio en marcha,
revelando, segln curresponda, los asuntos refacicnados con el negocio en marcha, a
menos que pretenda liquidar la Compafila ¢ cesar operacienes, ¢ na tenga ofra
alternativa mds realista que hacerio.

La Administracién es responsable de supervisar e! proceso de generacién de
informacion financiera de la Compafia.

Responsabilidades del Auditor sobre la Auditeria de los Estados Financieros:

10. Muestros objetivos son obtener una segundad razonable de que los estados

11.

finangieros en su conjunto estan libres de incorreceiones materiales, yva sea por fraude
o errar, ¥ emitir un informe de auditorfa que incluya nuestra opinidn. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no és una garantia de que una auditoria
realizada de conformidad con las NU& siempre detectard una incorreccidn material
cuando exista. Una incorreccidn pueds surgir por fraude o error, ¥ se¢ considera
material si, de forma individual o conjunta, es razonable esperar que influya en las
decisiones econdmicas de los usuarios sobre los estados financieros.

Coma parte de una auditoria de acuerde con las Momas internacionales de Auditeria,
aplicamos el juicio profesional y mantenermos el escepticisma profesional durants toda
1z auditoria, Asimismo:
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. ldentificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciones materiales en los

estados financieros, yva sea por fraude o error, disefiamos y aplicamos
procedimientos de auditoria que respanden a esos riesgos, y oblenemos
evidencia de auditoria suficiznte v apropiada para proporcionar una base para
nuestra gpinian. Bl riesgo de no detectar una incorreccién material por frauds es
mas #lto que para una resultante de error, ya que el fraude puede implicar
colusién, falsificacion, omisiones intencionales, fergiversaciones, o la anulacitn
del contral interno.

. Obtuvimos un entendimiento del contral interno relevante para la auditarfa con

gl fin de disefiar procedimientos de auditoriz que sean apropiados en las
circunstancias, perc no con el propésito de expresar una opinion sobre |a
gfectividad del control intermo de la Compafia.

Evaluamos la idongidad de las politicas contables utilizadas v la razonabilidad
de las estimaciones contables y revelaciones relacionadas realizadas por la
Administracion.

Concluimos sobre la idoneidad del uso del supuesto de negacio en marcha v, en
base a3 la svidencia de auditoria obterida, s existe una inceridurnbre
significativa relacionada con eventos o condiciones gue puedan gporter dudas
significativas sobre la capacidad de la Compaiia para contihuar comc un
negocio en marcha, Sillegamos 4 la conclusién de que existe una incertidumbre
significativa, tenemos 1a obligacién de famar la atencidn en nuestro informe de
auditoria de |as revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si tales
revelaciones son insuficientes, modificar nuestra opinidn. Muestras condusicnes
sa basan en iz evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden
causar que |la Compafila no pueda continuar cotma uh negocio en marcha,

Evaluamos |la presentacitn, estructura v confenide de los estados financieros,
incluyendo lag revelaciones, y sl los estades financieros representan
razonablemente las transacciones y eventos subyacentes.

12. Comunicamos a los responsables de la Administracidn de la Compafiia, entre otros
asuntos, el alcance y el mamente de realizacidn de la auditoriz ¥ los hallazgos
significativos de la auditoria, 2si como cualquier deficiencia significativa del control
interno que identificamos en el franscurse de la auditoria.

Inforrne sobre otros requisitos legales y reglamentarios:

13.

De conformidad con el articulo 102 de la Ley Orgénica de Régimen Tributario lnterns,
estamos obligados a opinar sobre &l cumplimierto de las obligaciones ributarias de |2
entidad en su calidad de sujeto pasivo. Muestra opinisn al respecto se emifird en un
informe por separado.

PRPCewcacdoc K- o e ———=

18 de septiembre de 2018 Manuel Garcia Andrade
Guavagquil, Ecuador Superintendancia de Compafias,

Yalores ¥ Sequros Ne 02



