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PAKAKUNABAU GIA. LTDA.

lnforme de los Auditores lndependientes
a los Estados Financieros pot el afio
teminado al 31 de diciembre de 201 7
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EATAIIM9AEIA.IJPA

ESTADOS FINANCIEROS POF EI AiO TER!|INADO EL31 DE DICIEIIBRE DEL 2017

lnlome d€ os auditoe Independlenle

Eslado de situaci6n flnanciera

Eslado de resu tado integml

Esiado de Qmbios 6n 6l padmonio

Esrado de ,lulos de efecl,vo

Noras a los 6lados flna6i6ros

1-3

Ntc

so
us$

Noha ldemacional d6 conlabilidad
Nom. inlemaciona de lnomac'6n Finarci.B
serylcio de Renlas lnlemas
lmDuesloa a*lidadedives
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ECOV IS
Ec uador
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A rds se6o€s socios y Junta de D reclores de

Hemos audtado os esrad€s tnan. eros qle se adjunlan de pakakunabau Ci!. Llda que
d6 silu3.i6n financreE ar 31 de dcenbre .J. 2a11 y as

coresoondieires esrados d€ resu t do inl6qra, de.ambios en e patrmout. y de f ujos de
s.slados finan.ieros

Ennuestraopnion ros estados I nancieros adrunlos presenran mzonab€mente en roilos
os aspectos male aLes, la pos.bn lnancem de Pakakunabau Cia Ltla., ? 3t de
dlciembre de 2017 el rcslt3do de sus opeEcion€s y sus llulos de €fe.rvo pdi et aio
lemnado en esa fe.ha, de coniormdad don Nomas tnternacionales de nformaci6n
FDanciera - N F emiridas plr € consejo d. Normas tntemaoonaes de conrab idad

Fundanentos de 12 opinl6n

Nuaslra ardloria fue ete.tuada de acuerdo mn Normas tnleriaD
(NA) Nucslds responsab idades de a.uerdo con dchas nomas se describ6n nas
ade anle en esre inlome en la sedc 6n 'Respors:bi/idados d./ ardlot en tuta.r1. can ta
auditatl. de t.. esra.laslinanrjahs r somos independienres de Pakakunabau Cta Lrd3
de acuerdo con erc6dqo de Etca para pturesiona es de ta C.nEb tdad detConselo de
Normas nlemacionales do E(Da paE Contado6s (|ESBA poi sus sioas €n inst6s) y .s
disposlcones de hdep€ndencia de a Supehitendencia de Compaflias Vatores y Seluros
!e Ecuador. y hemos cudpido ras dem6s responsalritdades de Etioa.ie conromidad con
dcho Codilo consderamos que t. evden.ia de audiloria que hem.s obtentdo es
surcienleyapropa'la para pmporcionaruna baso para nuest6 opin 6n

INFORME DE LOS AUOITORES TNDEPEND!ENTES

Responsabilidad d. la Adninist.aci6,n y de 1.s Encargados det cobie.no de ta
Conpania pnt tos Estados Fiianctet8

La Admi.istracidn es responsabo de ta preparacian y pres€ntacii,n zzonabte de l.s
estados inancleros de conlomdad .on Nomas nr€rnaconaes de tnformac 6n
Fiiad.eG NllF emilldas por el conseio d€ Normas ntehacidnaies de contabitdad
/a(Br 1 d6t 41 o ' Amo oroh.cdo po, " 

ao1 I .!
perm:lr la prepamcbn de os €srados trian.e@s ribres de ermres maiedaes, debido a
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Enaor.paraciond€LosestdcslinanclercslaAdministiacii)nesresponsab€deovaluar
a capacidad de la Comp6iia pzra contnuar como negoclo en marcria, rev€ando. segijn

coresponda, os asunlos reaconados con negoci! en marcha y el uso d€ la bas.
conlable de n€gocio €n marcha a nenos que la adm nistracidn lenga a dl6ncdn de

riquida, ra compaiia o cesar sus op€r6d,ones o ben, no tenqa otra allehaliva rearista

C.nclulmos sobE Io adecuado de la utliaci6n, po. pane de la Adm iisl€d6n, de la

base oonlable d€ nesooo en marcha y, basdos en laevidencade audloria obtenida
concun s .xisle o no una iiftndumbre malffa Ela.io.ada @n eventos o

pueden seneGr dudas ssnii€tivas sobrc la capacidad Ce la

Compaala para mnlinuar com. negocio 6i marcha Si concluimos que exste una

lnc€ddumbr€ mabnal se requiere qu6llamemos a alenc6n en nueslrc inlotre de

audiloria a las resoedivas eslados fnan.6ms o, si dchas
son adecuadas erpbsar ona .pil6n modtlicada Nuesl.as

Los objelvos de nueslra audiloria son obtsn& salurdad €zonable de sr os €slados

fnancleos en su conjunlo estdn brcs de eror6 maleiaLes, debldo a lraud€ o ercr y
emilrun nfomedeaudtuna que inoluF nueslra opin on Segulidadrazonabeesunalo

sEdo de sequrdad p66 no qaranrza que una audroria Eallada de confo.midad con

Nomas lnlernacomles de Aud oria (NA), d€t6.lara s€mpre un eror mareraLduando
esle ersk Enores pu€den su.gnd€bdo alEude o ero,yson conside€dos male ales

sl ndvidualm€nle o en su @nlunb. pueden Ezonablemente p€ve6e que innuyan en as
deoisio^€s eoondmlcas que ios usuados loman basandos€ €n os estados fnanc€os.

Cono pade de uia ardtoria ere
de Aud ro a, ap camos nueslrc lu cio prolesona y man(enemos u^6 aclilod de

escepliciso o prolesio.a I d uG nte toda a a ud ito n a. Tam bien:

denlifcamos y eva uamos los riesgos de eror mate.ial en los cslados linanceros
os y €jc.llamos proced m enlos de audilo a pa€

Esponder a dichos rleslos y oblenemos evdenc a de audhria sufi.enie y adecuada
para proporcoiar una b3se p66 nuestra opinion Er resqo de no d€l€ctar un ercr
malenaldabido a lmude €s mes €bvado que en e caso de una incorcccidn maleral
debido a eror ya qu€ ellraude pu€de impricar colusr6i, rahficacidn. omisiones
deribeEdas manfesla.iones nteicon.daneile .rineas o vuneEcon de conlrol

obronom.s conocm€nto derconrol nterno rclevante pa6 a audiloria con e fnd6
diseiar procedim eotos de audiloria que sean apropiados en as circlnstancias perc

no @n el prop6silo de expresar una opinl'in sobre a eJeclvidad deloonlro ii€rno de

Evauamos si as polilcas oonlables apllcadas son apropiadas y s as eslmaciones
contabl.s y la corespond enle infomac6n rev€ada por la Adminisl€cdn es

y ros Encarcados del Gobemo son responsabes de a supoNsi6nde
financero de a Compaiiia.

Audibna de los Estados
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ldome de aud(o.'ai sin ombargo, evenlG o ondiciones ldurc puoden o@oionar
que la Comp.6ia deje de ser una dprese en furclonamlenio.

. EvaloamG la pts*ntacl6n gene6l, la €struclua y e mnt€nido d€ los edadc
f narci€ms, incluyendo las @olaciones y si l@ €6hdos linancier6 €pr€$nlar las

rEnsa@iones v eventos subr€Bntes de un Eodo que logren un. presentaci6n

Comunicamos a os responsables d6 l. Admlnistraci6n de 16 Compania esp€.lo a, enlre

orrc6 asuntos, elal@nce y 6lmomento de rea izaci6n d6la audtorla planileda v los

hallrzoos slanili€livos. asicomo cualquid dofciencia siqnllhaliva de @nlro itemo qu€,u

i.l.nt limmns en e lEns.ue d€ la audiloria.

.---6 -A
r"#?tfr,WtrrP
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ESTADO DE SITUACI6N FINANCIERA
AL 31DE DICIEMBRE DEL2017
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Eiecrivo y equ va entes de elecuvo
cuentas porcobd com€rcla esy

Aclivos por lmpuestos wienles

ACI VOS NO CORRIENTES:

Conslrccion€s en poceso

cuenlas por pagar (merda es y

Pasivos por impueslos codenles

PASIVOS NO CORR ENTES

Pasivos por inpu*lG m codentos

Tolal Pasivos 
^o 

drientas

TOTAL PAS VO Y PATRIMONIO

!9!B!

5

3

12

!g4a

165 237

3ll11ui

531,025

1,542,343

3,015

11,242,296

11,205,111

12,747,659

1140.742

_!19252

r2,531.342

1,000

2AA

163,311

)



ESTADO OE RESULTADO INIEGRAL
POR EL AiO TERMINADO EL 31 OE OICIEMBRE DEL 2017
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31112t2016

Gasros d€ adm n slrcldn y venlas

Otro6 hlBsos, gaslos nebs

UIILIOAO ANTES DE IMPUESTO A LA

Gaslo por im pueslo a La @nta corriente

PERD OA NETAY RESULTADO

(1,473,97s)

52.302

(63 !!0I (s7 240)

3563235

i
(:
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ESTAOO DE FIUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 3

Efect vo neto proveniente de (ul lizado en)

FLUJOS DE C}JA DE (EN)ACT V D

Rebdo de c €ntes 1,261 r03

Efecl vo pagado a provoedor€s y oLos (1567,316)

nreEses pagado (65,023)

nter€ses reclbdos 133

lmpueslm pagados (33,934)

otrcs insre$s (s a stos ) nelos (4 s,0s0)

4J12!?JJ7 3JA!2919

2,995.355

(s.1e2)

Pdslahos y ereclrvo nelc diriado e^ actividades

(o*reme,xo) increm€nto nelo dumnre el ano

sALDosAFNDEtAlilo

Cofrpensaol6n d€ .uenias por co

Anldipo da lhpuesto a la Renla por pasar ses'in
convenio d3 paoo, nora 10.2

1545.622)

(513,330)

(3.253) (32116)

1 513,525

42 365
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PAXAKUNABAU CIA, LIDA,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL AiIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

1, INFORMACI6N GENEML

Anr6 ra nokda vg6sima cuarG el23 de nayo de 2OlO m€diante Reetucion de ta
supe ntendencia de compa^ias sctJ.oJcoro 2370 det 11 d6luno det 2olo, se
a prueba la conslilucion de la Com oania PAMKU NABAU CtA. LTDA

cl obipro rea de a Corpar'a "s et negmrc 
'nnob.t'"rio 

(oap"a€1arar€. r- d
ob,€ro 6f'alse in ./€? ar clr?oad€s 06 pa-ir.d.ion o+a,6to,onsru.-o.,
administraci6n, compEvonla aniendo, canl€, condesi6n, htporeca daci6n gacntia
conlElaci6n, d ale9.ci6 n de toda clase de inm uebtes y pbyecbs inm obitia I os

oe\do r. 6N-r on ! Con pcn'd e €TU€nh e- e
11ob ano d.nor'nroo CON,JVO RESoENCAL .ALDEA GTRATRca
PAKAKUNf de 143 vllas y 4,4 residenctas de Upo empestro. Er p6y6cto e{e
ubicdo en a o€lidad de Ch* a 40 km de euiro, s6 @nstuye denlo d€ un6
propi6d.d de 4cs.000 m2 El proyecto cuenta con varos

Elestalusd6l.sventasdetpbyeclca 31 dedic€mbredet2Ol7y2016,s6prasenla

Ye4!l!s

15 3
53

a1 72

La Compaiia n. cuenh con mpteados en 6taci6n de dependencia y6 que sus
opeEoiones 6on 6al&das a lmv& d€ mnlErislas

2, POLiTICAS CONTABLES SIoNIFICATIVAS

2.1 Decl.aci6n da conprini.nlo - LoB €siados fnancieos han sido prepacdos d6
@nfomidad con tas Nomas tntemacionat€s de hromaci6n FiancieE (N[F)
omiUdas por el Consejo de Nomas triemaotonat€s d€ Conrabil dad (|ASB).
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A oonllnuacibn sed€scrb€n as pnncipa res po it ca s conla bles adoptada s en .
prepa6ci6n de estos eslados linanciorcs 6stas p.llrrMs han sdo dennidas en
tunci6n d€ las NllF vqenles a 31 de dciembrc del2017. aol€das d€ manera
unilome a todos os poiodos que s€ pr€*^ia^

2.2 Mohed. fuh.io@l . la naneda luncional do a Compania €s er D6rd d6 os
EsladosUnldosd€Anaica(U.S d6ra0 erouarestamonedadecircutaci6nenet

2,3 Bas6 d. pr.paacl6n - LG aslados rnanceros de PAKAKUNABAU CA
LTDA., oomprcnden los 6srado6 d6 sitBc6n financ€E ar 31 de dicrembre det
2017 y 2016, los @rcspondienles eslados d€ Bsulladc int6qra es, de €hbios
en e pal mon o y d6 llujos de eieclivo por G aios tem nados en ess t{has y
un.esumen de as polilies @nlabes signiliclvas y otEs nolas dplicatvas

2.1 Ef.ctivo y equtu.lentes de efe.t @ Inclwe aauelos aclivos ,inancier.s
iquidos, dep6sitos e inverc ones iinanc oE. liquid.s! que s6 pueden rGdsJomar
repldamenle on 6f6cllvo 6n un pazo idreror a tres me*s. Los sob€gircs
bancados son presentados como paslvG conlontos en el 4lado de sitDaci6n

2.s c@ntas pot cob@t co .rciar.s, son aclvos iinancieros n
pagos ijos o dolom nablas, qoa no colizn en un merado aolivo.

Dospu6s darreconocimiento inioiar, a vaor mzonabt€, os vatorcs matedatos 36
miden a costo amonizado ulilizando .l mdtodo de ia rasa de rnteds elecliva
manos cualquier deterioro Los idere*s s reconmen €n I

periodo, exceplo cu.ndo r€sull6n lnmatedales

2.6 /.vorlauos - Son pGsenlados al coslo de adqusioi6o y se actvan cuando la
6nstru60n lemina L5 liquidaclbn de €slos msros se €ariz ona ve que ra

Compaiia pededona la venla de los inmuebles con las cor€spondi€nles
enl@gas l@pc 6n y/o e p€daccion.m € nlo con las esc dtu 6s de @m pE venta
dabidamente eqarada.

2,7.1 .dlcl6n en et n @.to del ecoro.i-i.r{o - La panida de v€hicuto s6
miden inicialmenlo por su p@io de adquisici6n mas bdos los coslos
dlEcl,afrente elaoionados con a ubeci6n y la pu6st en condcones de

2.7.2 ttedt.t6n posbnot al @oMlni.nto: nod.lo det .6to - De5po45 det
reconocinianlo lnicial, elvehicuo es registEdo al@sto m6no. 16 d6precaci6n
acumulada yel mpode acumulEdo d€ as p4didas de deledorc de vslor.

2,7,3 Matodo de d.pEcl.d6n y idas itles El @sto d€ vehicu os se
d€preoa de aouerdo @n el m6todo d6 llnea r*ra. La vida 

'jtites0mada. 
es

rev sada a fina d6 cada 6io, siendo elelecto de cualquiermmbio en €l€srmado
eglstEdo ebr6 una bas6 prospectrva La vida rltil estimada de esle bien para el
oicuo de a depreiac 6n es de 3aic.

2-3 Construccion$ en Pt@so - Regista e valor de os 6los acumu alivos do as
consltucciones en cureo, incluye ma|snales, mano de obG y coslos indi@olos de
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conslrue6n qu6 se6n manlendos €i esla cuenla hasta que as viviendas

consrruid6s esl6n rolarmenr6 t6minadas.

Adiconamenle, se consdem como pade delcosto do os a.livos, os cosl6 por

preiamos d ectamenle atfibulbl.s a la adqulsicl6n o consltuci6n de aclivos

2-9 lnp@sto codiante Se basa en a ut idad gmvabe (lrbutara) reQ slmda

duranle erano La utiridad lravab€ diflere de la ulilidad 6nlable, debido. as
parlidas d€ ingresos o gaslos mponibles o deducb€s y parldas que no s6r6n

gravables o deducibles El pasivo de la Compaiia Po. @noeplo d6l impuesb
utiizndo las ta*s flsoaes ao.obadas al ,ina de cada

2,roPrcvrsloDes- Se r€mnocen cuando la Compaiia lieie una obigaclon presente

(ya s.a leoa o mplicita) @mo Eulhdo de u^ suc€so pasado, es probabie que la

Compania bnsa que despende6e d€ reuBos que incorporen ben€fcios

ecod6mcos, para €n€lar . ob gacdn y puede hacer om estmacon liable
del lmp.de de la obligaci'jn.

E imp.de r€@nocdo @mo provsion debe 6er a m€jor eslimaci6n de
para en@lar la obigac6n presen(e, a fnal de €da

periodo leniendo en cuenla los ressos y as indertdufr brcs corespondienles

2.llReconocihlerto d6 ,hgEsos ' Se razonabe de a

contrapGstaci6n @bEda o por @b€r, teniend. 6n cudnia € mpolc estim.do de
cuaqui€r des.u€rto, bonifcacdn o rcb.ja comerca que la Compania pueda

2.12vent de blenes - Se rccano@n cu.ndo la Compaiia !2nsli6ra los i€sgos y
benefcos, de tipo slgniflcatvo, de vados de la pmpodad de los bieies: er

impono d6 os ingrasos y os coslN incurldos, o por incutrlr, en relacidn @n a

transaccon pueden ser m€ddos don fiabldad y €s probabe que la Compaala
€ciba os beneficios econbmicos asociados con la venla de v las y €sid€ncias.

2,r3oosaos y 6rsros - 36 r€a srran al costo hl*6nco Los ooslos y qastos se

rccono@n a medida que son ncuridos independienlemenl€ do a recha €n que

se haya @ ado elpago, yse reglst6n en elp€nodo m6s cer€no e. elque se

2.14cohp.ns.c16n d. saldo. y t n.accion.s - Como noma Oeneral 6n los

eslados l nancie rcs no * @hpensanlos acrv6 y pasivos,lampo@ os insresos
y gastos sarvo aqu€lros e3os 6n los que la compensaci'in sea Gqleada o
pemilida por a suna noma y esla pre*ntaci6n sea €l ElLelo de la esencia de la

Los inqesos y lasros 6n orioen €n rmnsacciones qu€, contnctualmenle o por

una noma ega, contempan la posibildad decofrpensadl6ny . compaiialiene
a nlenci6n de riquid4 por su impoaG n6to o d6 rcalizar el a.livo y poceder al
pago del pasivo d6 foma s multdnoa, s presenlan netos €n esultados

2,l5Pasivos fiMnciercs e i.stvnehlos de padhonlo Mlndos pot la conpafiia
L.s insrtumenrG de deuda y pal monio $n clasilicados como pasivos
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,inancieos o como oatdmonio de donlomLdad @n a suslanola de acuerdo

Los pasivos financ€bs se clasifcan como pasivo @rrlente a menos que a

Compania len€a d€recho in@ndiciona de diredr ei paqo d6 h obllacbn por lo

menos l2 meses desples de la recha del estado d6 situac6n financiera.

2,16irentds pot pag.t @herclal€s - Son p:sivos linanceos, no dervados con
paaostiiosodeteminabes, que no cotan en un me.cado acuvo.

Despuds d€ Eonocmienlo inicial, a wlor @onabe, os valo@s maledalos se
m iden a msto amonizado ut liza ndo e fr ebdo de la las. d€ inteGs elect va. Los

inoresos p!. inte@ses se reoonooen en los resullados d6lp€dodo ex@pto cuendo

2,17Bai6de un p$lvo nnanclerc - La Companiada de baja un paslvo nnanciero si,
y Bolo si, expiGn, cancelan o cumplen sus oblloaciones

2,13Aptc.clt5n de Noms lntem.clohal.s de lnfmacian Financieh nrevds y
bwadas que son nandatodanente efe.ttuas en et ano .cthl

N!!E I!!!p
enod6sou6sde

cuGo, a Compania ha aplado las squienlos mod fi€c ones a
por er conselo de Nomas rnrdhacioiares de conlabilldad
mandato amenre eleclivas a panir del 1 de en6m d€]2017 o

t, Ntc 7 tnt.i.ttva de Rev€,.cl6n

La compaiia ha apli€do sLs modili€ciones po. pnmed vez en el aao 6n

curso. Las modificacio^es requieen que una enlidad r€v616 infoma.'jan que
pemia a os us!6nos d€ ros €srados ,inancioos evalua.los cambios en as
ob gaciones dedvadas de las aolivdades de financiaci6n incluy.ndo lanto os
'3f bo\ q'. $n 61 ef..,o loao aq.€ o. qL6 r' o- - ard uo

Nomas Nevas y reisadas eDili.Ias pero ann @ ef*tttas - E conpziia no
ha .pioado as sguienls Nomas lntemaoionales de nidmaci6n Financiem
(NrrF) nuMs y rgvisadas qu6 han sido omiridas p6o ann no son elecli€s

MIF 9 lnstanent@ ,inarcitus

La N F I emlida en nov€mbre d.l 2009, inlrcduio nuevos requistos pa6 la

olasrcaci6n y fredlci6h de aclivos rnanciebs. E6la noma s€ modifc6
po3teroment€ 6n erub€d6r2010 p.m inc[n bs Bquisilos paE la casirj€oion
y medlci6n de pas vos nnancierc, asi @mo su baja en los eslados financiaros y
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€n noviembG d6r 2013, incluyj nuevos rcquisros para ta coft.bitidad de

Enjuiodel2014 seemt0olGvers6nrcvisadadelaN F 9, principa men(e pa6

. Requoimiern@ de detedoro para aclivos f nanc €bs y,
, Modlcaciones miladas a los equists de casilicaci6n y modicldn aL

ntroduc r una categoda de m€d ci6n a varor Ezonabre con cahbos en otrc
resuladolnleq€' pa€cie.tos nstrumentosdeudoressmol6s.

Lo6 reu s os crav€s de Ia NllF 9:

. Todos los actvosfinanc€rosqle secasifan denlrcdelacance de a NllF 9,
s6 reconmdn oostedomente s su coslo amoarizado o valor 6&oabre

. En ra hed ci'in de os paslvos linancieos des snados a valor €zonable con
embios an Bsul6dos,la NllF 9 requieE que € impodo !€n6€do por.ambio
en el valo. czonabie del pasivo ,inan.lero aue *a aldbu b e a camb os en e
riesgo do cddito derrererldo pasivo, se presente an olro Esulado integral a
henos que, el rcconmimionto dd os eleolN de los camblos en e rl€sgo de
cr6dio de pasivo €n otrc resutado inlag oereB uia asimelria co,nabb en
el resurrado der pefiodo.

. Rosp€cto al delerio@ de.clivos inancl€rcs, ra Nr F I6stabrece un modero de
deteioro por p6dlda c€d icia espe€da, @ntrao a mod€ o d. dBt€aoro por
p.rd da cEdircia ncudda, de mntomldad con a Nc 39. E modeto de
delerorc po. p6ld da crcd(icia speEda requbre que una €ntdad conlabilce
as p6rdidas 6r€ntoias esperadas y €mbos en 6as perdidas c@dticas
espeEdas en eda f€cha de @porle para releja los cambios 6n etnesgo
.€dtcid desde el rsonocimi6nlo inicial.

. LaN F 9 manl ene los lrcs tipos de m eoanismos de conL b drd de.ob6nua,
que 6n la acluaridad se esrable€n.n ra Nrc 39 De co.fomidad con ta NtiF
9, los tp.s de baisaooiones etegtb€s para ta mntablidad de dobenu€ son
mucho mrsllexibles especif cam€nre, 3r ampliarlos upos de insirumenlos que
se chsm€n lmo lnsltuhentos de @benu€ y lc lp.s de compone es de
r esso de padidas no linancre€s ereoibres paE la conlabilidad de cob6nura.

Con ba66 an un ane ss de los acrvos y pasivos tinanciercs detCompania at
31 de diclembre d6 2017, @nsdeEndo tos h€chos y cnconstanctas que
disian a 6sa techa, ta adm nislBci6n de ta Compania ha evatuado et impaclo
de la N lF S €n los esladoslinanceos mn$idados de ta siguiente manera

Clasili€ci6n v medci6n

. Las invarsoies fnancieEs y pi5sramor @gisl6d6 e su costo.monzdo ra
como se d*c b6 en la noia 9, son manl€nidos denlrc de un modeo de
neqocio cu}! obielivo €s obl€ner lo. fuios de efect w .onlrc ctua 6s qu6 son
onicamenr€ p6gos detprncipai€ inler€ses sobre e eldode €pitalpend enie
En con*uencia,6slor aclivos y pas vG linan.i6ros s6quir6n s endo fredtdos
posle/ofr enle a coslr amonrado en la apli€con de la Nl F 9t
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Todos lG defras aotvos y pasvosiinanciarcs6ntnuadn siendo medtdos @n
as mismas bases actuah6nt€ adopladas de aouerdo @n NIC 39.

Dete.ioo

Los actvos financeros medidos a coslo amortiado estaran suietos a ta
evaluaci6n de delenoro ae a.uedo.on NllF o

La comp6iia espeE apli€r e onioque simplficado paE reconocer as p€rddas
d€ crenb €sp€Edas por todo el plazo de actvo pa6 6us cuenlas po. cob6r
comerclales segrln sea Equ€rdo o p€rh udo por a NrrF I

NllF 15 lngb$s pocedehtas .!e contatos con los cli.ht.s

La NllF i5 eslabiece un solo modeb enenso y deralado que deben utirizar ras

enlidades en € Ggislro y reonocim ento de nABsos pro€dant6 d6 6nt'alos
@i crientes. La N lF 15 Bomplazar, e a.tual I nea m iento de re@noc m enlo de
ng€sos, incruyendo la NIC l3 lngresos, la N C 1l Cont€los de Consltucci6n y
c! irle,oela 'o -\r6sp6\ar "r al{Fcenouee-.€er ligen ..

Elfincipofundam. ard6 16 N rF 15 es que una e.tidad d6b6na re@nocer 6t
lno€so €n a medlda aue reDcsnl6 a tEnsle€ncia de bienes o seruioos
eslablecdos confacruarnenle un mporte que relteje ra

conlrapreslaci6n que a enlidad esp€€ €cibn a cahbio de esos brenes o
sefricos. Especlfrcafre.te, a noma aiade un mod6ro de 5 pasos para

Paso I idenlif e r el conlralo con los c entes.
Paso2 idenlif€r las obligacions d€ 6j&ucd^ o desempeioen
P.so 3r d€t€minar er precio de tatransacci6n.
oa>o 1 d!ibun c orlo d6 rhsarol c lcs obligd ione\

Paso 5: €@nocere ingreso cuando (oen la medda que) a entdad satistaga la

S6qtn la N lF 15. unaenlidad onrab z un inO@so cuaodo (o en ta medida que)
re salishsq un. oblioacl6n de eieacdn, es d€cr, cuando €r 'conrror" d6 ros
be^es y seryicios relacionados .on una obligaoi6n de ei€cucidn panicu.r es
t€nsfeddo alcliante. se han anad do mu.hos mds ln€
NllF 15 paE pod€r analizr s luaciones espeifies. Ad€m6s laNttFls€qui€r6

En Abl 2016,6r rasB emilid "claifeciones a ta N F 15 en @taot6n a ta
idenlir@ci6n de ob gacion€s d€ 6jecuciOn, coNideracones d6 p ncpa v6rsus
agenl€! aslcomo una guia despli€cidn pa6licencias.

El Compadla econoce ngresos pdncipahen(e por a v€nla de vittas y

Ademiis d€ proporcionar mas enensas BveLciones sobe tas tEnsa@iones de
ingr€sos d€ la CompaFla, ra Adminisrrac6n anrcpa qu6 ta apidact6n d6 ta N F
1s podda iener un mpacro en ra situaoton fnancieE y / o €su[ado. d6]
C.mpaiia sin embarco, sus efecros arn no h.^ sidoouantiocados.
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3, ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacdi de los pros€ntes esladGlinanc ers en conlomidad con NllF reque6
que a Administ€cian reall@ cedas eslimacon€s v eslableze agunos supu.sios

nherenles a la activd.d econ6mica de e e^tdad, con e propbslo de deleminar !6

valuacon y presenlaci6n de asunas panidas que foman pada de os eslados

linanoebs En opinan de la AdminislEc6n, lales €stimacion6 v supu€slos

esluvieron basados en a mejor uu iac6n de la ldfomaci6n d sponlble a momento,

los.uales oodnan eqda dif€nr de sus erectos linalos.

A coninuaci6n, re p@enkn las eslimacons y luiclos @ntables cdtjms que la

admlnislraci6nd€aCompaniahautilizado€nolprccesodeaplec6ndeloscr(erios

j.1 Detedffi de activB - A la f@ha d€ ci6rc de Qda p€dodo, o .n aquella lecha
qu6 so considere n*esaro, se analiz el va or de los aclivos pam d€t€m nar s

exisle alsnn indico de qu€ dlchos aotivos hubi.€n sdndo una p6tdda por

detefioo. En €so de que exlsla aqL]n ndco se @da una eslimacbn de

mpode recuperable de dlcho activo si se lElad6 acivos identricables que no

genehn f ul6 d. eiectivo de roma indepondiente, se estima la r€cuperab dad

de ]a un dad seneEdo€ de 6t€c1vo a la que pedenoce el ac$vo.

3.2 Estihaci6n d. vida ttit de vehlcrlo - La €sl mac dn de 6 vlda Lit y € valo.
res dua s6€fecrran d€ acuerdo a lo mencionado 6n la rcla 2.7.3.

S DE EFECTIVO

Un resumen d€ etuct vo y eau valantos de elecl vo 6 @mo s gu€:

9!12417 !1122919

100

10-a!q

(1) lnclu!€ !So$ 22,397 corespondionte al sado ban€rio mantenido en e

encarlo tiducado, onsiluido en mazo de|2016, para la 6jauci'jn de obras

en hs ereas comunales delp@yecloe cuales administEdo por Fidova S.A.

Adminislrador6 d€ Fondos y F dei@m sos.

12) Corespoidea la p6 a de acumulac6n mantenida enerBan.o Bo variano la
cual devenga una rae de inGres del45% a.u6l con vencimienlo en juio
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5 CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENiAS POR COBRAR

Un resum6n decuenlas porcobrar comerc a es

e!g!Bs,pe! 99!c!-@)9!9id9,
cuenlas p.r cobd por vania de v las

cuenlas por @b6r por lenta de resldenclas

otas dentas M cabmr:

Ga 6nl ias bien€s areidr dos

31112!4ta 3lllz291t
1.n U.s, d6rare6)

661,127 6X,421
2A2,1A2 10,733

369,309 634,5s9

1,233

159,63€ 161,516

1 023€9q @1q

A 31 d€ dicieobrc del2017la @mpania pe*nta invenEnos v. o€dos en $334 557

doresoondientesalasvillas13vl22 queseencuentr€n.onstruidasello0%ve$en

CONSTRUCCIONES EI{ PROCESO

un Bsumen deconsttucclooes en proceso es oomo slqu€
sJ112?J1L 311111i15

6,133,461 6,i33461

13,955,533 13,277,373

114 142,559) (3,264,443)

!!a417 31t12t2016

11 ,2A2,296 12,421 ,194
677,713 1,350,375

(1.473,979) (2,569,2771_

1A,4A1 ,A35 lll44!:
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ERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un Esumen de ouentas porpagd comerclaes

Cugrtas Mt aao emffiiates:

Desistmbnb da crentas {1)

y otE6 cuenlas por pag4 es como

vL!417 A!3@j
(fl u.s, d6laes)

(1) Ar 3r de dioedb€ de 2016, coresponde a cu6nras por paga' a ciedtos que

d€shiiarcn del mmpomiso de adqu sicidn de uM v a o @sdenca, por tanb la

Compania duEnle elaio 2017 devolvio los anlcipos r€cbdos en bas€ a los

a2l corespondon a ros anlciros Ecibidos d6 ros clienles pa€ a adqusicioi d6

vila6 y r€sidencias que se encu.ntmn en procesos de conslrudd6n estos

anlicpos se quidaEn 6n e homenIo en e quase encuent en complerahente
legal zdas Las L€nslercncias de dom nlo a t vor de los o en(es, eslos valores

no gene€ n inler6s. un delalle es @mo sio ue:

3lJ12l4tz 31L!415
(6r U.S, d'rla.€s)

-__!19.!ra

-__-9q

3lll1291g
un d€ta e de los preshmos $ como s gue:

!11122911
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Al 31 de diciembre d€ 2016 y 2017 os Odslamos d6 socios y terceros incluyen

US$3.1 millones ebe los cuales * devenga una iasa d€ nteras ndlnal anua que

llu.lra enl€ 61 50,6 y 6l I 33o/".

(1) Ducnie el eio 2016 se compens6 da prdsramo rccbido del seaor Nikaus

EoqerUS$1,5m on6smrespo.dienteala@mpmdelasresidencas3l,32y

lo.1Aclvos y ptslvo. de1 aho coniilte
impueslos cor enles es como sigue:

Un rcsumen de aclvos y pasvo! por

31t12t2o17 !llZ41S

acn@ @ inbuesb ffibhte:
cr6d to Inblba. d€ mpueslo a la renla y toNal

a6t vo por lmpuestos cotrienles, Nola I o 2

Pasivos por iroresros oderresi
Relenoiones de IVA e impuesto a la renla

Prcv si6i idpueslo a ra sarida de divisas (t)
Anr cipo d€ impu66ro a la rcnra

PaitB M imuestas na wbntes:
P@vis 6n de mpuesto a a sa ida de divisas

(1) Esla provis 6n corcsponde a 5% d€ imp6slo a a salida de d v sas qu6

se debed €n@la en € mom€nlo en elcua se r€6e elpaqo d€
pr66lamos Ecibldos de ec6 y tercebs d€]6t1€nor. Enelaio 2017. se
ebsmc6 elsaldo d€L.io 2016 a un pasivo de largo plazo

10.2 concll.cl6n btbutati. . cont bte det hp@.to a k rcnk @d.ht - !^a
reoonciliaci6n entre la ulilidad solLrn eslados linan.ieos y e gasto por hpueslo
a a r€nla coniente, es como sigue:
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Amonizaci6n paddas a66 aniedoEs
Base lnponible para cacub de irpuesio a a

mpuesto a la rcnta €cu ado 22Yo

Anlicipo minimo rakulado (1)

rmpuesro a a renla caqado o rcsu[adG

3112?j17

i33,047)

21,411

(63,545)

3lL2!419

(r)A p.r1ir de a6o 2010, se debe @nsideEr como mouesto a la renla
minmo e v.lor da anlicipo ecu.do, e cual @sulla de 16 suma
fraleh,itca del0.4% delaclivo 02% del paidmonio 0.4yo de ngresos

omvados y 0 2% de @stos y gaslos deducibles. Oichos rub.os deben
lncementae o disminuiree por conceplos eslabl.cidos en disposiciones

Loq mo.'nbnlos d" la p!!bo'

9T 244

3119417 fllAzlE

Prov si6n frpueslo a arentadelano

Pago por mpuesto sbE la p usvaria

Saldos aliin dolaio (Cdd(o Iribulado)

(1)Elpagodelanlcpodeimpu6stoa a reniade laCompahiaerEspondiante
a los ahos 2016 y 2017, se rea ia de acuedo alcrcnolEma de pagos
estabecdo en G ConvoniG d€ paoos susc.tos @n elSR (rn r*!m.n

aLz4!1 31l14l9

133,e34) i!!.3!!I

(6s,237) (165243)

42,t61
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Las declaEciones de impueslos no han sdo revisadas por as adordades

tdbularas lrasla elaiio 2Ol7 y son susc€pl b€s de revls on las decaraclonos

de os aaos 2015 al2017

10.3 Aspectos Ubuhn.s

E 29 de dcembrc de 2017,seemtio a Lev or95n ca para la r€cl vaci6n de

h e.onomia fodalacimienlo de la dola.izaci6n v modemzacion d. la gestan

rnancieE a conlnuacbn se delallan los asDeclos m6s mpodanles de a

se ind€menla a larf. de impueslo a a €nta para sooiedades a|257' v

cuando ra sociedad renoa accionistas, sodios panicipes, conslltuvenles,

benelicia os o slniares resdenl€s o estab€cdos en pa€isos nscaes o

€qimen€s de menor mposlcdn, o cuando a sociedad ncumpa eldeber

de inlom?r sobre sus acionistas socios padrcpes constluventes,

benefic 6rios o sim ila.es la larifa s.r6 la core s pond i. nte a sociedades ma s

S€ debe demoslrar qu€ el beiefi.aro eltrllvo no

esuiriuarnomina oloma bajore!menjuridido6specifco

Para e .ecub delanllcp. de impueslo a ra €nla. derrubro de qaslos

d.duclr es se pueden d'sdiiu r ros oastos por su€ dos y salaros

decmolercera y dscmocuana remuneEciones, apones patonaes v los

varoros de gastos inoreme^i.8s por gene.ac,ii da nuevo empeo v la

adqu sci6n de nuevos aclivos produdtivos que p€mlan amp ar la

cpr"oad pooJ Ld r.r? . oe' d'ar L_ _d.or' \e o' D odl' o

No s€ra deduc be delimpuesto a la

e. comp.as real'zad6s en ef€clvo

. La nomina d€ os adminislrador6 rep€senlantes egaes v socios o

aocioilslas,queseenviaanuahenlearaSup€ndendencadoCompaiias
debe lnclur tanlo los prop€laios lege €s como los benencarlos efe.lvos

atendiando a edandares nlemacionales de lransparencia en materia

tdbutara y d€ lucha @nl6 actvdados iliclas

1 1. INSIRUMENTOS FINANCIEROS

Gesti6n de i6gos finandeas - En elcureo noma de sus neqocos y aolividad.s

de Iinanoiamenlo la compaiia esu expu€$a a dislinlos riesgos de natu€lea
rnanclem que pueden afecla. d€ hanek m6s o menos siOnifcatva al vaor
€con6micodesusfluosyactvosy edconsmuencia susresuLlados

La Compaiia dispone de una orcanzaci6n, admlnsl€das por los socos, que

oemlen ldentiricar dLchos riesqos, deiemlnar su oalnitud p.oponer oeddas de

ntuOaci6n ejecutar d chas medldas y contro ar su eteciividad

A continuaoion, se pres€nta ona definici,in de los resqos que enfrenla ra conpania
una caracrerzaci6n y una descripcioi de las meddas de mtgacion a.tua menle en

uso por pade de ia compaiia siese caso

r€nra y no seii crad lo lribulano el vA
suoedo€s a ussl 000 (anlenotronte



-y-
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a

r r r R,.s,o ef, ,rs .asas de ,,re.6s - L" Con pa- 
" no + en'

*oi" - ." "- o, -b.;s dPb'oo a que

11.2 Ri.sao de.l,dito. L' elqo d6'€d o'e 3i6r" d I e!90 d6 q-e t' a d6 t'
o"n; n cuaol" m1 :" ob'q".o1P\ i o' ra'rarFs rer- rardo en ut o+d dd

;'cn e" pa€ rr -oFpara. -d Lo^par'a 'd cooprado ut @ x a de

lnicamente involucraE€ con parles sovanles y oblener sLfcen(es oaE ras

escdtas sobre los benes, como foma d€ mitoar eL nesgo do , p6rdida

fnancie€ ocasonada por los incump mienlos

1, 3 Rt.sdo de tidltdez 'Lo> 5 ! po' l" !e'1i01 dp

'r". "i, 
*" *t""* o -- na, o oe Ebao dp opcdo p:€ 'a ee.ro_ dc

la Compaiia. La Compaiia maneja el iesgo de qudez manleniendo

cr€_6 lo\ I'ujG efed.or p oleclado' r Ea e'
\ !on,.l'.ndo lor pPd es od r.nc'r "'rode lot aavo') Dd: as I u _'ero,

11.4 Ri.sso dc ctotbt -t dLar oa d a\"!-'c'q o6'ra'a

e-.apatadde"or 1a.oro "ap'e\"'r ra" E rienta' a-et-11:bt e

r.ndimienroa susseios a tmvds de la ootmlzci6n de los saLdos d€ palrimonio

12.2 R6wa Letrt - La Ley de Compaiias equbrc que por 1o fr6nos el 5vo de la

ul dad anua s6a ap.opiad, como resetua leoa hasE que 6sla como minmo
alMne e 2Ov! der€pla seia. Esta rcserya no es dlsponible para e paoode

dvd6ddo6 en efeclivo. perc puede s6rcaplartabe en su lola dad.

12,3 R*utlrdo. Acunulados prcv@ienlB d.la adopciin pdt pdnffi ve de

Irs lUlrF ' lnclLl€ los va ores resu lanl6s de los ajustes orioinados en la adopci6n

p.r prmere vez de l6s NllF. El sado deudor podni ser absorbldo por os

resutados acumuados y los del Lllumo elercco e@n6m6 concludo, si os

Un detalle de los lnaesos es @mo s sue:

ar1291f !111411

12.1 Capltal S@iat Elcaplals@ia auio.izado oomisl6 de 1,m0 de aeiones de

USC1 valornofr nalunlaro al31 ded oiembre d€]2017y 20r6

ngreso por venla de 6sid6ncias 1,224141
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Un Esumen de coslos y qastos os com. sque

Gaslos de admlnstmc dn yvenks

Los rostos y sano5 porsu naLu,aFza qon.omo s 9uc:

3!12l-!17 !111l-!L9

coslo de Vllas y rcsdencas

Seryiclos ega es yconlables

Asesorias y setoic os d6 ventas

mpuestos y conlribuci.nes

?1t12!2!1f s1t12t2016

125025

65,A34

A 3l de d ciemb.e de 2017 a compaiia nanl€ne os s gu enles comp.omisos;

Prcnesas de can a'@nta. - La Compania mantien€ ce€bmdas pomesas de
oohpra venta con sus clienles. Oichos conpromisos ob lan a la Compaiia a conslru r
benas nmuebes bajo Las @ndciones acordadas enlre las parles en un pla:o
promedio paclado Las condicones econdmicas varian de acuerdo a la capacidad ne

Conhta o4a k .ohstuniAn de vi as v ,esideneias a pteeia tiio Datan\e et ad.
2017 la compaaia frmd conlElos por s€ruid'os de consttucddn a precid ljo d.n
FALPROYECSA para la@nslru€i6n de as residencias 21 y 41
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06mand.cvlNo 1 7230-201 7-00s03 por
parle de a senora llenrqu€s Evanotr

Lelska Novenka, porel@brc de tuolu6s
por honomros prcfesionales que
asc ende a US$9,393 La demandal6ne
feoha 13 de eneo d62017 s n embargo
por fa encas de la demanda paa su

adm son se produloel2l de ma.zode

- Enelprmertneslrede20lTs€ - En mayo de 2017 se €6brc una
Asambl€a En€ord naria de

algunos coprcpetados de inmuebes€n 6 6p6p €tanos en acua se aprcb6
c.ilu^to Pakakuna Gadens, enla un nu€vodmnoqmmad€
Cama€deComercodeOuiloy€n a t€m naci6n de obEs comunes, por

CamaE de ftmedlo Ecualoriano oque no se preve . necesidad d€

afr€rena por a elduci6n de las obES reallzarpmvisonesene ei€rclcio

com u nales € n e conjunto. 201 7 d€ acuedo co n lo expueslo

Porlos asesores legal€s de a

ComPafiia

17, HECHOS OCTJRRIDOS OESPUES OEL PERiODO SOBRE ELOUE SE II'IFORMA

Eni€ el31 de dicrefrb€ d6 2017 y la lecha de 6m sibn d€ los esrados finadc€ros
(abril 20 d.|2013) no se poduiercn eventN que en opii6n da a Admin slracion
pudeEn tener un efecto imponanle sobe los *tadosiinancl€rcs adiuntos

Slal us seo Llr n asesores

S€ pGsenlola co^tsstaci6n al

cltado, su oposici6n fu€ cal l€da Y

admltdapor a Juezel2T d6 abd

relebEc6n de la audioncia nnica

!3,APROBACIoN DELOS ESTAOOS FIXA C|EROS

Los eslad6 finan.ieros porela6o t6rmnado€ 31 de dic€mte de|2017, han sido
aprobadc por la Gerencja de la Compania en abdl20 del2013 y saldn presenlados
a losSocos paE soapmbaci6n. En opinidn d€ la Gerencia,los 6tados fina^ceros
$ran 6 prcbados sln m odlficaciones.

Al 31 de dcedbe d€l 2017 la compaiia presenla os sguenies paslvos

contngent€s d€ acu€rdo 6n la respuesta a la cada do co. imao6^ d6 Expedse

AdvisorAboqados asesoGs legales de la.ompania


