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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 
 
A los Señores Socios y Junta de Directores de: 
Pakakunabau Cía. Ltda. 
 
Opinión 
 
Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Pakakunabau Cía. Ltda. que 
comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2018 y los 
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de 
efectivo por el año terminado en esa fecha, así como las notas a los estados financieros 
que incluyen un resumen de las políticas contables significativas. 
 
En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos se presentan razonablemente, en 
todos los aspectos materiales, la posición financiera de Pakakunabau Cía. Ltda., al 31 de 
diciembre del 2018, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el año 
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Información 
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad 
(IASB). 
 
Fundamentos de la Opinión 
 
Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría 
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen más 
adelante en este informe en la sección “Responsabilidades del auditor en relación con la 
auditoría de los estados financieros”. Somos independientes de Pakakunabau Cía. Ltda. 
de acuerdo con el Código de Ética para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de 
Normas Internacionales de Ética para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las 
disposiciones de independencia de la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros 
del Ecuador, y hemos cumplido las demás responsabilidades de ética de conformidad con 
dicho Código. Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es 
suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinión. 
 
Información presentada en adición a los estados financieros  
 
La Administración es responsable por la preparación de información adicional, la cual 
comprende el Informe anual de los Administradores a la Junta de socios, pero no incluye 
el juego completo de estados financieros y nuestro informe de auditoría.  
 
Nuestra opinión sobre los estados financieros de la Compañía no incluye dicha 
información y no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusión sobre la 
misma. 
 
En conexión con la auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el 
Informe anual de los Administradores a la Junta de Socios y, al hacerlo, considerar si esta 
información contiene inconsistencias materiales en relación con los estados financieros o 
con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoría, o si de otra forma parecería estar 
materialmente incorrecta. Si basados en el trabajo que hemos efectuado, concluimos que 
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existe un error material en esta información, tenemos la obligación de reportar dicho 
asunto. No tenemos nada que reportar en relación a esta información. 
 
Responsabilidad de la Administración y de los Encargados del Gobierno de la 
Compañía por los Estados Financieros 
 
La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de los 
estados financieros de conformidad con Normas Internacionales de Información 
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad 
(IASB), y del control interno determinado por la Administración como necesario para 
permitir la preparación de los estados financieros libres de errores materiales, debido a 
fraude o error. 
 
En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar 
la capacidad de la Compañía para continuar como negocio en marcha, revelando, según 
corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base 
contable de negocio en marcha, a menos que la Administración tenga la intención de 
liquidar la Compañía o cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista 
que hacerlo. 
 
La Administración y los Encargados del Gobierno, son responsables de la supervisión del 
proceso de reporte financiero de la Compañía. 
 
Responsabilidad del Auditor en Relación con la Auditoría de los Estados 
Financieros 
 
Los objetivos de nuestra auditoría son obtener seguridad razonable de si los estados 
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, debido a fraude o error, y 
emitir un informe de auditoría que incluya nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto 
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoría realizada de conformidad con 
Normas Internacionales de Auditoría (NIA), detectará siempre un error material cuando 
este exista. Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materiales 
si, individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las 
decisiones económicas que los usuarios toman basándose en los estados financieros. 
 
Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Normas Internacionales 
de Auditoría, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de 
escepticismo profesional durante toda la auditoría. También: 
 
 Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, 

debido a fraude o error, diseñamos y ejecutamos procedimientos de auditoría para 
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada 
para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar un error 
material debido a fraude es más elevado que en el caso de una incorrección material 
debido a error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones 
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o vulneración del control 
interno. 
  

 Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de 
diseñar procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero 
no con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de 
la Compañía. 
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 Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones 
contables y la correspondiente información revelada por la Administración es 
razonable. 

 
 Concluimos sobre lo adecuado de la utilización, por parte de la Administración, de la 

base contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoría obtenida, 
concluir si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o 
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la 
Compañía para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una 
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atención en nuestro informe de 
auditoría a las respectivas revelaciones en los estados financieros o, si dichas 
revelaciones no son adecuadas, expresar una opinión modificada. Nuestras 
conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro 
informe de auditoría; sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden ocasionar 
que la Compañía deje de ser una empresa en funcionamiento. 

 
 Evaluamos la presentación general, la estructura y el contenido de los estados 

financieros, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan las 
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren una presentación 
razonable. 

 
 Comunicamos a los responsables de la Administración de la Compañía respecto a, 

entre otros asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificada 
y los hallazgos significativos, así como cualquier deficiencia significativa de control 
interno que identificamos en el transcurso de la auditoría.  

 
 Proporcionamos a los responsables de la Administración una declaración de que 

hemos cumplido con los requerimientos de ética en relación con la independencia e 
informamos acerca de todas las relaciones y otros asuntos de los que se pueden 
esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia, y en su caso, 
las correspondientes salvaguardas. 

 
Entre los asuntos comunicados a los responsables del Gobierno de la Compañía, 
determinamos aquellos que fueron más significativos en la auditoría de los estados 
financieros del año actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la 
auditoría. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoría salvo que las 
disposiciones legales o reglamentarias prohíban revelar públicamente estos asuntos o, en 
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que un asunto no se 
debería comunicar en nuestro informe porque razonablemente esperamos que las 
consecuencias adversas superarían los beneficios de interés público de la comunicación. 

 
Informes sobre otros requerimientos legales y reglamentarios 
 
Nuestra opinión sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compañía, por 
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018, se emite por separado. 
 
 
 
 
 
Quito, 23 de abril de 2020 Jhonatan Espinosa 
Registro No. 1023 Socio 
 



PAKAKUNABAU CIA. LTPA:

ESTADO DE SITUAC16N FINANCIERA

AL 31  DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Efectivo y equivalentes de efectivos
Cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar

lnventarios

Activos por impuestos com.entes

Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:

Construcci6n en proceso

Activos por impuestos no corrientes

Vehiculos, neto

Total activos no corrientes

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

!!9!as              31J12J2oi 8              31/1 2;201 7

5

6

7

ill

(en U.S. d6lares)

63,050                      67,145

1,063,097                1,028,995

343,299                  384,557

1,469,449 1,480,697

8,401,139              10,401,035

165,237                     165,237

9,000

8,575,376

10,044,825

1,111

10,567,383

12,048,080

:`.

Por Expertise Cia.  Ltda.

Alberto Pefia
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PAKAKUNABAU CIA. LTDA.

ESTADO DE SITUAC16N FINANCIERA

AL 31  DE  DICIEMBRE  DEL 2018 Y 2017

PASIV0 Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas por pagar comerciales

y otras cuentas por pagar

Notas                 31/12/2018               31/12/2017

(en U.S. d6lares)

Pasivos por impuestos corrientes                  11

Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:

Pfestamos

731,254

48,678

779,932

10                      8,806,957

Pasivos por impuestos no corrientes            11

Total pasivos no corrientes

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO:

Capital social

Reserva legal

Utilidades retenidas

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL

13

426,316

9,233,273

10,013,205

10,044,825

417,923

77,092

495,015

10,891,930

530,505

11,422,435

11,917,450

1,000

200

129.430

130,630

12,048,080
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PAKAKUNABAU CIA. LTDA.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31  DE DICIEMBRE DEL 2018

Notas Afio terminado

31/12/2018              31/12/2017

lNGRESOS

COSTOS DE VENTAS

MARGEN BRUTO

Gastos de administraci6n y ventas

Otros (gastos), neto

(PERDIDA) UTILIDAD ANTES DE IMPuESTO
A LA RENTA

Gasto por impuesto a la renta corriente

TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

(en U.S. d6lares)

14                   1,623,879               2,263,525

15                 (1,100,946)             (1,478,979)

522,933                 784,546

16                (2,335,428)                (700,320)

(67,937)

(1,880,432)

11                         (57,373)

(1,937,805)

(48,857)

35,369

(68,556)

(33,187)
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PAKAKUNABAU CIA. LTDA.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL Aflo TERMINADO EL 31  DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

Nota        31/12/2018            31/12/2017

(en U.S. d6lares)
FLUJOS DE EFECTIVO DE (EN) ACTIVIDADES

DE OPERAC16N:

Recibido de clientes

Pagado a proveedores
lmpuestos pagados y retenjdos, neto
lntereses pagados
lntereses recibidos

Otros gastos

Efectivo neto proveniente de (utilizado en)

actividades de operaci6n

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE

INVERSION:

Adquisici6n de vehiculos y total efectivo utilizado en

actividades de inversi6n

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE

FINANCIAMIENTO:

Prestamos pagados y efectivo neto utilizado en
actividades de financiamiento

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:

Disminuci6n neta durante el afro

Saldos al inicio del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

Transacciones aue no reDresentan mcIvimientos
de Ofectivo :
Contribuci6n de capital por compensaci6n de

ptestamos
Daci6n en pago de pfestamos de terceros
Anticipo de impuesto a la renta con

financiamiento del SRl

Ver notas a los estados financieros

1,445.974               1,261,103

(1,312,944)            (1,567,816)

(62, 569)                (88, 984)

(65,023)
436                          188

(65,992                (45,090)

4,905              (505,622)

(9,000)

(4,095)
67,145

(8,258)

(513,880)

5                   63,050                   67.145

10              1.838.794

10                296,358

42.365
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PAKAKUNABAU CIA. LTDA.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL AKio TERMINADO EL 31  DE DICIEMBRE DEL 2018

1.        INFORMAC16NGENERAL

PAKAKUNABAU  CIA.  LTDA,  es  una  compafiia  limitada,  constituida  en  Quito  el  28

de  mayo  de  2010  mediante   Resoluci6n  de  la   Superintendencia  de  Compafiias

SC.IJ.DJC.Q.10   2370  del   11   de  junio  del   2010.   Su   objeto  social   principal   esta

enmarcada    en    el    sector   inmobiliario,    que    incluye    complementariamente    las

actividades  de  planificaci6n,  desarrollo,  construcci6n,  administraci6n,  compraventa,

arriendo,  canje,  concesi6n,  hipoteca,  daci6n,  garantia,  contrataci6n,  delegaci6n  de

toda clase de inmuebles y proyectos inmobiliarios.

Con   fecha   diciembre   11    de   2019,   las   participaciones   de   la   Compafiia   fueron

vendidas por sus socios fundadores a las empresas ecuatorianas: Expertiseadvisors
Abogados  Cia.  Ltda.,  Falproyec  S.A.  y  Best  Home  S.A.  y  a  la  compafiia  peruana

Casa Real SAC.

::Sodb:,i::joc°nds:ji:C+?:;£C%%PNajfiJaNf8enRCEsflir:Ne8,£|d:,SAaLrb°E&deG:nR,PAr:#A
PAKAKUNA"  de  143  villas  y  44  residencias  de  tipo  campestre.   EI  proyecto  esta

ubicado  en  la  localidad  de  Checa  a  40  kin  de  la  ciudad  de  Quito,  el  cual   se

construye  sobre   una  superficie   de  400.000   m2.   EI   proyecto   cuenta  con  varios
servicios en su infraestructura de areas comunes.

EI  estatus  de  las  ventas  del  proyecto  al  31   de  diciembre  del  2018  y  2017,  se

presenta a continuaci6n:

A Diciembre 2018

Villas

A Diciembre 2017

Vendido          Escriturado           Vendido

76                       62                        66

Residencias               17                          9                           15

Total                               93                          71                            81

Escriturado

El avance de obra al 31  de diciembre de 2018 es del 77°/o.

La  Compafiia  no  cuenta  con  empleados  en  relaci6n  de  dependencia  ya  que  sus
operaciones son realizadas a trav6s de contratistas.



2.       ADOPCION DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS

2.1.    Aplicaci6n de Normas lnternacionales de lnformaci6n Financiera nuevas

y revisadas que son mandatoriamente Ofectivas en el ario actual

Durante el afro en curso, Ia Compafiia ha aplicado las siguientes nuevas NllF o

modificaciones  a  las  NIIF  emitidas  por el  Consejo  de  Normas  lntemacionales

de Contabilidad  (IASB), y que son mandatoriamente efectivas a partir del  1  de
enero del 2018 o posteriormente.

2.1.1     ImDactos    de    la    aDlicacion    inicial    de    NIIF    9    Instrumentos
financieros

En  el  afio  en  ourso,  la  Compafiia  ha  aplicado  la  NIIF  9  Instrumentos

Financieros (revisada en julio de 2014) y las enmiendas consecuentes

en  relaci6n  con  otras NIIF  que son  efectivas durante  un  periodo anual

que comience en o despu6s del 1  de enero de 2018. Las disposiciones
transitorias   de   la   NIIF   9   permiten   a   una   entidad   no   reexpresar

informaci6n comparativa ,

La NIIF 9 introduce nuevos requisitos para:

1)  La clasificaci6n y medici6n de activos y pasivos financieros,

2)  Deterioro de los activos financieros, y

3)  Contabilidad general de coberfuras.

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

La Compafiia ha aplicado NIIF 9 en conformidad con las disposiciones

de transiclich expuestas en NllF 9.

a) La clasificaci6n v medici6n de los activos financieros

La fecha de la aplicaci6n  inicial  (es decir,  la fecha en que la Compafiia

ha evaluado su adivos y pasivos financieros existentes en t6rminos de
los   requerimientos   de   NllF   9)   es   de   1    de   enero   de   2018.   Por

consiguiente,  la  Compafiia  ha  aplicado  los  requerimientos de  NllF 9 a

instrumentos que contim]an siendo reconocidos al  1  de enero de  2018

y que no ha aplicado los requerimientos a los instrumentos que ya nan
sido dados de baja al 1  de enero de 2018.

Se  requiere  que  todos  los  activos  financieros  que  estan  dentro  del
alcance de la NIIF 9, se midan posteriormente a su costo amortizado o
al  valor  razonable  considerando  como  base  el   modelo  de   negocio

aplicado  por la  Compafiia  para  la  gesti6n  de  los  activos financieros y

las  caracteristicas  de  flujo  de  efectivo  contractuales  de  los  activos
financieros.

Especificamente: oV3



lnstrumentos  de  deuda  que  se  mantienen  dentro  de  un  modelo  de
negocio cuyo objetivo es  recibir los flujos de Ofectivo contractuales,

y  que  dichos  flujos  son  tinicamente  pagos  del  principal  (capital)  e
intereses    sobre    el    importe    de    capital    pendiente,    se    miden

posteriormente al costo amortizado;

lnstrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de

negocio  cuyo  objetivo  es  a  fa  vez,  obtener  los  flujos  de  efectivo
contractuales y vender los instrumentos de deuda, y que tiene flujos
de  efectivo  contractuales  que  son  dnicamente  pagos  del  capital  e
intereses  sobre  el  importe  principal  pendiente,  posteriormente  se

miden  a  valor  razonable  con  cambios  en  otro  resultado  integral
"FVORI

Todas    las    demas    inversiones    en    instrumentos    de    deuda    o

patrimonio   posteriormente,   se   miden   a   su   valor  razonable   con
cambios en resultados "F\/R".

A  pesar  de  lo  indicado  anteriormente,  la  Compafiia  puede  hacer  la

elecci6n  /  designaci6n  irrevocable  en  el  reconocimiento  inicial  de  un

activo financiero:

La  Compafiia  puede  optar  irrevocablemente  a  presentar  cambios

posteriores  en  el  valor  razonable  de  un  instrumento  de  patrimonio

que  no  es  mantenida  ni  para  negociar,  ni  como  contraprestaci6n
contingente  reconocida  por  un  adquirente  en  una  combinaci6n  de
negocios en otro resultado integral; y

La Compafiia puede designar irrevocablemente una inversion en un

instrumento de deuda que oumple con  los criterios para ser medida

a  costo amortizado o  FVORl,  para ser medido a  FVR,  si al  hacerio
elimina o reduce significativamente una asimetria contable.

En  el  afro en  curso,  La  Compafiia  no  ha  designado  ninguna  inversi6n

de deuda que cumpla  los criterios de  medici6n  del costo amortizado o

FVORI, para ser medido a FVR.

Cuando  se  da  de  baja  una  inversi6n  de  deuda  medida  a  FVORl,  la

ganancia   o    perdida   acumulada    previamente    reconocida   en   otro
resultado  integral,  se  reclasificafa  del  patrimonio  al  resultado  del  afro

como un ajuste de rec]asificaci6n.

La   Administraci6n    de    la   Compafiia   revis6   y   evalu6   los   activos

financieros existentes al  1  de enero del  2018  basados en los hechos y

circunstancias que  existian  en  esa fecha, y concluy6 que  la aplicaci6n

inicial de la NllF 9 no ha tenido impactos sobre los mismos en cuanto a

su clasifieaci6n y medici6n.

b) Deterioro de activos financieros

En   relaci6n   con   el   deterioro   de   [os   activos   financieros,   Ia   NIIF   9

requiere un  modelo de p6rdida de credito esperada (PCE) en  lugar de

:;:.;;,.;



un  modelo  de  p6rdida  de  cfedito  inourrida  aplicado  bajo  NIC  39.  EI

modelo de perdida esperada de credito requiere que la Compafiia tome

en  ouenta  las  p6rdidas  de  cfedito  esperadas  y  los  cambios  en  esas

perdidas  de  credito  esperadas  al  cierre  del  ejercicio  para  reflejar  los
cambios en  el  riesgo de cfedito  desde el  reconocimiento  inicial  de  los

activos  financieros.   En  otras  palabras,  ya  no  es  necesario  que  un

evento de p6rdida haya oourrido para que las p6rdidas crediticias sean

reconocidas.

Especificamente,  la  NllF  9  requiere  que  la  Compafiia  reconozca  una

provisi6n para incobrables por las p6rdidas de cfedito esperadas en:

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

2)  Amendamientos por cobrar;

3)   Cuentas por cobrar comeroiales y activos de contratos; y
4)   Contratos    de    garantia    financiera    a    la    que    se    aplican    los

requerimientos de deterioro de la NllF 9.

En  partioular,   la  NllF  9  requiere  que  la  Compafiia  mida  la  provision

para  perdidas  de  un  instrumento  financiero  a  un  importe  igual  a  las

p6rdidas de credito  esperadas durante toda  la vida  del  instrumento,  si
el   riesgo   de   credito   de   ese   instrumento   financiero   ha   aumentado

significativamente  desde  su  reconocimiento  inicial,  o  si  el  instrumento

financiero  es  un  activo  financiero  adquirido  u  originado  con  deterioro,

Sin embango,  si el  riesgo de ctedito de un instrumento financiero no ha

aumentado   significativamente  desde   e[   reconocimiento  inicial   (salvo

para   un   activo   financiero   adquirido   u   originado   con   deterioro),   la
Compafiia  esta  obligada  a  medir  la  asisnaci6n  de  la  p6rdida  de  ese

instrumento financiero a  un  importe  igual  a  la  p6rdida  esperada  en  12

meses.   La  NIIF  9  tambi6n  requiere  un  enfoque  simplificado  para  la

medici6n de perdidas por un  importe igual a la vida de las ouentas por

cobrar comerciales, activos de contratos y arrendamiento por cobrar en

ciertas circunstancias.

Cuentas   Dor  cobrar  comeroiales     La   Compafiia  aplic6   el   enfoque
simplificado y reconoce las perdidas de credito esperadas durante toda
la vida de estos activos.

Como    resultado    del    analisis    realieado,    la    Administraci6n    de    la

Compafiia  considera  que  no  requiere  de  una  provision  registrada  al

inicio  del  afro  debido  a  que,  al  31  de  diciembre  del  2018,  no  existen

saldos significativos con  antiguedad  superior a  180 dias y no existe un

historial de p6rdidas con sus clientes.

c)  Clasificaci6n v medici6n de pasivos financieros

Un cambio significativo fue introducido por la NllF 9 en la clasificaci6n y

medici6n  de  pasivos financieros  relacienado  con  la  contabilizaci6n  de

los  cambios  en  el  valor  razonable  de  un  pasivo financiero  designado

como a FVR atribuible a cambios en el riesgo de credito del emisor.

Especificamente,   la   N]lF   9   requiere   que   los   cambios   en   el   valor



menos  que  el  reconocimiento  de  esos  efectos  cree  o  incremente  la
asimetria  contable  en  el  resultado  del  afio.  Los  cambios  en  el  valor

razonable  de   un   pasivo  financiero   que  sea  atribuible  al   riesgo  de

oredito   de   ese   pasivo,   no   sefan   reclasificados   posteriormente   al

resultado del afro,  sino que son transferidos directamente a resultados
aoumulados ouando el pasivo financiero es dado de baja.  Previamente,

bajo  NIC  39,  el  importe  total  de  log  cambios  en  el  valor razonable  de

los pasivos financieros medidos a FVR se presentaba en resultados del

afio.

La  aplicaci6n  de  la  NllF  9  no  ha  tenido  impacto  en  la  clasificaci6n  y

medici6n de los pasivos financieros de la Compafiia.

d)  Revelaciones en relaci6n con la aDlicaci6n inicial de NIIF 9

No    existieron    activos    financieros    o    pasivos    financieros    que    la

Compafiia  hubiera  designado  previamente  como  a  FVR  bajo  NIC  39

que fueran  objeto de reclasificaci6n  o  que  la  Compafiia  haya decidido
reclasificar  a   partir  de   la   aplicaci6n   de  la   NllF   9.   No   hubo   activos

financieros   o   pasivos  financieros  que   la   Compafiia   ha   optado   por
designar como a FVR en la fecha de la aplicaci6n inicial de la NllF 9.

Ninguna  de  las  clasificaciones  de  activos  y  pasivos  financieros  ha

tenido  impacto  en  la  posici6n financiera  de  la  Compafiia,  resultado del

afio u otro resultado integral.

La aplicaci6n de la NllF 9 no ha tenido impacto en  los flujos de Ofectivo

de la Compafiia.

2.1.2      lmF)acto  de  la  aDlicaci6n  de  la  NllF  15  Inaresos  I)rocedentes  de_
contratos con clientes

La   Compafiia   ha  aplicado   fa   NIIF   15   de   ingresos   procedentes  de

contratos  con   los  clientes  (modifiicada  en  abril  de  2016)  que  es  de

aplicaci6n  obligatoria  durante  el   pen'odo  anual   que  comience  en  o

despues del  1  de enero de 2018.  La NIIF  15 introduce un enfoque de 5

pasos   para   el   reconocimiento   de   ingresos.   Una   orientaci6n   mss

prescriptiva se ha afiadido en la NllF 15 para hacer frente a situaciones
especificas.

La   Compafiia   ha   aplicado   NllF   15   de  aouerdo  con   el   enfoque  de
transici6n totalmente retrospectiva sin uti]izar los expedientes pfacticos

para contratos terminados  conforme  establece  NllF  15:  C5  (a) y (b),  o
en   los  contratos  modmcados  en   NllF   15:   C5  (c)   pero  utilizando  el

expediente en  NllF  15:  C5  (d)  que  permite tanto  la no  revelaci6n  de  [a

cantidad  del  precio  de  la  transacci6n  asignado  a  las  obligaciones  de
desempefio   restantes,   y   una   explicaci6n   de   cuando   se   espera

reconocer  esa  cantidad  como  ingresos  para  todos  los  periodos  de

presentaci6n de estados financieros presentados antes de la fecha de
la aplicaci6n inicial, es decir,1  de enero de 2018.

La   NllF   15   utiliza   los   terminos   "activo   de   contrato"   y   xpasivo   de

contrato"  para  describir  lo  que  mss  comtlnmente  se  conoce  como
"lngresos  devengados"  e  "ingresos  diferidos";  sin  embargo,  Ia



no  prohibe  que  una  entidad   utilice  descripciones  altemativas  en   el

estado de situaci6n financiera.

Las  politicas  contables  de  la  Compafiia  para  sus  diferentes  tipos  de

ingresos se describen en detalle en la Nota 3.9.

La  aplicaci6n  de  la  NllF  15  no  ha  tenido  un  impacto  significativo  en  la

posici6n financiera y / o el desempefio financiero de la Compafiia.

2.1.   Normas  nuevas  y  revisadas  pero  atln   no  efectivas    a  la  Techa  de
aprobaci6n   de   los   estados   financieros,   Ia   Compafiia   no   ha   aplicado   las

siguientes  Normas  lnternacionales  de  lnformaci6n  Financiera  (NllF)  nuevas  y

revisadas que nan sido emitidas, pero atln no son efectivas.

NllF

CINIIF 23

Mejoras anuales a las NllF

Ciclo 2015 2017

Titulo

La incertidumbre frente a los

Efectiva a partir de

periodos que inicien
en o despues de

Enero 1, 2019

tratamientos del impuesto a

las ganancias
Enmiendas a la NIIF 3,  NllF  11,          Enero  1, 2019

NIC  12 y  NIC 23.

Se permite la aplicaci6n anticipada de estas normas nuevas y revisadas

La   Administraci6n    de   la    Compafiia   estima   que    la   aplicaci6n   de   estas

modificaciones  en  el  futuro  no  tend fa   impacto   significativo  en   los  estados

financieros.

3.       pOLirlcAs cONTABLEs siGNiFicATivAs

3.1.   Dec/arac/.6n de cump//`m/.ento  Los estados financieros ham sido preparados
de  conformidad   con   las   Normas   lnternacionales  de   lnformaci6n   Financiera

emitidas por el Consejo de Normas lnternacionales de Contabilidad (lASB).

3.2.   Moneda  func/ona/   La  moneda funcional  de  la  Compafiia  es el  D6lar de  los
Estados Unidos de America (U.S. d6lar), el cual es la moneda de circulaci6n en

el Ecuador.

3.3.    Bases de preparaci.6n  Los estados financieros han sido preparados sobre
las  bases  del  costo  hist6rico,  tal  como  se  explica  en  las  politicas  contables

incluidas  mss  abajo.  El  costo  hist6rico  esta  basado  generalmente  en  el valor

razonable de la contraprestaci6n entregada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el  precio que se recibiria por vender un activo o el valor

pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha
de    valoraci6n,    independientemente    de    si    ese    precio    es    directamente
observable o estimado utilizando otra t6cnica de valoraci6n. Al estimar el valor

razonable   de   un   activo   o   un   pasivo,   la   Compafiia   tiene   en   cuenta   las

caracteristicas del activo o pasivo que los participantes del  mercado tomarian

en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medici6n.



Los  importes  de  las  notas  a  los  estados financieros  estan  expresados en  de
U.S. d6Iares, excepto cuando se especifique lo contrario.

A continuaci6n, se describen las principales politicas contables adoptadas en la

preparaci6n de estos estados financieros:

3.4.    Efecf/.vo  y equiva/enfes  de  efecfi.vo    lncluye  aquellos  activos  financieros
liquidos,    dep6sitos    o    inversiones   financieras    liquidas,    que    se    pueden

transformar  fapidamente  en  efectivo  en   un   plazo   inferior  a  tres  meses  y
sobregiros   bancarios.    Los   sobregiros   bancarios   son    presentados   como

pasivos corrientes en el estado de situaci6n financiera.

3.5.    Vehl`culos

Medici6n  en el momento del reconocimiento  l_a pamida de veh[culos se
miden   inicialmente   por   su   precio   de   adquisici6n   mas   todos   los   costos

directamente  relacjonados  con  la  ubicaci6n  y  la  puesta  en  condiciones  de
funcionamiento.

Medici6n  posterior al  reconocimiento:  modelo del  costo  Despues del
reconocimiento    inicial,    los   vehiculos    es    registrado   al    costo    menos    la

depreciaci6n  acumulada y el  importe acumulado de las perdidas de deterioro

de valor.

M6todo de depreciaci6n y vidas dtiles  El costo de veh'ioulos se cleprectia
de acuerdo con el m6todo de linea recta.  La vida util estimada, es revisada al

final   de  cada  afio,   siendo  el  efecto  de  cualquier  cambio  en  el   estimado

registrado sobre una base prospectiva. La vida tltil estimada de este bien para
el calculo de la depreciaci6n es de 3 afros.

3.6.    Consfrt/cc/.ones en Proceso  Registra el valor de los costos acumulativos de
las   construcciones   en   curso,   incluye   materiales,   mano   de   obra  y  costos
indirectos  de  construcci6n,  que  seran  mantenidos  en  esta  cuenta  hasta  que
las viviendas construidas est6n totalmente terminadas.

Adicionalmente,  se  considera  como  parte  del costo de  los activos,  Ios costos

por  pfestamos  directamente  atribuibles  a  la  adquisici6n  o  construcci6n  de
activos calificados.

3.7.    /mpqesto  corr/.enfe    Se  basa  en  [a  utilidad  gravable  (tributaria)  registrada
durante el  afio.  La  utilidad  gravable difiere de  la utilidad contable,  debido a  las

partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no sefan
gravables o deducibles.  El  pasivo de  la Compafiia por concepto del  impuesto
corriente  se  calcula  utilizando  las  tasas  fiscales  aprobadas  al  final  de  cada

periodo.

3.8.    Prov/.s/.ones     Se   reconocen   cuando   la   Compafiia   tiene   una   obligaci6n

presente  (ya  sea  legal  o  implicita)  como  resultado  de  un  suceso  pasado,  es

probable   que   la   Compafiia   tenga   que   desprenderse   de   recursos   que
incorporen   beneficios   econ6micos,   para   cancelar   la   obligaci6n,   y   puede
hacerse una estimaci6n fiable del importe de la obligaci6n.



El   importe   reconocido   como   provisi6n   debe   ser   la   mejor   estimaci6n   del

desembolso  necesario  para  cancelar  la  obligaci6n  presente,  al  final  de  cada

periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.

3.9.    Reconoc/.in/ento de /.ngresos La  Compafiia  reconoce  los  ingresos  de  las
siguientes fuentes principales que constituyen obligaciones de desempefio:

•     VentadevIllas

•     Ventade Residencias

•     Venta de parqueaderos

Los   ingresos  se  miden   en  funci6n   de  la   contraprestaci6n  a   la  que   la

Compafiia  espera  tener  derecho  a  recibir en  un  contrato  con  un  cliente  y
excluye   los   montos   cobrados   en   nombre   de   terceros.   La   Compafiia
reconoce los ingresos cuando transfiere el control de un  producto o servicio

a un cliente.

3.JO.  Cosfos  y  Gasfos    Se  registran  al  costo  hist6rico.  Los  costos  y  gastos  se
reconocen  a  medida  que  son  incurridos,  independientemente  de  la fecha  en

que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo mss cercano en el
que se conocen.

3.11. Compensaci6n  de  saldos  y transacciones    Como  norma  general  en  los
estados  financieros  no  se  compensan  los  activos  y  pasivos,  tampoco  los

ingresos  y  gastos,  salvo  aquellos  casos  en  los  que  la  compensaci6n  sea
requerida o permitida por alguna norma y esta presentaci6n sea el reflejo de la

esencia de la transacci6n.

Los  ingresos  y  gastos  con  origen  en  transacciones  que,  contractualmente  o

por   una   norma   legal,   contemplan   la   posibilidad   de   compensaci6n   y   la
Compafiia  tiene  la  intenci6n  de  liquidar  por  su  importe  neto  o  de  realizar  el

activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos
en resultados.

3.12. /nsfrunentos  financf.eros Los  activos y  pasivos financieros se  reconocen
cuando una entidad pasa a formar parfe de las disposiciones contractuales del
instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los

costos  de  transacci6n  que  son  directamente  atribuibles  a  la  adquisici6n  o

emisi6n  de  activos  y  pasivos  financieros  se  agregan  o  deducen  del  valor

razonable  de  los activos o  pasivos financieros,  de ser apropiado, al  momento
del reconocimiento inicial.

3.13. Acfivos  f/.nancf.eros  Todas  las  compras  o  ventas  regulares  de  activos
financieros son reconocidas y dadas de baja a la fecha de la transacci6n.  Las

compras o ventas regulares de activos financieros son todas aquellas compras
o ventas de activos financieros que requieran  la entrega de activos dentro del
marco de tiempo establecido por una regulaci6n o acuerdo en el mercado.

Todos  los  activos  financieros  reconocidos  como  tales,  son  posteriormente

valorados, en su totalidad, al costo amortizado.
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El costo amortizado y m6todo de intefes efectivo

El  metodo de intetes  efectivo es un  metodo para caloular el  costo amortizado
de un instrumento de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante

el periodo en ouesti6n.

Deterioro de activos financieros

La  Compafiia  aplica  el  enfoque  simplmcado  y  reconoce  las  perdidas  durante
toda la vida de estos activos. La Administraci6n de la Compafiia considera que

no  requiere  de  una  provisi6n  debido  a  que,  al  31  de  diciembre  del  2019,  no

existe un historial de p6rdidas o incumplimientos materiales con sus clientes.

Politica de castiaos

La  Compafiia castiga  un  activo financiero  cuando  hay informacien  que  indica

que  el deudor se enouentra en una difioultad financiera grave y no existe una

perspectiva  realista de  recuperaci6n,  par ejemplo,  ouando el  deudor ha caido
en causal de liquidaci6n o ha entrado en un  proceso de quiebra,  o en el caso

de ouentas por cobrar comerciales, ouando los saldos tienen mss de dos afros
vencidos,  lo  que  ocurra  antes.  Los  activos  financieros  dados  de  baja  adn

pueden    estar   sujetos    a    actividades   de    oumplimiento    conforme    a    los

procedimientos   de   recuperaci6n   de   la   Compafiia,   teniendo   en   ouenta   el
asesoramiento  legal  ouando sea  apropiado.  Cualquier recuperaci6n  realizada
se reconoce en resultados.

Baia en cuenta de los activos financieros

La Compafiia clara de baja en cuentas un activo financiero tlnicamente ouando

expiren   los  derechos  contractuales   sobre   los  flujos  de  efectivo  del   activo

financiero,  o  cuando  transfiere  de  manera  sustancial  los  riesgos  y  ventajas
inherentes a  la propiedad  del  activo financiero a otra entidad.  Si  la Compafiia

no   transfiere   ni   retiene   substancialmente   todos   los   riesgos   y   ventajas

inherentes   a    la   propiedad   y   continda    reteniendo   el   control    de[   activo

transferido,  la  Compafiia  reconocefa  su  participaci6n  en  el  activo y oualquier

obligaci6n   asociada   por   los   importes   que   podria   tener   que   pagar.   Si   la

Compafiia retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la

propiedad    de   un    activo   financiero   transferido,    la    Compafiia   continua fa
reconociendo    el    activo   financiero    y   tambien    reconocefa    un    pfesfamo

garantizado por los reoursos recibidos.

AI darse de baja un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia
entre  el  valor en  libros  del  activo  y  la  suma  de  la  contraprestaci6n  recibida y

por cobrar se reconoce en resultados del afio.

3.14. Pasivos ffnancferos . Todos los pasivos financieros se miden posteriormente
al costo amortizado utilizando el m6todo de intefes efectivo o a FVR.

Pasivos financieros medidos Dosteriormente al costo amortizado

Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado utilizando

el metodo de intefes efectivo. El metodo de intefes efectivo es un m6todo para

caloular el  costo amortizado  de  un  pasivo financiero y para  asignar gastos de
intereses durante el periodo relevante.
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La  tasa  de  intefes  efectiva  es  la  tasa  que  descuenta  exactamente  los  pagos
futuros  en  efectivo  estimados  ¢ncluidas  todas  las  comisiones  y  los  puntos

pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de intefes efectiva,  los
costos  de  transacci6n  y  otras  primas  o  desouentos)  a  lo  largo  de  la  vida
esperada  del  pasivo  financiero,  o  (ouando  sea  apropiado)  un  penfodo  mss

corto, al costo amortizado de un pasivo financiero.

Baia en ouentas de un pasivo financiero

La  Compafiia  da  de  baja  los  pasivos financieros  ouando,  y  solo  cuando,  las
obligaciones  de  la  Compafiia  se  descargan,   cancelan  o  han  expirado.   La
diferencia  entre  el  valor  en   libros  del  pasivo  financiero  dado  de  baja  y  la
contraprestaci6n pagada y pagadera se reconoce en resultados.

4.     ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

En  la  aplicaci6n  de  las  politicas  contables  de  la  Compafiia,  que  se  describen  en  la

nota  3,   la  Administraci6n  esta  obligada  a   efectuar  juicios  (que  no  sean   los  que

involucran    estimaciones)    que    tengan    un    impacto    significativo    en    los    montos

reconocidos para hacer estimaciones y suposiciones sobre los valores en libros de los

activos y pasivos que no son facilmente determinables. Las estimaciones y supuestos
asociados  se  basan  en  la  experiencia  hist6rica  y  otros  factores  que  se  consideran
relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Las  estimaciones  y  los  supuestos  subyacentes  se  revisan  de  forma  continua.  Las

revisiones  a  las  estimaciones  contables  son  reconocidas  en  el  periodo  en  que  se
revisa  la  estimaci6n,  si  la  revision  afecta  solo  a  ese  periodo,  o  en  el  periodo  de  la

revisi6n y los periodos futuros si la revision afecta a los periodos actuales y futuros.

4.1    Juicios criticos en la aplicaci6n de las politicas contables de la compahia

Los siguientes son  los juicios  criticos diferentes  de  las estimaciones  (las cuales

son  presentadas de forma separada abajo),  que la Administraci6n  ha efectuado

en  el  proceso  de  aplicaci6n  de  las  politicas  contables  de  la  Compafiia  y  que

tienen   un   impacto   significativo   en   los   montos   reconocidos   en   los   estados

financieros.

Juicios aplicados en la determinaci6n del cumplimiento de las obligaciones
de desempefio

Para    el    reconocimiento    de   los    ingresos   establecidos   en    la    NllF    15,    la

Administraci6n   considerd  si   la  Compafiia   habia   transferido   el  control  de  los

bienes y servjcios al  cliente,  Ia Adminjstraci6n  es fa  satisfecha  que  el  control  se
ha  transferido  y  que  el  reconocimiento  de  los  ingresos  en  el  afio  en  curso  es
apropiado.

Eva/Wac/.6n de/ mode/o de negocio  La clasificaci6n y medici6n de los activos
financieros  depende  de  los  resultados  de  la  prueba  de  SPPI  y del  modelo  de
negocio.  La  Compafiia  determina  el  modelo  de  negocio  a  un  nivel  que  refleja

c6mo   los   grupos   de  activos  financieros  se  gestionan  juntos   para  lograr  un

objetivo  de  negocio  en  particular.  Esta  evaluaci6n  incluye  el  juicio  que  refleja

toda  la  evidencia  relevante,  incluyendo  c6mo  se  evalL]a  el  desempefio  de  los

ky
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de los activos.

4.2  Fuentes clave para las estimaciones

Las  suposiciones  clave  sabre  el  futuro  y  otras  fuentes  clave  de  incertidumbre

para  las estimaciones en  el  periodo que se informa que  puede tener un  riesgo
importante  de  causar un  ajuste  material  a  los  saldos  en  libros  de  los  activos  y

pasivos dentro del pr6ximo ejercicio, se discuten a continuaci6n:

Pruebas de deferi.oro La administraci6n realiza presupuestos que comprenden

proyecciones de ingresos, gastos de personal y gastos generales basados en las
condiciones  de  mercado  actuales  y anticipadas.  Si  bien  la  Compafiia  es capaz

de  administrar  la  mayoria  de  los  costos  relacionados  al  reconocimiento  de  las

principales     fuentes     de     ingresos,     las     proyecciones     de     ingresos     son
intrinsecamente  inciertas  debido  a  la  naturaleza  del  negocio  y  las  condiciones

inestables  del  mercado.  Durante el  afio 2018 Ia  Compafiia  registro  un  deterioro

de US$1.8 millones tal como se describe en la nota 8.

5.     EFECTIVOY EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo es como sigue:

31 /12/2018                31/12/2017

Cajas

Banco Bolivariano S.A. (1 )

lnversiones (2)

Total

100                                 100

52,341                       57,045

10,609                       10,000

63,050                       67,145

(1)  Incluye  uS$4  mil  correspondiente  al  saldo  bancario  mantenido  en  el  encargo
fiduciario,  constituido  en  marzo  del  2016,  para  la  ejecuci6n  de  obras  en  las

areas   comunales   del   proyecto   el   cual   es   administrado   por   Fideval   S.A.

Administradores de Fondos y Fideicomisos.

(2)  Corresponde a una p6liza de acumulaci6n mantenida en un Banco local, la cual
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6.    CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un  resumen  de  cuentas  por cobrar comerciales y otras cuentas  por cobrir es como
sigue:

31/12/2018                51/12/2017

Cuentas Dor cobrar comerciales:

Clientes locales

Otras cuentas por cobrar:

Anticipos proveedores

Otras

Subtotal

Total

903 ,587                   869,308

159,498                     159,498

12                                  189

159,510                      159,687

1,063,097                 1,028,995

La Compafiia tiene un  periodo de cfedito medio de 240 dias.  No se cobran intereses

sobre los saldos pendientes.

7.     INVENTARIOS

AI  31  de  diciembre  del  2018  y 2017  la  Compafiia  presenta  inventarios valorados  en

US$  343  mil  y  US$  384  mil  respectjvamente,  correspondientes  a  las  villas  35 y  122

que se encuentran terminadas y disponibles para la venta.

8.    CONSTRUCCIONES EN PROCESO

Un resumen de construcciones en proceso es como sigue:

31/12/2018                31/12/2017

Terreno

Costos directos del proyecto

Costos indirectos del proyecto

Provision deterioro el proyecto

Costo de villas y residencias vendidas

Total

6,188,461

12,729,376

6,924,743

(1,838,794)

(15,602,647)

8,401,139

ESPACIO EN BLANCO
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El movimiento de construcciones en proceso es como sigue:

31/12/2018                31/12/2017

Saldos al inicio del afio

Adiciones

lntereses pfestamos (Nota 10)

Deterioro del Proyecto (1 )

Costo de ventas (Nota 15)

Saldos al final del afio

10,401,035

646,888

51,698

(1,838,794)

(859,688)

8,401,139

11,202,296

519,394

158,324

(1,478,979)

10,401,035

(1)      AI 31  de djciembre de 2018,  la  Compafiia realjz6 una proyecci6n de los flujos
futuros  del  Proyecto  lnmobi[iario  para  determinar  su  valor  razonab[e,  como

resultado del  cual,  se determin6  un  deterioro de su valor por US$1,.8  millones

que fue  registrada  con  cargo  a  resultados  del  periodo  con  aprobaci6n  de  los
socios de la misma.

9.    CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un  resumen  de  cuentas  por  pagar comerciales  y  otras  cuentas  por  pagar es  como
sigue:

31/12/2018                31/12/2017

Cuentas por oaaar comerciales:

Proveedores locales

Provisiones

Subtotal

Otras cuentas Dor Daaar:

Anticipos clientes (1 )

Otras

Subtotal

Total

49,169                       88,530

289,209                       86,271

338,378                     174,801

381,185                     228,453

11,691                           14,669

392,876                     243,122

731,254                     417,923

(1)  Corresponden  a  los  anticipos  recibidos  de  los  clientes  para  la  adquisici6n  de
villas  y  residencias  que  se  encuentran  en  procesos  de  construcci6n,  estos
anticipos se liquidafan en el momento en el que se encuentren completamente
legalizadas las transferencias de dominio a favor de  los clientes,  estos valores
no generan intefes.
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10.  PRESTAMOS

Un detalle de los pfestamos es como sigue:

No aarantizaclos
Pfestamos de socios (1 )

Pfestamos de terceros (2)

lntereses por pagar

Total

Un movimiento de pfestamos fue como sigue:

Saldos al inicio del afro

lntereses

Diferencia en cambio

Pagos

Absorci6n de perdidas (3)

Daci6n en pago (2)

Total

31/12/2018                31/12/2017

7,924,922                 9.619,020

250 ,000                   448.859

632,035                    824,051

8,806,957               10,891,930

31/12/2018                 31/12/2017

10,891,930                10,806,886

51,698                      158,324

(1,518)                             2,577

(75,857)

(1,838,794)

(296,359)

8,806,957                10,891,930

(1)  Incluye  pfestamo  recibido  de  un  socio  por  US$4.7millones  sobre  los  cuales  se
devenga una tasa de intefes nominal anual del 5%.  Otros pfestamos de socios y

relacionados  no  devengan  intereses.  Con  fecha  28  cle  diciembre  de  2018  se
celebr6  un  acta  de  Junta  General   Extraordinaria  Universal  de   Socios  de  la

Compafiia, en la cual los socios aprueban disminuir el monto de sus cuentas por
cobrar  en  la  cuantia  del  deterioro  registrado,  ver  nota  8,  para  compensar  la

perdida  que  tendria  la  Compafiia  por  dicha  causa,  en  la  mencionada  acta  se
detallan los valores adeudados.

(2)  Con  fecha  octubre  del  2019.  Ia  Compafiia  realiza  la  cancelaci6n  del  pfestamo
otorgado  por el  sefior Francisco  Mifio  mas sus  correspondientes  intereses,  con
la entrega de las Villas 51  y 52.

(3)  Mediante Junta de Socios, celebrada el  28 de diciembre del  2019,  se aprob6 la
disminuci6n  de  las  acreencias  que  la  Compafiia  mantiene  con  los  socios  para

compensar  la   perdida   causada   por  el   deterioro   del   proyecto,   estimada  en
US$1.8 millones.
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11.  IMPUESTOS

77.7    Acfi.vos y pas/.vos de/ afio corrr.enfe   Un  resumen  de activos y basivos por
impuestos corrientes es como sigue:

31/12/2018                31/12/2017

Activos Dor imDuestos corrientes:

Credito tributario por impuesto a la renta y
Total

Activos Dor .ImDuesto no corrientes:

Credito tributario por plusvalia y Total (1)                      165,237                      165,237

Pasivos Dor imDuestos corrientes:

lmpuesto al Valor Agregado lvA

por pagar y Retenciones
Anticipos del lmpuesto a la renta por pagar

Total

Pasivos nor imDuestos no corrientes:
Impuesto a la salida de divisas por pagar

y total pasivos por impuestos no
corrientes (2)

11,505                        34,727

37,173                       42,365

48,678                      77,092

426,316                    530,505

(1)      El  articulo  29  de  la  Ley  de  Regimen  Tributario  lnterno  menciona  que  el
impuesto   que   se   hubiere   pagado   a   los   municipios,   en   concepto  de

impuesto   a   la   utilidad   en   la   compraventa   de   predios   urbanos,   sera

considerado  credito  tributario   para  determinar  el   impuesto.   El   ctedito

tributario   asi   considerado   no   sera   mayor,   bajo   njngtln   concepto,   al
impuesto establecido por esta Ley.

(2)      Esta  provisi6n corresponde al 5% de impuesto a la salida de divisas que
se  debefa  cancelar  en  el  momento  en  el  cual  se  realice  el  pago  de

ptestamos recibidos de socios y terceros del exterior.
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11.2    Concilia_ci_±n tributaria contable del imDuesto a la  renta corribnte Una
reconciliaci6n   entre   la   utilidad   segdn   estados   financieros   y   el  lgasto   por

impuesto a la renta corriente, es como sigue:

31 /12/2018                31/12/2017

(P6rdida) Utilidad segtln estados
financieros antes de impuesto a la renta

Gastos no deducibles

Amortizaci6n perdidas tributarias

Utilidad gravable

lmpuesto a la renta causado (1 )

Anticipo calculado (2)

Impuesto a la renta corriente

cargado a resultados

(1,880,432)                       35,369
1,904,646                      96,822

(6 ,053)                    (33 ,048)

18,161                          99,143

4,540                          21,811

57,373                      68,556

57,373                      68,556

(1)      De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta para el
afio 2018 se determina con la tarifa del 25%  sobre las utilidades sujetas

a distribuci6n (22% para el afio 2017).

(2)      A partir del  2010,  se debe considerar como  impuesto a  la  renta  minimo
el valor del anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del

0.4°/o del activo, 0.2% del patn.monio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2%

de costos y gastos deducibles.  Si el  anticipo calculado es menor que el

impuesto  a  la  renta  compensando,  este  tlltimo  debe  ser  declarado  y

pagado.

Los movimientos de la provision para impuesto a la renta fueron como sigue:

Afio terminado

31/12/2018              31/12/2017

Saldos al comienzo del afro

Provisi6n del afio

Pagos efectuados (1 )

Saldos al fin del afio

(165,237)                 (165,248)

57,373                    68,556

(57,376)

(165,240)

(68,545)

(165,237)

(1)      El    pago    del    anticipo    de    impuesto    a    la    renta    de    la    Compafiia
correspondiente   a   los   afros   2018  y  2017,   se   realiza  de   acuerdo   al

cronograma de  pagos  establecido en  los  Convenios  de  pagos suscritos
con el SRI.

Las declaraciones de impuestos de la Compafiia no han sido revisadas por las
autoridades  tributarias;  son  susceptibles  de  revisj6n  las  declaraciones  de  los

afios 2016 al 2018.



11.3  ASF]ectos tributarios 

EI   21    de   agosto   del   2018,   se   emiti6   la   Ley   Organica   para   el   Fomento
I

Productivo,  Atracci6n  de  lnversiones,  Generaci6n  de  Empleo  y  Estabilidad  y

Equilibrio  Fiscal.

A  continuaci6n,  se  deta]lan  los  aspectos  mss  importantes  de  la  n+encionada
Ley:

Imi.uesto a la renta

lngresos

•      Se considera ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor

de sociedades o de personas naturales domiciljados en parafsos fiscales o

jurisdicciones de menor imposici6n;  siempre y ouando,  las sociedades que
distribuyen  no  tengan  como  beneficiario  efectivo  de  los  dividendos  a  una

persona natural residente en el Ecuador.

•      Se  elimin6  el   L]Itimo   inciso   del   artieulo  9   Exenciones  que  establecia  lo

stTgulierrfe.. "En  la determinaci6n y liquidaci6n  del impuesto a la  renta no se

reconocefan mss exoneraciones que las previstas en este ariiculo, aunque
otras leyes, generales o especiales, establezcan exclusiones o dispensas a
favor de cualquier contribuyente, con excepci6n de lo previsto en la Ley de

Beneficios Tributarios pare nuevas lnversiones Productivas, Generaci6n de
Empleo y de Prestaci6n de Servicios".

Utilidad en la enajenaci6n de acciones

•      Se establece un impuesto a la renta tlnico a las utilidades que peroiban  las

sociedades   domiciliadas   o   no   en   Ecuador   y   las   personas   naturales,

ecuatorianas o extranjeras,  residentes o no en  el  pals,  provenientes de la
enajenaci6n directa o  indirecta de  derechos  representativos de capital;  de
sociedades domiciliadas o establecimientos permanentes en Eouador.

Adicionalmente,  se  establece  que  en  restructuraciones  societarias  no  se
entendefa producida enajenaci6n directa ni indirecta alguna.

Antic.Ipo de lmpuesto a la Renta

•      Se  elimina   el   anticipo   de   impuesto   a   la   renta   para   sociedades  como

impuesto  minimo  y  se  establece  su  devoluci6n,  en  el  caso  en  que  6ste

supere o no exista impuesto a la renfa causado.

12.  PRECIOS DE TRANSFERRENCIA

De  conformidad   con   disposiciones  legales  vigentes,   los  contribuyentes  sujetos  al

impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro
de  un  mismo  periodo  fiscal  por  un  importe  acumulado  superior  a  US$15  millones,
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acumulado de las operaciones de la Compafiia con partes relacionadas durante el afio

2018, no supera el importe acumulado mencionado.

13.  PATRIMONIO

13.1.   Capjfa/ Socia/ El  capital  social  autorizado  consiste  de  1,000  parti'cipaciones

de US$1  valor nominal unitario al 31  de diciembre del 2018 y 2017.

13.2.   Reserva Lega/.La  Ley de Compafiias requiere que por lo menos el  5%  de la

utilidad  anual  sea  apropiada  como  reserva  legal  hasta  que  6sta como  minima

alcance el 20% del capital social.  Esta reserva no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizable en su totalidad.

13.3.  Resultados Acumulados provenientes de la adopci6n  por primera vez de
/as   M/F     lncluye   los   valores   resultantes   de   los  ajustes   originados   en   la
adopci6n  por primera vez de las NllF.  EI  saldo deudor pod fa ser absorbido por

los  resultados acumulados y los  del  tlltimo ejercicio econ6mico concluido,  si  los

hubiere.

14.  INGRESOS

La Compafiia obtiene sus ingresos de las ventas de inmuebles a clientes.

31/12/2018                31/12/2017

Desaareaacion de inaresos:

Venta de Residencias y villas

Venta de Parqueaderos

Total

15.  COSTOS DE VENTA

Un resumen del costo de ventas es como sigue:

Villas y Residencias:

Terminadas en arios anteriores inventario

Terminadas en el afio corriente

Total

1,614,224                 2,263,525

9,655

1,623,879                 2,263,525

31 /12/2018                31/12/2017

241 ,258

859,688                 1,478,979

1,100,946                  1,478,979

La    Compafiia    carga    los    costos    por   intereses    en    pfestamos    directamente    a
construcciones en proceso y por consiguiente al costo de venta (Nota 8).
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16.  GASTOS DE ADMINISTRAC16N Y VENTAS

Un  resumen  de  los  gastos  de  administraci6n  y  ventas,  reportados  en  los  estados
financieros es como sigue:

31/12/2018                31/12/2017

Deterioro de obras en curso (Nota 8)

Alicuotas Aldea Pakakuna

Honorarios y servicios

Comisiones en ventas

lmpuestos, tasas y contribuciones

Publicidad y propaganda

Otros servicios

Depreciaciones

Total

1,838,794

233,534                   249,300

203,028                    324,827

18,846                         31,315

14,578                        20,601

17,720                         9,655

7,817                         62,718

1,111                                  1,904

2,335,428                   700,320

17.  INSTRUMENTOS FINANCIEROS

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compafiia esfa

expuesta  a  distintos  riesgos  de  naturaleza financiera  que  pueden  afectar de  manera

mss   o   menos   significativa   al   valor   econ6mico   de   sus   flujos   y   activos   y,   en

consecuencia, sus resultados.

A continuaci6n,  se  presenta  una  definici6n  de  los  principales  riesgos  que  enfrenta  la

Compafiia,   una   caracterizaci6n   y   una   descripci6n   de   las   medidas   de   mitigaci6n

actualmente en uso por parte de la Compafiia, si es el caso.

Ri.esgo  de  /i.qui.dez  ~  El  riesgo  de  liquidez  es  el  riesgo  de  que  la  Compafiia  tenga
dificultades  para cumplir con  sus obligaciones  asociadas con  sus  pasivos financieros,

que son liquidados con la entrega de efectivo.

La  Compafiia  monitorea el  nivel  de entradas  de efectivo  provenientes  de  las  cuentas

por cobrar a  sus  clientes, junto  con  las  salidas  de  efectivo  esperadas  para continuar
con la construcci6n del proyecto, pago a proveedores e impuestos.

Admi.ni.sfracf.6n  cJe  capi.fa/    La  politica  de  la  Compafiia  es  mantener  un  nivel  de

capital  que  permita soportar el  nivel de operaciones actual,  El  capital se compone del

patrimonio neto.

Valor  razonable  de  los  instrumentos  financieros    La  Aclm.in.istraci6n  cor\s.idera

que  los  importes  en  libros  de  los  activos  y  pasivos  financieros  reconocidos  en  los
estados financieros se aproximan a su valor razonable.



18.  COMPROMISOS

AI 31  de didembre del 2018 la compafiia mantiene los siguientes compromisos;

Promesas  de  comora    venfa.    La  Compafiia,  mantiene  celebradas  promesas  de
compra venta con sus clientes. Dichos compromisos obligan a la Compafiia a construir

bienes   inmuebles   bajo   fas   condiciones   acordadas   entre   las   parfes   en   un   plazo

promedio  pactado.  Las condiciones econ6micas varian de aouerdo a la capacidad  de

pago de los clientes.

Contrato  Dara  la  construcci6n  de  villas  v  residencias  a  Drecio  fiio.    Durarite  ct  aRo

2018,  la  Compafiia  firm6  contratos  por  servicfos  de  construcci6n  a  precio  fijo  con

FALPROYEC  S.A.  para  la  construcci6n  de  las  residencias  21  y 41  asi  como  para  la

construcci6n de las areas comunales.

Ob/foac/.6n seffor Ja/.me Parades Actualmente la Compafiia mantiene un  proceso de
daci6n  en  pago  con  el  sefior Jaime  Paredes,  en  el  oual  entregafa  la titularidad  de  la

villa 25 en compensaci6n por la entrega de un lote de terreno

19.  CONTINGENTES

AI 31  de didembre de 2018 y 2017 Ia Compafiia tiene los siguientes contingentes:

JL#ct.a  afrof.fro/ /VI 03379   El  sefior Eduardo Zurita  interpuso  un juicio en  contra  de  la

Compafiia ante el centro de Arbitraje y Mediaci6n de la Camara de Comercio de Quito

por  un  valor  de  US$40,000,  este  proceso  se  encuentra  vigente  y  la  adminsitraci6n
estima pocas probailidades de exito.

Ju/.cfo ate/.fro/ /Va 03378 Proceso presentado por Gerd  Hartmut Henning y Gertraude

Karin  Hennig  contra  la  Compafiia.  EI  1   de  julio  de  2019  el  Tribunal  dict6  el  laudo

arbitral en el que se resolvie que la Compafiia pague la suma de US$13,800, el 24 de

octubre de 2019 la Compafiia pago el valor pendiente.

20.  TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES RELAcloNADAS

EI   resumen   de   las   principales  transacciones  con   Compafiias   relacionadas  es   el

siguiente:

31 /12/2018 31 /12/2017

Servicios recibidos

Honorarios profesionales presidencia

Servicios de paisajismo

Total

Pfestamos de socios  Iver nota 10)
Compensaci6n de valores adeudados
a socios para absorber p6rdidas

24,000                      24,000

24.000

1.838.794

16,200

40,200
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21.  HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

La  aparici6n  del  Coronavirus  COVID19  en  China  en  enero  de  2020  y  su  reciente

expansi6n global a un gran numero de paises, ha motivado que el brote viral haya sido

calificado  como  una  pandemia  por  la  Organizaci6n   Mundial  de  la  Salud  desde  el

pasado   11   de   marzo.   Los   impactos   econ6micos   y   las   consecuencias   para   las
operaciones  de  la  Compafiia  son  inciertas  y  van  a  depender  en  gran  medida  de  la
evoluci6n   y  extension   de   la   pandemia   en   los   pr6ximos   meses,   asi  como  de   la

capacidad de reacci6n y adaptaci6n de todos los agentes econ6micos impactados.

Excepto por el asunto antes mencionado, entre el 31  de diciembre del 2018 y la fecha

de emisi6n de los estados financieros,  23 de abril del 2020, no se produjeron eventos

que  en  opini6n  de  la  Administraci6n  pudieran  tener  un  efecto  importante  sobre  los
estados financieros adjuntos.

22.  APROBAC16N DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros  por el  afio  terminado  el  31  de  diciembre  del  2018,  nan  sido

aprobados por la Gerencia de la Compafiia en abril 23 del 2020 y sefan presentados a

los  Socios  para  su  aprobaci6n.  En  opinion  de  la  Gerencia,  los  estados  financieros
sefan aprobados sin modificaciones.
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