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PAKAKUNABAU CIA. LTDA.

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

1. INFORMACIÓN GENERAL

Ante la notaria vigésima cuarta el 28 de mayo de 2010 mediante Resolución de la
Superintendencia de Compañías SC.IJ.DJC.Q.10 2370 del 11 de junio del 2010, se
aprueba la constitución de la Compañía PAKAKUNABAU CIA. LTDA.

El objeto social de la Compañía es el negocio inmobiliario, complementariamente al
objeto social se incluyen las actividades de planificación, desarrollo, construcción,
administración, compraventa, arriendo, canje, concesión, hipoteca, dación, garantía,
contratación, delegación de toda clase de inmuebles y proyectos inmobiliarios.

Desde su constitución, la Compañía se encuentra en el desarrollo de un proyecto
inmobiliario denominado CONJUNTO RESIDENCIAL “ALDEA GERIÁTRICA
PAKAKUNA” de 143 villas y 44 residencias de tipo campestre. El proyecto está
ubicado en la localidad de Checa a 40 km de Quito, se construye dentro de una
propiedad de 400.000 m2. El proyecto cuenta con varios servicios en su
infraestructura de áreas comunes.

El estatus de las ventas del proyecto al 31 de diciembre del 2017 y 2016, se presenta
a continuación:

A Diciembre 2017 A Diciembre 2016

Vendido Escriturado Vendido Escriturado

Villas 66 64 65 53
Residencias 15 8 12 7

Total 81 72 77 60

El avance de obra al 31 de diciembre de 2017 y 2016 fue del 76,78% y 51%
respectivamente.

La Compañía no cuenta con empleados en relación de dependencia ya que sus
operaciones son realizadas a través de contratistas.

2. POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaración de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF)
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).
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A continuación, se describen las principales políticas contables adoptadas en la
preparación de estos estados financieros. Estas políticas han sido definidas en
función de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2017, aplicadas de manera
uniforme a todos los períodos que se presentan.

2.2 Moneda funcional - La moneda funcional de la Compañía es el Dólar de los
Estados Unidos de América (U.S. dólar), el cual es la moneda de circulación en el
Ecuador.

2.3 Bases de preparación - Los estados financieros de PAKAKUNABAU CIA.
LTDA., comprenden los estados de situación financiera al 31 de diciembre del
2017 y 2016, los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios
en el patrimonio y de flujos de efectivo por los años terminados en esas fechas y
un resumen de las políticas contables significativas y otras notas explicativas.

2.4 Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye aquellos activos financieros
líquidos, depósitos e inversiones financieras líquidas, que se pueden transformar
rápidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses.  Los sobregiros
bancarios son presentados como pasivos corrientes en el estado de situación
financiera.

2.5 Cuentas por cobrar comerciales - Son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, los valores materiales se
miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva,
menos cualquier deterioro. Los intereses se reconocen en los resultados del
período, excepto cuando resulten inmateriales.

2.6 Inventarios - Son presentados al costo de adquisición y se activan cuando la
construcción termina. La liquidación de estos costos se realiza una vez que la
Compañía perfecciona la venta de los inmuebles con las correspondientes
entregas recepción y/o el perfeccionamiento con las escrituras de compra – venta
debidamente legalizada.

2.7 Vehículo

2.7.1 Medición en el momento del reconocimiento - La partida de vehículo se
miden inicialmente por su precio de adquisición más todos los costos
directamente relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de
funcionamiento.
2.7.2 Medición posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del
reconocimiento inicial, el vehículo es registrado al costo menos la depreciación
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

2.7.3 Método de depreciación y vidas útiles - El costo de vehículos se
deprecia de acuerdo con el método de línea recta. La vida útil estimada, es
revisada al final de cada año, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado
registrado sobre una base prospectiva. La vida útil estimada de este bien para el
cálculo de la depreciación es de 3 años.

2.8 Construcciones en Proceso - Registra el valor de los costos acumulativos de las
construcciones en curso, incluye materiales, mano de obra y costos indirectos de
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construcción, que serán mantenidos en esta cuenta hasta que las viviendas
construidas estén totalmente terminadas.

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

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

2.10Provisiones - Se reconocen cuando la Compañía tiene una obligación presente
(ya sea legal o implícita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la
Compañía tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios
económicos, para cancelar la obligación, y puede hacerse una estimación fiable
del importe de la obligación.

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del
desembolso necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada
período, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.

2.11Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de la
contraprestación cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial que la Compañía pueda
otorgar.

2.12Venta de bienes - Se reconocen cuando la Compañía transfiere los riesgos y
beneficios, de tipo significativo, derivados de la propiedad de los bienes; el
importe de los ingresos y los costos incurridos, o por incurrir, en relación con la
transacción pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la Compañía
reciba los beneficios económicos asociados con la venta de villas y residencias.

2.13Costos y Gastos - Se registran al costo histórico.  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 período más cercano en el que se
conocen.

2.14Compensación 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 compensación sea requerida o
permitida por alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la
transacción.

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

2.15Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la Compañía
Los instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como pasivos
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financieros o como patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo
contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compañía tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligación por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situación financiera.

2.16Cuentas por pagar comerciales - Son pasivos financieros, no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, los valores materiales se
miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva. Los
ingresos por intereses se reconocen en los resultados del periodo excepto cuando
resultan inmateriales.

2.17Baja de un pasivo financiero - La Compañía da de baja un pasivo financiero si,
y solo sí, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones.

2.18Aplicación de Normas Internacionales de Información Financiera nuevas y
revisadas que son mandatoriamente efectivas en el año actual

Durante el año en curso, la Compañia ha aplicado las siguientes modificaciones a
las NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 2017 o
posteriormente.

Modificaciones a la NIC 7 Iniciativa de Revelación

La Compañía ha aplicado estas modificaciones por primera vez en el año en
curso. Las modificaciones requieren que una entidad revele información que
permita a los usuarios de los estados financieros evaluar los cambios en las
obligaciones derivadas de las actividades de financiación, incluyendo tanto los
cambios que son en efectivo como aquellos que no son en efectivo.

Normas nuevas y revisadas emitidas pero aún no efectivas - El Compañía  no
ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Información Financiera
(NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero aún no son efectivas:

NIIF Título
Efectiva a partir de
períodos que inicien
en o después de

NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018

NIIF 15
Ingresos procedentes de
contratos con clientes (y
respectivas aclaraciones)

Enero 1, 2018

NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la
clasificación y medición de activos financieros.  Esta norma se modificó
posteriormente en octubre del 2010 para incluir los requisitos para la clasificación
y medición de pasivos financieros, así como su baja en los estados financieros, y



-5-

en noviembre del 2013, incluyó nuevos requisitos para la contabilidad de
cobertura general.

En julio del 2014, se emitió otra versión revisada de la NIIF 9, principalmente para
incluir lo siguiente:

 Requerimientos de deterioro para activos financieros y,
 Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificación y medición al

introducir una categoría de medición a “valor razonable con cambios en otro
resultado integral”, para ciertos instrumentos deudores simples.

Los requisitos claves de la NIIF 9:

 Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIIF 9,
se reconocerán posteriormente a su costo amortizado o valor razonable.

 En la medición de los pasivos financieros designados a valor razonable con
cambios en resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio
en el valor razonable del pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el
riesgo de crédito del referido pasivo, se presente en otro resultado integral, a
menos que, el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de
crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetría contable en
el resultado del período.

 Respecto al deterioro de activos financieros, la NIIF 9 establece un modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por
pérdida crediticia incurrida, de conformidad con la NIC 39.  El modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada requiere que una entidad contabilice
las pérdidas crediticias esperadas y cambios en esas pérdidas crediticias
esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo
crediticio desde el reconocimiento inicial.

 La NIIF 9 mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura,
que en la actualidad se establecen en la NIC 39.  De conformidad con la NIIF
9, los tipos de transacciones elegibles para la contabilidad de cobertura son
mucho más flexibles, específicamente, al ampliar los tipos de instrumentos que
se clasifican como instrumentos de cobertura y los tipos de componentes de
riesgo de partidas no financieras elegibles para la contabilidad de cobertura.

Con base en un análisis de los activos y pasivos financieros del Compañía al
31 de diciembre de 2017, considerando los hechos y circunstancias que
existan a esa fecha, la administración de la Compañía ha evaluado el impacto
de la NIIF 9 en los estados financieros consolidados de la siguiente manera:

Clasificación y medición

 Las inversiones financieras y préstamos registrados a su costo amortizado tal
como se describe en la nota 9, son mantenidos dentro de un modelo de
negocio cuyo objetivo es obtener los flujos de efectivo contractuales que son
únicamente pagos del principal e intereses sobre el saldo del capital pendiente.
En consecuencia, éstos activos y pasivos financieros seguirán siendo medidos
posteriormente a costo amortizado en la aplicación de la NIIF 9;
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 Todos los demás activos y pasivos financieros continuarán siendo medidos con
las mismas bases actualmente adoptadas de acuerdo con NIC 39.

Deterioro

Los activos financieros medidos a costo amortizado estarán sujetos a la
evaluación de deterioro de acuerdo con NIIF 9.

La Compañía espera aplicar el enfoque simplificado para reconocer las pérdidas
de crédito esperadas por todo el plazo del activo para sus cuentas por cobrar
comerciales según sea requerido o permitido por la NIIF 9.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con los clientes

La NIIF 15 establece un solo modelo extenso y detallado que deben utilizar las
entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de contratos
con clientes.  La NIIF 15 reemplazará el actual lineamiento de reconocimiento de
ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construcción y
las interpretaciones respectivas en la fecha en que entre en vigencia.

El principio fundamental de la NIIF 15 es que una entidad debería reconocer el
ingreso en la medida que represente la transferencia de bienes o servicios
establecidos contractualmente a los clientes, en un importe que refleje la
contraprestación que la entidad espera recibir a cambio de esos bienes o
servicios.  Específicamente, la norma añade un modelo de 5 pasos para
contabilizar el ingreso:

Paso 1: identificar el contrato con los clientes.
Paso 2: identificar las obligaciones de ejecución o desempeño en el contrato.
Paso 3: determinar el precio de la transacción.
Paso 4: distribuir el precio de transacción a las obligaciones de ejecución del
contrato.
Paso 5: reconocer el ingreso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la
obligación de ejecución.

Según la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que)
se satisfaga una obligación de ejecución, es decir, cuando el “control” de los
bienes y servicios relacionados con una obligación de ejecución particular es
transferido al cliente.  Se han añadido muchos más lineamientos detallados en la
NIIF 15 para poder analizar situaciones específicas.  Además, la NIIF 15 requiere
amplias revelaciones.

En Abril 2016, el IASB emitió “Clarificaciones a la NIIF 15” en relación a la
identificación de obligaciones de ejecución, consideraciones de principal versus
agente, así como una guía de aplicación para licencias.

La Compañía reconoce ingresos principalmente por la venta de villas y
residencias.

Además de proporcionar más extensas revelaciones sobre las transacciones de
ingresos de la Compañía, la Administración anticipa que la aplicación de la NIIF
15 podría tener un impacto significativo en la situación financiera y / o resultados
del Compañía; sin embargo, sus efectos aún no han sido cuantificados.
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3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS

La preparación de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad económica de la entidad, con el propósito de determinar la
valuación y presentación de algunas partidas que forman parte de los estados
financieros.  En opinión de la Administración, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilización de la información disponible al momento,
los cuales podrían llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuación, se presentan las estimaciones y juicios contables críticos que la
administración de la Compañía ha utilizado en el proceso de aplicación de los criterios
contables:

3.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada período, o en aquella fecha
que se considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si
existe algún indicio de que dichos activos hubieran sufrido una pérdida por
deterioro.  En caso de que exista algún indicio se realiza una estimación del
importe recuperable de dicho activo.  Si se trata de activos identificables que no
generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad
de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

3.2 Estimación de vida útil de vehículo - La estimación de la vida útil y el valor
residual se efectúan de acuerdo a lo mencionado en la nota 2.7.3.

4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

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

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Caja chica 100 400
Fondo rotativo 18,673 -

Bancos (1) 38,372 580.625
Inversiones (2) 10,000 -

Total 67,145 581,025

(1) Incluye USD$ 22,897 correspondiente al saldo bancario mantenido en el
encargo fiduciario, constituido en marzo del 2016, para la ejecución de obras
en las áreas comunales del proyecto el cual es administrado por Fideval S.A.
Administradores de Fondos y Fideicomisos.

(2) Corresponde a la póliza de acumulación mantenida en el Banco Bolivariano la
cual devenga una tasa de interés del 4,5% anual con vencimiento en julio
2018.
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5. CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

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

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Cuentas por cobrar comerciales:

Cuentas por cobrar por venta de villas 667,127 623,821
Cuentas por cobrar por venta de residencias 202,182 10,738
Subtotal 869,309 634,559

Otras cuentas por cobrar:

Anticipo a proveedores 159,498 159,498
Garantías bienes arrendados - 1,238
Otros 188 780
Subtotal 159,686 161,516

Total 1,028,995 796,075

6. INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2017 la compañía presenta inventarios valorados en $384.557,
correspondientes a las villas 13 y 122, que se encuentren construidas el 100% y están
disponibles para la venta.

7. CONSTRUCCIONES EN PROCESO

Un resumen de construcciones en proceso es como sigue:
31/12/2017 31/12/2016

(en U.S. dólares)

Terreno 6,188,461 6,188,461
Costos del proyecto 18,955,533 18,277,878
Costo de ventas (14,742,959) (13,264,043)

Total 10,401,035 11,202,296

El movimiento de construcciones en proceso es como sigue:

31/12/2017 31/12/2016

(en U.S. dólares)

Saldos al inicio del año 11,202,296 12,421,198
Adquisiciones 677,718 1,350,375
Costo de ventas (1,478,979) (2,569,277)

Saldos al final del año 10,401,035 11,202,296
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8. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

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

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Cuentas por pagar comerciales:

Proveedores 174,801 41,999
Desistimientos de clientes (1) - 134,183
Anticipos de clientes (2) 228,453 996,125
Otras 14,669 8,435

Total 417,923 1,180,742

(1) Al 31 de diciembre de 2016, corresponde a cuentas por pagar a clientes que
desistieron del compromiso de adquisición de una villa o residencia, por tanto, la
Compañía durante el año 2017 devolvió los anticipos recibidos, en base a los
acuerdos firmados.

(2) Corresponden a los anticipos recibidos de los clientes para la adquisición de
villas y residencias que se encuentran en procesos de construcción, estos
anticipos se liquidaran en el momento en el que se encuentren completamente
legalizadas las transferencias de dominio a favor de los clientes, estos valores
no generan interés. Un detalle es como sigue:

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Villas 206,106 476,250
Residencias 22,347 519,875

Total 228,453 996,125

9. PRÉSTAMOS

Un detalle de los préstamos es como sigue:
31/12/2017 31/12/2016

(en U.S. dólares)
No garantizados:

Préstamos de socios (1) 9,619,020 9,627,278
Préstamos con terceros 448,859 448,858
Interés por pagar 824,051 730,749

Total 10,891,930 10,806,885

Clasificación:

No corriente 10,891,930 10,806,885

Total 10,891,930 10,806,885
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2017 los préstamos de socios y terceros incluyen
US$3.1 millones sobre los cuales se devenga una tasa de interés nominal anual que
fluctúa entre el 5% y el 9,33%.

(1) Durante el año 2016 se compensó del préstamo recibido del señor Niklaus
Egger US$1,5 millones correspondiente a la compra de las residencias 31, 32 y
la villa 6-7.

10. IMPUESTOS

10.1Activos y pasivos del año corriente - Un resumen de activos y pasivos por
impuestos corrientes es como sigue:

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Activos por impuesto corriente:

Crédito tributario de impuesto a la renta y total
activo por impuestos corrientes, Nota 10.2 165,237 165,248

Pasivos por impuestos corrientes:

Retenciones de IVA e impuesto a la renta 34,727 9,255
Provisión impuesto a la salida de divisas (1) - 346,214
Anticipo de impuesto a la renta
por pagar 42,365 62,793

Total 77,092 418,262

Pasivos por impuestos no corrientes:

Provisión de impuesto a la salida de divisas
y total (1) 530,505 177,953

(1) Esta provisión corresponde al 5% de impuesto a la salida de divisas que
se deberá cancelar en el momento en el cual se realice el pago de
préstamos recibidos de socios y terceros del exterior. En el año 2017, se
reclasificó el saldo del año 2016 a un pasivo de largo plazo.

10.2 Conciliación tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una
reconciliación entre la utilidad según estados financieros y el gasto por impuesto
a la renta corriente, es como sigue:
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31/12/2017 31/12/2016

(en U.S. dólares)

Utilidad del ejercicio 35,369 88,574
Gastos no deducibles 96,821 65,834
Amortización pérdidas años anteriores (33,047) -
Base imponible para cálculo de impuesto a la
renta 99,143 154,408

Impuesto a la renta calculado 22% 21,811 33,970

Anticipo mínimo calculado (1) 68,556 97,240

Impuesto a la renta cargado a resultados 68,556 97,240

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

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

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Saldo al inicio del año (165,248) (74,464)
Provisión impuesto a la renta del año 68,556 97,240
Pagos realizados (1) (68,545) (101,908)
Pago por impuesto sobre la plusvalía - (86,116)

Saldos al fin del año (Crédito Tributario) (165,237) (165,248)

(1) El pago del anticipo de impuesto a la renta de la Compañía correspondiente
a los años 2016 y 2017, se realiza de acuerdo al cronograma de pagos
establecido en los Convenios de pagos suscritos con el SRI. Un resumen
es como sigue:

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Saldo al inicio del año 62,793 53,858
Anticipo de impuesto a la renta declarado 68,556 97,240
Pagos realizados (88,984) (88,305)

Saldo al final del año 42,365 62,793
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Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades
tributarias hasta el año 2017 y son susceptibles de revisión las declaraciones
de los años 2015 al 2017.

10.3 Aspectos Tributarios

El 29 de diciembre del 2017, se emitió la Ley Orgánica para la reactivación de
la economía, fortalecimiento de la dolarización y modernización de la gestión
financiera, a continuación, se detallan los aspectos más importantes de la
mencionada Ley:

 Se incrementa la tarifa de impuesto a la renta para sociedades al 25%, y
cuando la sociedad tenga accionistas, socios, partícipes, constituyentes,
beneficiarios o similares residentes o establecidos en paraísos fiscales o
regímenes de menor imposición, o cuando la sociedad incumpla el deber
de informar sobre sus accionistas, socios, participes, constituyentes,
beneficiarios o similares, la tarifa será la correspondiente a sociedades más
3 puntos porcentuales.  Se debe demostrar que el beneficiario efectivo no
es un titular nominal o formal bajo régimen jurídico específico

 Para el cálculo del anticipo de impuesto a la renta, del rubro de gastos
deducibles se pueden disminuir los gastos por sueldos y salarios,
decimotercera y decimocuarta remuneraciones, aportes patronales y los
valores de gastos incrementales por generación de nuevo empleo y la
adquisición de nuevos activos productivos que permitan ampliar la
capacidad productiva futura y generar un mayor nivel de producción.

 No será deducible del impuesto a la renta y no será crédito tributario, el IVA
en compras realizadas en efectivo superiores a US$1,000 (anteriormente
US$5,000).

 La nómina de los administradores, representantes legales y socios o
accionistas, que se envía anualmente a la Superintendencia de Compañías
debe incluir tanto los propietarios legales como los beneficiarios efectivos,
atendiendo a estándares internacionales de transparencia en materia
tributaria y de lucha contra actividades ilícitas.

11. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Gestión de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades
de financiamiento, la Compañía está expuesta a distintos riesgos de naturaleza
financiera que pueden afectar de manera más o menos significativa al valor
económico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compañía dispone de una organización, administradas por los socios, que
permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer medidas de
mitigación, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuación, se presenta una definición de los riesgos que enfrenta la Compañía,
una caracterización y una descripción de las medidas de mitigación actualmente en
uso por parte de la Compañía, si es el caso.
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11.1 Riesgo en las tasas de interés - La Compañía no se encuentra expuesta a
riesgos en la tasa de interés debido a que los préstamos que mantiene con
socios y terceros, son a tasa fija.

11.2 Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las
partes incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida
financiera para la Compañía.  La Compañía ha adoptado una política de
únicamente involucrarse con partes solventes y obtener suficientes garantías
escritas sobre los bienes, como forma de mitigar el riesgo de la pérdida
financiera ocasionada por los incumplimientos.

11.3 Riesgo de liquidez - Los socios son los responsables finales por la gestión de
liquidez. Han establecido un marco de trabajo apropiado para la gestión de
liquidez de manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo, así como la gestión de liquidez de
la Compañía.  La Compañía maneja el riesgo de liquidez manteniendo
préstamos, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales
y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

11.4 Riesgo de capital - La Compañía gestiona su capital para asegurar que estará
en capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el
rendimiento a sus socios a través de la optimización de los saldos del patrimonio.

12. PATRIMONIO

12.1 Capital Social - El capital social autorizado consiste de 1,000 de acciones de
US$1 valor nominal unitario al 31 de diciembre del 2017 y 2016.

12.2 Reserva Legal - La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 5% de la
utilidad anual sea apropiada como reserva legal hasta que ésta como mínimo
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.

12.3 Resultados Acumulados provenientes de la adopción por primera vez de
las NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopción
por primera vez de las NIIF. El saldo deudor podrá ser absorbido por los
resultados acumulados y los del último ejercicio económico concluido, si los
hubiere.

13. INGRESOS

Un detalle de los ingresos es como sigue:

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Ingreso por venta de residencias 1,220,101 1,659,982
Ingreso por venta de villas 1,043,423 1,903,253

Total 2,263,524 3,563,235
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14. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de costos y gastos es como sigue:

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Costo de venta 1,478,979 2,569,277
Gastos de administración y ventas 801,478 906,947

Total 2,280,457 3,476,224

Los costos y gastos por su naturaleza son como sigue:

31/12/2017 31/12/2016
(en U.S. dólares)

Costo de Villas y residencias 1,478,979 2,569,277
Administración villas y residencias 268,447 317,614
Publicidad 9,655 72,311
Servicios legales y contables 224,869 125,025
Comisiones de ventas 31,315 90,038
Asesorías y servicios de ventas 24,200 43,460
Impuestos y contribuciones 20,951 37,018
Honorarios y servicios 106,904 93,442
Otros gastos de venta 2,846 37,161
Depreciación 1,904 1,903
Gastos varios 13,566 23,141
Gastos no deducibles 96,821 65,834

Total 2,280,457 3,476,224

15. COMPROMISOS

Al 31 de diciembre del 2017 la compañía mantiene los siguientes compromisos;

Promesas de compra-venta. - La Compañía, mantiene celebradas promesas de
compra venta con sus clientes. Dichos compromisos obligan a la Compañía a construir
bienes inmuebles bajo las condiciones acordadas entre las partes en un plazo
promedio pactado. Las condiciones económicas varían de acuerdo a la capacidad de
pago de los clientes.

Contrato para la construcción de villas y residencias a precio fijo. - Durante el año
2017, la compañía firmó contratos por servicios de construcción a precio fijo con
FALPROYEC S.A. para la construcción de las residencias 21 y 41.
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16. CONTINGENCIAS

Al 31 de diciembre del 2017 la Compañía presenta los siguientes pasivos
contingentes de acuerdo con la respuesta a la carta de confirmación de Expertise
Advisor Abogados, asesores legales de la compañía:

Proceso Status según asesores

- Demanda civil No. 17230-2017-00908 por
parte de la señora Henriques Evanoff
Letska Nevenka, por el cobro de facturas
por honorarios profesionales que
asciende a US$9,393. La demanda tiene
fecha 18 de enero de 2017, sin embargo
por falencias de la demanda para su
admisión, se produjo el 21 de  marzo de
2018.

- Se presentó la contestación al
citado, su oposición fue calificada y
admitida por la Juez el 27 de abril
de 2018, y se dispuso la
celebración de la audiencia única
el 30 de mayo de 2018.

- En el primer trimestre de 2017 se
celebraron audiencias de mediación con
algunos copropietarios de inmuebles en el
Conjunto Pakakuna Gardens, en la
Cámara de Comercio de Quito y en  la
Cámara de Comercio Ecuatoriano
Americana, por la ejecución de las obras
comunales en el Conjunto.

- En mayo de 2017 se celebró una
Asamblea Extraordinaria de
copropietarios en la cual se aprobó
un nuevo cronograma de
terminación de obras comunes, por
lo que no se prevé la necesidad de
realizar provisiones en el ejercicio
2017 de acuerdo con lo expuesto
por los asesores legales de la
Compañía.

17. HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emisión de los estados financieros
(abril 20 del 2018) no se produjeron eventos que en opinión de la Administración
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

18. APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido
aprobados por la Gerencia de la Compañía en abril 20 del 2018 y serán presentados
a los Socios para su aprobación.  En opinión de la Gerencia, los estados financieros
serán aprobados sin modificaciones.


