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BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVES A LOS ESTEDOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Responsabilidad de las notas a los estados financieros

La informacién contenida en los estados financieros adjuntos es responsabilidad de la Administracion de
la Compafiia. Las notas explicativas que se presentan a continuacién son parte de los estados financiercs.

Los estados financieros adjuntos fueron emitidos con la aprobacién de la Administracion de la Compafiia
el 30 de marzo del 2017. Dichos estados financieros seran presentados a la Junta General de Accionistas

para su aprobacién definitiva.

El domuacilio principal de la Compaiiia es la Avenida Amazonas 40-80 y Unién Nacional de Periodismo de
la cindad de Quito — Ecuador.

Establecimiento ¥ iltimas reformas impertantes a su estatuto secial.

La Compafiia fue constituida en la ciudad de Quito el 27 de agosto del 2010 (fecha de inscripcion en el
Registro Mercantil) con €l nombre de BMV Inmobiliaria 5.A.

Con fecha 17 de noviembre del 2015, la Administracion inscribid en el Registro Mercantil la iltima
modificacion de los estatutos de la Compaiiia efectuado con el propésito de incrementar su capital social
a la suma de US$1,769,000.00. El capital autorizado de la Compafiia es US$2,898,000.00.

Durante el afio 2016, la Administracién de la Compaifia inscribié en el Registro Mercantil un incremento
de su capital social a 1a US$2,400.000.00

Objeto social.

El objeto social de la Compafiia corresponde al desarrollo de proyecios inmobiliarios, construccion de
obras civiles, compra - venta, arriendo y administraciéon de bienes inmuebles, asi como el corretaje de
inmuebles, asesoria en temas relacionados con la construccién y desarrollo de proyectos inmobilarios,
importacion y exportacién de bienes relacionados con la actividad inmobiliaria, etc.

Para el cumplimiento del objeto social de la Compania podra celebrar cualquier tipo de acto © contrato
permitido por la Ley que tenga que ver o guarde relacion con su estatuto social, incluso participar con
otras socicdades. También podrd participar como constituycntc y/o bencficiario de Fidcicomisos
Mercantiles.

Transaccienes significativas.

Ecuerdo comercial con Consulterms

BMV Inmobiliaria y su compaiiia relacionada Consulierims mantienen un acuerdo comercial que tiene el
objetivo de construir aproximadamente 3,500 departamentos en el proyecto inmobiliario Divine Nine
ubicado en la parroquia Chillogallo del sector sur del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quiio. El
acuerdo comercial establece los siguientes compromisos significativos asumidos por Consulterms:

= Comprar a la compafiia relacionada Inversiones de la Capital 5.C. los derechos de beneficiario del
Fideicomiso Bellavista del Sur que se relacionan con los lotes de terrenos dende se construira el
proyecto Divino Nifio,

e Vender a la compaifia relacionada BMV Inmobiliaria los derechos de beneficiario del Fideicomiso
Bellavista del Sur que se relacionan con los lotes de terreno donde se construira el proyecto Divino
Nifio. El precio de venta de los derechos fiduciarios seran los vigentes en la fecha de la transferencia
de los derechos.
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{Expresado en dolares estadounidenses)

Derechos fiduciarios adguiridos.

Durante el afio 2016, Consulterms cedid a favor de la compaiiia relacionada BMV Inmobiliaria derechos
de beneficiario del Fideicomiso de Tenencia Bellavista del Sur que se relacionan con 548 lotes de terreno
(2015: 164 lotes) por un valor de US$10,716,773.04 (2015: US$2,060,352.00)

Con posterioridad a la adquisicion de los derechos de beneficiario, el Fideicomiso Bellavista del Sur
realiza restituciones parciales a favor de la Compafiia con el objetivo de entregar la titularidad legal de
los lotes de terrenc a BMV Inmobiliaria.

Resumen de saldos pendientes de pago.

Al 31 de diciembre del 2016, el salde del rubro acreedores comerciales de los estados financieros
adjuntos incluyen cuentas por pagar a Consulterms por el valor de US$10,749,915.50 (2015:
US$2,647,8935.80) que corresponden a los valores pendientes de pago por la compra de los derechos
fiduciarios de beneficiario.

1La Administracién de la Compaiiia informa que los saldos pendientes de pago estiman cancelarse durante
el afio 2017. Adicionalmente, la Administracién informa que estas cuentas por pagar devengan una tasa
de interés anual del 9.48%.

Reconocimiento de costos financieros.

Durante el afio 2016, los resultados de la Compaiiia incluyen US$551,533.62 de gastos financieros
incluidos como parte del movimiento financiero del periodo que se informa. Durante el afio 2015, los
costos de los proyectos inmobiliarios de la Compaiiia incluyen US$134,296.92 de gastos financieros.

Provects inmobiliario Divino Nifio:

A continuacién un resumen de los ingresos ordinarios y costos de ventas reconocidos en los resultados
del periodo que se informa relacionados con el proyecto inmobiliario Divino Nifio:

Al 31 de diciembre del

Composicién: 2016 2015
Ingresos ordinarios 15.173.989,00 11.583.852,00
Costos de venta -10.850.960,14 -7.571.633,20
Utdlidad bruta ' 4523.028,86 4.012.018,80
Departamentos vendidos 586 479
Precio de venta promedioc por departamento 25.894.18 24.182,99
Costo unitario promedio por departamento -18.175,70 -156.807,17

Los ingresos ordinarios y el respectivo costo de ventas son reconocidos en la fecha en que la Compariia
y sus respectivos clientes suscriben el acta de entrega — recepcion de los inmuebles.

Contratc de servicios de gonsiruccidn:

Confecha I de septiembre del 2014, la Compaifiia firmé un contrato con Lotercoms S.A. con el objetivo de
prestar servicios relacionados con la construccion del proyecto inmobiliario denominado “La Victoria”
ubicado en el sector de Cumbaya del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quito. A cambio de sus
servicios, BMV Inmobiliaria recibird un margen de utilidad del 8% de los costos incurridos en dicho
provyecto.

A continuacion un resumen de los ingresos ordinarios y costos de ventas reconocidos en los resultados
del periodo que se informa relacionados con el contrate firmado con Lotercoms S.A.:

Pagina 2



d)

BMV INMOBILIARIA §.A.
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Al 31 de diciembre del
Composicién: 2016 2015
Ingresos ordinarios o 3.052.168,89 1,230.195,67
Costos de venta -2.570.154,67 -1.120.179,85
Utllidad bruta 482.014,22 110.015,68
Margen de utflidad -18,8% -9,8%

A pariir del afio 20186, la Compaifia reconoce el 4% de comisiones por venta de inmuebles. Los afios 2016
v 2015 incluyen el 9.82% de comisiones por servicios de construccion del proyecto inmoebiliario la
Victoria.

Otros proyectos inmobiliarios:

£ la fecha de emisién de los estados financieros adjuntos, la Administracién de Compaiiia informa que ha
iniciado los siquientes proyectos inmobiliarios:

1) Proyecte Tumbaco: Proyecto que plantea la construccion de casas y departamentos en el sector de
Tumbaco del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quito,

ii) Proyecto Bahia: Proyecto que plantea la construccion de un edificio de departamentos en la ciudad
de Bahia de la provincia de Manabi.

Estos proyectos inmobiliarios se encuentran en una fase de planificacién. La Administracién de la
Compafiia estima que la comercializacidn y el proceso de construccion iniciard durante los arios 2017 o
2018. Las proyecciones financieras elaborados por la Compaiiia establecen que no asumird pérdidas
derivados de estos proyectos inmobiliarios,

Bonos de la vivienda recibidos del Ministerio de Desarrollo Urbano v Vivienda

Para la construccién del proyecto inmobiliario Divino Nifio, la Compafiia recibid bonos no reembolsables
entregados por el Estado Ecuatoriano {(a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda) para la
construccion de viviendas de interés social de personas de bajos recursos que previamente fueron
calificados en ¢l Sistema de Incentivos de Vivienda.

A1 31 de diciembre del 2015, los anticipos recibidos incluidos en el rubro otras cuentas por pagar incluyen
US8%$2,731,000.00 (2015: US$4,742,139.00) que corresponden 3 bonos no reembolsables que se encuentran
pendientes de ligquidar. Estos bonos no reembolsables seran liguidados cuando concluya el proceso legal
por medio del cual la Compaiiia transfiere los departamentos que los clientes (beneficiarios finales del
bone) prometieron adquirir

Garantias entregadas

Fideicomisc Mercantil de Administracion de Flujos Divino Nifio.

Con fecha 28 de septiembre del 2C15, la Compaiiia constituyo el Fideicomiso Mercantil de Administracion
de Flujos Divino Nifio con el objetivo principal de administrar de los recursos econdmicos del proyecto
inmobpiliario Divino Nific provenientes de:

¢+ El préstamo recibido del Banco de Desarrollo (Ver comentarios adicionales en la Nota 20)

e Los bonos de desarrollo recibidos del MIDUVI (Ver comentarios adicionales en la primera parte del
literal ) de esta Nota)

e Las ventas de los inmuebles construidos en el proyecto inmobiliarie Divino Nifio (Ver comentarios
adicionales en el literal a) y b) de la Nota [.4)

» Los anticipos recibidos de clientes del proyecto inmobiliario Divino Nifio.
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En cumplimiento de los objetivos del Fideicontiso Mercantil de Administracién de Flujos Divino Nifio, los
recurses provenientes del proyecto inmobiliario Divine Nifio son depositados en una cuenta corrientg del
Banco Bolivariano S.A. a nombre del Fideicomiso Mercantil de Administracién de Fhijos Divino Nifio, Estos
recursos son registrados en calidad de aportes de BMV Inmobiliaria, los cuales podran ser utilizados para:

s Fjecutar el proyecto inmobiliario Divino Nifio conforme al cronograma de obra presentado por BMV
Inmobiliaria,

® Cancelar obligaciones financieras con el Banco del Estado (acreedor privilegiado),

s  Cancelar obligaciones adqguiridas por el Fideicomiso Mercantil de Administracién de Flujos Divino
Nifio, v, '

¢ Devolver los recursos remanentes a BMV Inmobiliaria.

Hipoteca de inmuehles.

La Administracion de la Compafiia informa que, con el objetivo de garantizar €l buen 180 de los recursos
recibidos, hipotecd los siguientes inmuebies:

¢ Un terreno de propiedad de la compafiia relacionada Lotercoms $S.A. que tiene una extensidén de
274,743.50 metros cuadrados y un avalio comercial de US$21,364,054.56. Sobre este inmueble se
construye el proyecto inmobiliario “La Victoria”.

e 399 lotes de terreno de propiedad de BMV Inmobiliaria con un avalio comercial de US$4,302,031.87,
sobre los cuales se construird parte del proyecto Divino Nifto.

Unidad de andlisis financiere.

Las transacciones efectuadas por la Compafiia relacionadas con la actividad inmobiliaria se encuentran
sujetas a las Normas para la Prevencion de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y Otros
Delitos emitidas por la Superintendencia de Compafiias, Valores vy Sequros. Mediante Resolucién No . DAF-
DG-50-2014-0002, publicada el 1| de octubre del 2014 en el Registro Oficial No.345, el Directorio del
Consejo Nacional Contra el Lavado de Activos notifica a las personas juridicas que de forma habitual se
dediquen a la inversidn e intermediacién inmobiliaria v & la construccidén, deberdn presentar los
siguientes reportes a la Unidad de Analisis Financiero:

#+ Reporte de operaciones o transacciones econdmicas inusuales ¢ injustificadas (ROII), o de tentativas
de operaciones y transacciones econdémicas inusuales e injustificadas. Para tal efecto, se debera
adjuntar todos los sustentos del caso. El reporte de tentativas se deberé realizar sélo cuando se tuviere
constancia material del intento de] hecho:

= Reporte de operaciones y transacciones individuales cuya cuantia sea igual o superior a diez mil
délares de los Estados Unidos de América o su equivalente en otras monedas; asi como las
operaciones y transacciones miltiples que, en conjunto, sean iguales o superiores a dicho valor,

cuande sean realizadas en beneficio de una misma persona v dentro de un periodo de treinta (30)
dias (RESU);

¢« Reporte de operaciones y transacciones individuales propias, nacionales e internacionales, cuya

cuantia sea igual o superior a diez mil délares de los Estados Unidos de América o su equivalente en
otras monedas.

A criterio de la Administracion de la Compaiiia, durante el afio 2016 se han entregado los reportes
requeridos por la Unidad de Analisis Financiero de forma oportuna, pot lo tarto, considera que se ha dado
adecuado cumplimiento a estas obligaciones y a los procedimientos y controles internos implementados
que constan en el Manual sobre Mecanismos para Control y Prevencion al Lavado de Activos.
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Entornec econdmico

La Compania realiza sus operaciones en un entorno economico que se ha deteriorado a partir del segundo
semestre del anio Z018. Entre los principales factores que contribuyeron al deterioro de la economia
ecuatoriana tenemos: i} la caida de precios en ¢l mercade internacional del petrdleo y otxas materias
primas derivado de la crisis econémica mundial gue afecta a muchos de los paises importadores de
productos ecuatorianos, ii) el fortalecimiento del ddlar estadounidense que encarece les precios de los
productos ecuatorianos de exportacion, iii} las restricciones a las importaciones a través de la creacion
de un esquema de salvagunardas y derechos arancelarios para proteger la balanza comercial, iv) las
pérdidas econémicas significativas derivadas del terremoto ocurrido en la costa ecuatoriana en abril del
2016, v) la inestabilidad del marco legal ecuatorianc que desfavorece a la inversion extranjera y local, vi)
jos retrasos en los pagos de las entidades del sector piblico a favor de sus proveedores de bienes y
servicios del sector privado, vy, vil) la escases de fuentes de financiamiento y/o altas tasas de intereés para
obtener recursos monetarios. Los estados financieros adjuntos deben ser leidos considerando esta
circunstancia.

RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

A continuacién, se resumen las principales politicas contakles adoptadas por la Administracién de la
Compafiia en la elaboracién de los estados financieros adjuntos.

Declaracién de cumplimiento con las NIIF

Los estados financieros de la Compartiia comprenden los estados de situacion financiera al 31 de
diciembre del 2016 y 2018, y los correspondientes estados de resultados y otros resultados integrales, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en dichas fechas, asi como las
notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

Los estados financieros adjuntos fueron elaborados de acuerdo con la version completa de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera - NIIF, emitidas y traducidas oficialmente al idioma castellano
por el IASB, de acuerdo con las disposiciones emitidas por 1a Superintendencia de Compaiiias, Valores y
Seguros del Ecuador. Dichos estados financieros muestran la adopcion integral, explicita y sin reservas
de las referidas Normas Internacionales y su aplicacion de manera uniforme a los periodos contables que
se presentan.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con la iltima version vigente de las NIIF requiere
que la Administracion: i} ejerza su juicio en el proceso de seleccidn y aplicacién de las politicas contables
de la Compaiiia, y, ii) realice estimaciones importantes en la medicion de los diferentes rubros incluidos
en dichos estados financieros. La Nota 3 revela las dreas gue implican un mayer grado de juicio o
complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los
estados financieros adjuntos. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracién.

Valuacién de las partidas incluidas en los estados financieroes

Las partidas incluidas en los estados financieros adjuntos fueron medidas al costo o a su valor razorable,
tal como se describe en las politicas contables mencionadas mas adelante. El valor razonable puede sex

requerido o permitide por una NIIF para la medicién de partidas y/o efectuar revelaciones en las notas
de los estados financieros.

El costo histérice de una pattida estd basado en el valor razonable de la contraprestacidn pagada en la
adquisicion de un activo o en el valor razonable de la contraprestacion recibida al asumir un pasivo. Por
el conirario, el valor razonable es el precio que seria recibido por vender un active o pagado por transferir
un pasivo en una transaccién ordenada entre participantes del mercado en la fecha de medicidén.
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El valor razonable de una partida puede ser obtenido de datos observables o estimado utilizando otras
técnicas de valoracién. Las técnicas para estimar el valor razonable utilizan “dates de entrada” que se
clasifican en:

s Datos de enfrada de nivel 1: Si corresponden a precios ¢otizados (sin ajustar) en mercados actives
para activos o pasivos idénticos en los que la entidad puede acceder a la fecha de medicion,

¢ Datos de enfrada de nivel 2. 5i son distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 y
corresponden a datos observables para el activo o pasivo, directa o indirectamente.

e Datos de entrada de nivel 3: Si corresponden a datos que no son observables para el activo o pasivo.

La determinacion del valor razonable de una partida incluida en los estados financieros requiere que la
Administracion de la Compania maximice el uso de datos de entrada observables relevantes y minimiza
el uso de datos de entrada no cbservables

Cambiocs en las politicas centables

Bplicacién inicial de nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de las NIIY:

A continuacidn, un resumen de las nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de las NIIF que
fueron aplicadas por primera vez en la emisién de los estados financieros adjuntos.

Bplicacidn obligatoria

Norma Tipo de cambio a partir de;

NIIF-14 Chuentas de diferimientos de actividades requladas (NIIF nueva) 1 de enero del 2016

NHF-11 Establece el tratamiento contable de adquisiciones de participaciones en 1 de enero del 2016
operaciones conjuntas

NIIF-16, Aclara que las entidades de inversién se encuentran exentas de preparar i deenerc deiZ0i6

NIIF-12 v estados financieros consolidados, revelar informracion adicional y aplicar el
NMIC-28 wmétodo de paraticipacion
NIC-27 Una entidad podrd aplicar el método de la participacién en Ja elaboracion de
sus estados financieros separados.
NIC-41 y Tratamiento contable de plantas productoras (activos biolégicos)
NIC-16
NIC-38y Métodos aceptables para el calculo de la amortizacion de activos intangibles
NIC-18 vyla depreciacion de propiedades, planta y equipos v .
MIC-1 Cambios en la presentacion de estados financiercs y sus notas.
Mejoras anuales del ciclo 2012 - 2014

1 de enero del 2016

1 de enerodel 2018

1 de enero del 2016

! de enecro del 2016
I de enero del 2016

La Administracién de la Compaltiia informa que no existieron efectos significativos en 1a aplicacién indciai
de estas normas.

Nuevas normas e inferpretaciones publicadas:

A continuacién, un resumen de las nuevas normas e interpretaciones de las NIIF que no han sido aplicadas
en la emision de los estados financieros adjuntes. Estas normas e interpretaciones seran de aplicacion
obligatoria en la elaboracion de los estados financieros a partir de las fechas indicadas a continuacion, a
menos que, la Administracion de la Compafiia decida aplicarlas anticipadamente.

Aplicacidén chligatoria

Norma Tipode cambic a partir de;

NIIF-16 Arrendamientos 1 de enero del 20189
NHIF-15 Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes 1 de enero del 2018
NIF-9  Instrumentos financieros - Clasificacion y medicion de activas y pasivos 1 de enero d212018

fmancieros. Incluye la contabilidad de coberturas

CNIIF-22 Transacciones en monda extranjera con pagos anticipados 1 de enero del 2018
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“NIIF-16: Arrendamientos”

En enero del 2016 se emitié la “NIIF-16: Arrendamientos”, que establece los principios para el
reconocimiento, medicidn, presentacion y revelacion de los efectos econdmicos derivados de los
contratos de arrendamientos, asi como incluye lineamientos detallados para poder analizar situaciones
especificas. Esta norma reemplazara los requerimientos establecidos en la “NIC-17: Arrendamientos” y
las interpretaciones respectivas. Adicionalimente, informamos que se permite la aplicacién anticipada de
esta norma siempre y cuandoe la Compafiia haya implementado o se encuentre en proceso de
implementacion de la “NIIF-15: Ingresos procedentes de contratos con los clientes”.

El objetivo de la norma es asegurar que los arrendatarios y arrendadores proporcienen informacion
relevanie de una manera que represente fielmente log efectos econdmicos derivados de los coniratos de
arrendamiento con la infencién de que los usuarios de los estados financieros puedan evaluar dichos
efectos sobre la situacidn financiera, el rendimiento de sus operaciones y los flujos de efectivo de la
entidad.

La Administracién de la Compaiiia prevé que la aplicacion inicial de esta nueva norma tendra impactos
no significativos sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos y sus revelaciones.
Sin embargo, no es posible propeorcionar una estimacién razonable de ese efecto hasta que un examen
detallado havya sido completade.

Requerimientos para arrendatarios:

La “NIIF-16: Arrendamientos” requiere el reconocimiento y medicién de los contratos de arrendamiento
aplicando el modelo de “derecho de uso”. De acuerdo con este modelo, los arrendatarios reconoceran,
en el estado de situacion financiera, un activo por el derecho de uso y un pasive por arrendamiento
derivados de los contratos de arrendamiento. El activo por derecho de uso se mide inicialmente al costo
conformado por: i) el valor del reconocimiento inicial del pasivo por arrendamiento, ii) los pagos
anficipados de arrendamiento menos los incentivos recibidos, iii) los costos directos iniciales incurridos
como consecuencia de negociar y acordar un contrato de arrendamiento, y, iv) una estimacién de los
costos de desmantelamiento el activo subyacente. El reconocimiento inicial del pasivo por arrendamiento
sera el valor presente de los pagos de arrendamiento establecidos por las partes en el contrato.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, el active por derecho de uso puede medirse aplicando el
modeio de costo o el modelo de valor razonable. Al aplicar el modelo de costo, el activo por derecho de
uso serd depreciado durante su vida 1til y sujeto a una revisiéon anual para determinar posibles pérdidas
por deterioro. Al aplicar el modelo de valor razonable, el active por derecho de uso serd medido de
acuerdo con la naturaleza del activo arrendado vy los requerimientos establecidos en la “NIC-40:
Propiedades de inversién”, o la “NIC-16: Propiedades, planta y equipo’. Los resultados del periodo gue
se informa incluiran los gastos financiercs derivados de los pasivos por arrendamiento con base en el
meétodo de la tasa de interés efectiva durante el plazo del contrato de arrendamiento.

Un arrendatario puede optar por no aplicar las politicas mencionadas en los parrafos anteriores en los
siguientes casos: i) para contratos de arrendamiento a corto plazo v, ii) para contratos de arrendamiento
cuyo active subyacente es de bajo valor. En estos casos, el arrendatario reconocera inicamente un gasto
por arrendamiento durante el plazo establecido por las partes en el contrato de arrendamiento.

Requerimientos para arrendadores:

Los arrendadores clasificaran los confratos de arrendamiento come operaiivos o financieros. Un contrato
de arrendamiento se clasifica como financiero si transfiere sustancialmente todos los riesgos v beneficios
mmherentes a la propiedad del activo subyacente. Un contrato de arrendamiento se clasifica como

operativo si no transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo subyacente.

Pagina 7



g

BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

(Expresado en délares estadounidenses)

Los contratos de arrendamiento clasificados como financieros se reconocen en el estado de situacién
financiera como una cuernta por cobrar por un importe igual a la inversién neta en el arrendamiento que
comprenden los siguientes pagos por el derecho de uso del activo subyacente: 1) el valor presente de los
pagos de arrendamiento establecidos por las partes menos los incentivos de arrendamiento por pagar,
ii) los pagos de arrendamiento variables, iii) los pagos por garantias proporcionadas por el arrendador
al arrendatario, iv} el precio para ejercer la opcién de compra en caso de existir certeza razonable de que
se efectile, y, v} los pagos de penalidades por terminaciéon de conirato.

Los resultados del periodo que se informa incluirdn: i) un ingreso equivalente al valor del activo
subyacente, o, si es inferior, el valor presente de los pagos de arrendamiento establecidos por las partes
en el contrato, i) el costo o valor en libros del activo subyacente menos el valer presente del valor residual
no garantizado, ii) la utilidad o pérdida derivada del contrato de arrendamiento clasificado como
financiero. Los ingresos financieros derivados de las cuentas por cobrar seran registrados con base en el
métode de la tasa de interés efectiva durante el plazo del contrato de arrendamiento.

Los arrendadores que mantengan contratos de arrendamiento operativo, reconoceran en los resultados
del periodo que se informa: i) un ingreso por arrendamiento durante el plazo establecido por las partes

en el contrato de arrendamiento, y i1} la depreciacidn de los activos arrendados.

“NEILF-15: Ingresos procedentes de contratos con los clientes”

En mayo del 2014 se emitid la "NIIF-15: ingresos procedentes de contratos con clientes”, que establece
un modelo extenso y detallado que deberén utilizar las entidades en la medicidn y reconocimiento de los
ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes. Esta norma reemplazara los
requerimientos establecidos en la “NIC-18: Ingresos ordinarios”, “NIC-11: Contratos de Construccion™ y
las interpretaciones respectivas. En septiembre del 2015, se establecio que estas modificaciones se

aplicaran a partir del 1 de enero del 2018, sin embargo, se permite su aplicacién anticipada.

El principio basico de esta norma es que una entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias de
forma gque representen la transferencia de bienes o servicios comprometidos con los clientes a cambio
de un importe que refleje la contraprestacion a la cual la entidad espera tener derecho a cambio de dichos
bienes o servicios. Una entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias de acuerdo con ese
principio kasico mediante la aplicacion de las siguientes etapas:

a) Etapa 1: Identificar el contrato (o contratos) con el cliente.

b) Etspa 2: Identificar 1as obligaciones de desempeiic en el conirato.

¢) Etapa 3: Determinar el precic de la transaccion.

d) Etapa 4: Asignar el precio de la transaccidn entre las cbligaciones de desemperfio del contrato.

e) Etapa3: Reconocer elingreso de actividades ordinarias cuandc (o a medida qgue) la entidad satisface
una obligacion de desempeiio, es decir, cuando el “control” de lus bienes o servicios relacionados
con una obligacion de desermpeiio particular es transferido al cliente.

La “NIIF-15: Ingresos procedentes de contratos con clientes” afiade lineamienics detallados para poder
analizar situaciones especificas, asi como también requiere amplias revelaciones

La Administracién de la Compafiia prevé que en la aplicacion inicial de esta nueva norma tendra impactos
significativos sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos y sus revelaciones, Sin
embargo, ne es posible proporcionar una estunacion razonable de ese efecto hasta que un examen
detallado haya sido completado.

NIIF-9: Insirumentos financiercs

La “NIIF-8: Instrumentos financiercs” emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la
clasificacién y medicién de activos financieros. Esta norma se medificod posteriormente en octubre del
2010 para incluir los requisitos para la clasificacién v medicidn de pasivos financieros, asi como para su
baja en los estados financieros, y, en noviembre del 2013, incluy¢ nuevos requisiios para la contabilidad
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de cobertura general. En julio del 2014, se emitié otra versién revisada de esta Norma, para incluir
principalmente lo siguiente: i) Requerimientos de deterioro para activos financieros, y, ii) Modificaciones
limitadas a los requisitos de clasificacién y medicién al introducir una categoria de medicidon a “valor
razonable con cambios en otro resultado integral”, para ciertos pasivos financieros.

Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la “NIC-39: Instrumentos financieros’
se reconoceran posteriormente a su costo amortizado o valor razonable. Estos activos financieres seran
medidos al cierre de cada periodo contable de la siquiente manera:

a) Son medidos al costo amortizado los instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un modelo
de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo contractuales, ¥ que tengan flujos
de efectivo contractuales que son inicamente pagos de capital e intereses sobre €l capital pendiente,

b} Son medidos a valor razonable con cambios en el otro resultado integral, los instrumentos de deuda
mantenidos en un modelo de negocioc cuyo objetivo se cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo
contractuales como por la venta de activos financieros, ¥ que tengan términos contractuales del activo
financiero que dan Ingar en fechas especificas a flujos de efectivo que sclo constituyen pagos de
capital e intereses sobre el capital pendiente,

¢) Son medidos a valor razonable con cambiocs en resultados, todas las otras inversiones de deuda y de
patrimonio. Esta norma permite que las entidades pueden hacer una eleccidn irrevocable para
presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una inversion de patrimonic (no
mantenida para negociar) en otro resultado integral, y solo el ingreso por dividendos serd
reconocido en el resultado del periodo.

En la medicién de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resultados, la
“NIF-9: Instrumentos financieros™ requiere que el importe generado per 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 reconccimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de
crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria contable en el resultado del periodo.
Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de crédito de un pasivo financiero no son
posteriormente reclasificados al resultado del periodo. Segun la “NIC-39: Instrumentos financieros”, la
totalidad del importe del cambio en el valor razonable del pasivo financiero designado a valor razonable
con cambios en resultados se presenta en el resultado del periodo.

La Administracién de la Compania prevé que la aplicacién inicial de esta nueva norma tendra un impacto
no significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en relacién con los
activos financieros y pasivos financieros de la Compaiiia. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacién razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.

“CNIIF-22: Transacciones en moneda extranjera con pages anticipados”

En diciembre del 2016 se emitid la CNIIF-22: Transacciones en moneda extranjera con pagos anticipados”
gue proporcionaron una aclaraciéon sobre la fecha de la transaccion y el tipo de cambio a utilizar en el
reconocimiento inicial de un activo, gasto o ingreso.

La Administracion de la Compaifiia prevé que no tendra impactos en sus estados financieros durante la

aplicacién inicial de la interpretacién “CNIF-22: Transacciones en moneda extranjera con pagos
anticipados” considerando que no realiza transacciones en moneda extranjera.

Modificaciones a las NIIF publicadas:

A continuacién, un resumen de las modificaciones de las NIIF que no han sido aplicadas en la emision de
los estados financieros adjuntos. Estas modificaciones serén de aplicacion obligatoria en la elaboracion
de los estados financieros a partir de las fechas indicadas a continuacién, a menos que, la Administracién
de la Compafiia decida aplicarlas anticipadamente.
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Eplicacion ehligatoria

Norma Tipo de cambig 2 partir de:
NIF-10 Procedimienio para el regsitro de la pérdida de control de subsidiarias. No definida
NIIF-Z2  Clasificacion y medicion de iransacciones con pagos basados en acciones 1 de enerc del 2018
NIC-40 Transferencias de propiedades de inversidén 1 de enero del 2018
NIC-28 Procedimiento para el registro de las ganancias o pérdidas proveniente de No definida

las ventas o aportaciones efectuadas por un inversor a sus asociadas o
negocios conjuntes

NIC-iZ2 Reconocimienio de activos por impuestos diferidos por pérdidas no 1 de enero del 2017
realizadas
NIC-7 Irformacidn adicional a revelar 1 de enero del 2017
Mejoras annales del ciclo 2014 - 2016: Adopcién de las NIIF por primera vez, l deenerocel2017vy 1
Infermacion a revelar sobre participaciones en otras entidades e Inversiones de enero del 2018

en asocladas y negocios conjuntos

La Administracion de la Compariia estima que la aplicacidn inicial de estas modificacicnes no tendra un
efecto significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos. Sin embargo, no
es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado.

Moneda funcional v moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Comparfiia se expresan en la moneda del ambiente econdmico
primario donde copera la entidad {moneda funcional). La Administracién de la Compafifa establecié que
el délar estadounidense es la moneda funcional y moneda de presentacion de sus estados financieros.

A menos gue se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan
expresadas en dolares estadounidenses.

Efectivo v eguivalentes

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros liquides, depésitos o
inversiones financieras, que se pueden transiormar rdpidamente en efectivo en un plazo inferior a tres
meses y sobregiros bancarios no recurrentes.

Los sobregiros bancarios recurrentes son presentados como pasivos corrientes en el estado de situacidon
financiera.

Activos financisros

Los activos financieros son instrumentos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no
cotizan en un mercado activo.

Reconocimiento y des-reconocimientc

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja en la fecha de negociacioén, es decir, cuando se
observe la presencia de una compra o venta de un activo financiero bajo un contrato cuyas condiciones
requieren la enirega del activo durante un periodo gue generalmente estid regulado por el mercado
correspondiente.

La Compafiia da de baja un activo financiero inicamente cuando: i) expiren los derechos contractuales

sobre ios flujos de efectivo del activo financiero, y, ii) transfieran de manera sustancial los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero.
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Clasificacion de activos financieros

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) a valor razonable con cambios
en resultados, ii) activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, iii) préstamos y cuentas por cobrar,
y, iv) activos financieros dispenibles para la venta. La clasificacion depende del propésito con el que se
adquirieron los instruraentos financieros. La administracidn determina la clasificacién de sus instrumentos
financieros en el momento del reconccimiento inicial.

A la fecha de los estados financieros adjuntos, la Compafiia mantiene basicamente activos financieros de
la categoria préstamos y cuentas por cobrar que se clasifican como activos corrientes.

Medicion inicial y posterior

Los activos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més los costos relacionados con su
adquisicidn, excepto si el acuerdo constituye una transaccion financiada en cuyo caso la Compafifa mide
el activo financiero al valor presente de los flujos futuros esperados descontados a una taga de interés de
mercado.

Después del reconocimiento inicial, los activos financieros de la Compaifiia son medidos al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier posible deterioro. Los
ingresos por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se reconocen y se calculan utilizando la tasa
de interés efectiva, excepto cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial.

Los activos financieros se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses
desde la fecha del estado de situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes

Préstamos v cuentas por coprar;

Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado
activo. Los préstamos y cuentas por cobrar incluyen:

(1} Efectivo y equivalentes de efectivo; Muestran el dinero dispomnible en efectivo y los depdsitos a la
vista efectuados en entidades del sistema financiero ecuaftoriano.

(iiy Deudores comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por clientes
provenientes de la venta de los departamentos y por la prestacion de servicios de construccion
mencionados en los literales b) y ¢) de la Nota 1.4. El periodo de crédito promedio por la venta de
los departamentos y 1a prestacion de servicios de construccidn es inferior a 120 dias. En este plazo,
los clientes obtienen financiamiento de entidades del sistema financiero para cancelar la totalidad
de los inmuebles y servicios vendidos.

iii) Otras cuentas por cobrar: Representadas préstamos a partes relacionadas y ofras cuentas por
cobrar menores.

Deterioro de activos financieros al costo amortizado

Al final del periodo sobre el que se informa, los activos financieros que se miden al costo amortizado, son
evaluados para determinar si existe evidencia objetiva de deterioro. Si existen evidencias, la Compafiia
determina el importe de cualquier pérdida por deterioro considerando si existe evidencia objetiva
individual de deterioro del valor para activos financieros que sean individualmente significativos, e,
individual y colectivamente para activos financieros que no sean significativos.

Entre la evidencia objetiva de que los activos financieros medidos al costo amortizado estén deteriorados
incluye: 1) experiencia pasada de la Compafiia, 11) dificultades financieras de los clientes, iii) un entorno
economico desfavorable, iv) incrementos en el naimero de pagos atrasados, v), asi como cambios

observables en las condiciones economicas locales y nacionales que se relacionen con el incumplimiento
en los pagos.
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Para los actives financieros registrados al costo amortizado, el importe de la perdida por detericro de
valor es la diferencia entre el importe en libros y el valor presente de los flujos futuros estimados del
activo, descontados a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Baja en cuenta de los activos financieros

La Compaiiia da de baja activos financieros unicamente cuando: i) expiren los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o, i) se transfiera de manera sustancial los riesgos v
ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero a otra entidad.

Se transfiere un activo financiero si y solo si ha transferido los derechos contractuales a recibir los flujos
de efective de un activo financiero, o, retiene los derechos contractuales a recibir los flujos de efectivo
del activo financiero, pero asume la obligacion contractual de pagarlos a uno o mas perceptores, dentro
de un acuerdo que cumpla con las condiciones.

El importe en libros de los activos financieros se reduce directamente por cualquier pérdida por
detericro, excepto para las cuentas pox ¢cobrar comerciales, donde el importe en libros se yeduce a través
de una cuenta de activo denominada provision por deterioro de deudores comerciales que se constituye
en funcién de un analisis de la probabilidad de recuperacién de las cuentas por cobrar que se encuentran
vencidas.

Cuando la Compafiia considera que una cuenta por cobrar comercial no es recuperable, se da de baja
afectando la cuenta provisién para cuentas incobrables.

Pasivos financieros

Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo; ¢ como patrimonio de conformidad con la esencia
del acuerdo contractual.

Reconocimiento inicial v des-reconocimienio

La Compadia reconece sus pasivos financieros en el estado de situacion financiera cuando, ¥ sdlo cuando
se convierta en parte obligada, segun las clausulas contractuales del instrumento financiero.

La Compaiiia da de baja un pasivo financiero dnicamente cuando: i) expiren los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del pasivo financiero, ii) son cancelados o cumplen las obligaciones
contractuales asumidas por la Compaiiia, v, iii} se transfieran de manera sustancial los riesgos vy ventajas
inherentes a la propiedad del pasivo financiero.

Clasificacion de pasivos financieros

La Compartia clasifica sus pasivos financieros en las siguientes categorias: i) a valor razonable con
cambics en resultados, v, 1i) medidos al costo amortizado. La clasificacidn depende del propésito con el
que se adquirieron los instrumentos financieros. La Administracidon determina la clasificaciéon de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimients inicial.

A la fecha de los estados financieros adjunios, la Compafiia mantiene basicamente pasivos medidos al
costo amortizado que se clasifican como pasivos corrientes. La Compafiia no ha reportado pasivos

financieros medidos al valor razonable con cambios en resultados.

Medicién inicial v posterior

Los pasivos financieros son medidos inicialmente al costo histérico, neto de los costos relacionados con
su adquisicion, excepto si el acuerdo constifuye una transaccion financiada en cuyo caso la Compafifa
mide el pasivo financiexo al valor presente de los flujos futuros que se espera cancelar descontados a una
tasa de interes de mercado.
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Después del reconocimiento inicial, estos activos se miden al costo amortizado utilizando el método de la
tasa de interes efectiva. Los gastos por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se reconocen y se
calculan utilizando la tasa de interés efectiva, excepto cuando el reconocimiento del interés resuliare
inmaterial.

Los pasivos financieros se clasifican en pasivos corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12
meses desde la fecha del estado de situacién financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes

Pasivos financieros identificados:

Somn pasivos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado
activo. Los pasivos financieros incluyen:

(1)  Obligaciones financieras a corto y largo plazo: Corresponden a préstamos recibidos de entidades
del sistema financiero nacional que devengan costos financieros a tasas vigentes en el mercado
financiero local. Estos préstamos se encuentran garantizados con activos de propiedad de la
Compafiia y de empresas relacionadas

(i) Acreedores comerciales: Estas cuentas corresponden a montos adeudados por la Compaiiia por la
compra de bienes y servicios en el curso normal de sus operaciones. El periodo de pago promedio
a sus acreedores comerciales es inferior a 90 dias.

iiiy Otras cuentas por pagar: Representadas principalmente por préstamos recibidos de partes
relacionadas que devengan costos financieros a tasas similares a las vigentes en el mercado
financiero nacional y olras cuentas por pagar menores

La Compariia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para asegurar due todas las
cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios acordados.

Instrumentos de patrimonioc

Un instrumento de patrimonio consiste en cualquier contrato que evidencie un interés residual en los
activos de la Compaiiia luego de deducir todos sus pasivos. Los instrurmentos de patrimonio emitidos por
la Compaiiia se reconocen por los ingresos recibidos, neto de 1os costos de emision directos

Inventarios

Los inventarios son presentados al menor valor entre: i) el costo de adquisicién y/o produccion del
inventario, v, ii) el valor neto realizable. Los inventarios adquiridos y producidos son valuados con el
meétodo del costo promedio ponderado.

Durante los afios 2016 y 2015, la Administracion de la Compania determiné el costo de construccion de
los inmuebles producidos medianie la divisidn de los costos incurridos y por incurrir para el ndmero de
unidades que se planificd producir en cada etapa del proyecto inmobiliario. El costo unitario determinado
fue utilizado para establecer los costos de los bienes vendidos reconocidos en los resultados del periodo
que se informa; sin embargo, informamos que los costos de construccién de los inmuebles producidos
fueron modificados en aquellos casos en que existieron diferencias relevantes respecto de los costos
establecidos en el control presupuestario mantenido por la Compafiia. Los efectos de este cambio en la
politica de medicion de los costos de construccién de los inmuebles producidos se muestran en los
estados adiuntos de manera prospectiva.

El valor neto realizable represenia el precio de venta estimado menos todos los costos de terminacidén v
los costos necesarios para la venta. Las irnportaciones en transito se encuentran registradas a su costo de
adquisicion. En caso de ser necesario, los inventarios incluyen una provisién para reconocer pérdidas
por obsolescencia o deterioro, las cuales son determinadas en funcién de un andlisis de la posibilidad
real de utilizacién en la produccion o venta.
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Activos fijos
Medicidn inicial

Las partidas de activos fijos se miden inicialmente por su costo. El costo de los activos fijos comprende su
precio de adquisicidén mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacion de los activos, su
puesta en condiciones de funcionamiento segun lo previsto por la gerencia y la estimacién inicial de
cualquier costo de desmantelamiento y/o retiro del elemento o de rehabilitacién de la ubicacién de los
actwvos.

Los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisicidn de activos aptos (aquellos que
requieren de un periodo sustancial antes de estar listos para su uso o venta) son considerados como parte
del costo de dichos activos.

Medicidn posterior al reconocimiento inicial

Después del reconocimiento inicial, los activos fijos, se muestran al costo menos su depreciacién
acumulada y el importe acumulade de las pérdidas de deterioro de valor, en caso de existir. Los gastos
de reparaciones y mantenimientos se imputan a resuliados en el periodo en que se producen.

Depreciacién
El costo de los activos fijos se deprecia de acuerdo con sus vidas utiles estimadas mediante el método de
linea recta. La vida util estimada, valor residual y método de depreciacion son revisados al final de cada

afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva.

A continuacién, se presentan las principales partidas de activos fijos y las vidas titiles usadas en ¢l calculo
de la depreciacion:

Activo Tasas
Muebles y enseres 10%
Equipo de oficina 10%
Magquinaria y equipo 10%
Equipo de computacion 33%

La Administracidn estimd que el valor residual de los activos fijos no es significative y por lo tanto no fue
incluido er el calculo de la depreciacién de dichos activos. Cuando el valor en libros de los activos fijos
excede a su monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Disposicion de muebles v equipos
La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de activos fijos es reconocida en los

resultados del pericdo que se informa y es calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor
en libros del active a la fecha de 1a transaceién.

Propiedades de inversién

Medicidn inicial

Las partidas de propiedades de inversidn se miden inicialmente por su costo. Elcosto de las propiedades
de inversién comprende su precio de adquisicion mas todos los costos directamente relacionados con la
ubicacion de los activos, su puesta en condiciones de funcionamiento segin lo previsto por la gerencia y
la estimacién inicial de cualquier costo de desmantelamiento y/o retiro del elemento o de rehabilitacién
de la ubicacién de los activos.
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Los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisiciéon de activas aptes {aquellos que
requieren de un periodo sustancial antes de estar listos para su uso o venta) son considerados como parte
del costo de dichos activos.

Medicion posterior al reconocimiento inicial

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversidén, se muestran al costo menos su
depreciacién acumulada y el importe acurmulado de las pérdidas de deterioro de valor, en caso de existir.
Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se producen.

Depreciacién

Los terrenos no se deprecian. El costo de las propiedades de inversion se deprecia de acuexrdo con sus
vidas ttiles estimadas mediante ¢l método de linea recta. La vidaiitil estimada, valoer residual y método
de depreciacién son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado
registrado sobre una base prospectiva.

B la fecha del periodo que se informa, la Compafiia no mantiene propiedades de inversion sujetas a
depreciacion. Cuando el valor en libros de las propiedades de inversidn excede a su monto recuperable,
este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Disposgicién de propiedades de inversidn
La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de propiedades de inversidén es
reconocida en los resultados del periodo que se informa y es calculada como la diferencia entre el precio

de venta y el valor en libros del activo a la fecha de la transaccidon.

Ectives intangibles

Medicién inicial

Los activos intangibles adquiridos se miden inicialmente por su costo. El costo de los activos intangibles
comprende su precio de adquisiciéon mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacidén y
la puesta en condiciones de funcionamiento; incluye ademas una estimacion inicial de cualquier costo de
desmantelamiento y/o retiro del elemento o de rehabilitacién de la ubicacién de los activos.

Los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisicidn de activos aptos {aquellos que
requierern de un periodo sustancial antes de estar listos para su uso o venta) son considerados como parte
del costo de dichos activos.

Medicién posterior al reconocimiento inicial

Después del reconocimiento inicial, los activos intangibles, se muestran al costo menos su amortizacién
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor, en caso de existir. Los gastos
de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el pericdo en que se producen.

Amortizacidén

La amortizacion de los activos intangibles se calcula de acuerdo con sus vidas ttiles estimadas mediante
el método de linea recta. La vida util estimada, valor residual y métodc de amortizacién son revisados al
final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrade sobre una base
prospectiva.

Los programas de computo se deprecian utilizando una tasa del 10% anual. La Administracién de la
Compafiia estimé que el valor residual de los activos intangibles no es significativo v por lo tanto no fue
incluido en el calculo de la amortizacién de dichos activos. Cuando el valor en libros de un activo
intangible excede a su monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.
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Disposicidn de activos intangibles

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida del activo intangible es reconocida en los
resultados del periodo que se informa y es calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor
en libros del activo a la fecha de la transaccién.

Peterioro del valor de los activos no financieros

Al final de cada periodo scbre el que se informa, la Compaiiia evalia informacion interna y externa del
negocio con el fin de establecer la existencia de indicios de detericro de los valores en libros de sus
activos. Para los activos con indicios de deterioro se calcula el imporie recuperable del activo evalvado
con a fin de determinar las posibles pérdidas por deteriore. Cuando no es posible estimar el importe
recuperable de un activo individual, la Compania calcula el importe recuperable de la unidad generadora
de efectivo a la que pertenece dicho activo.

El importe recuperable es el mayor entre el valer razonable menos los costos directamente relacionados
a su potencial venta y el valor en uso. Al estimar el valor en uso, 1os flujos de efective futuros estimados
son descontados utilizando una tasa de descuento antes de impuesto gue refleja las valoraciones actuales
del mercado respecto al valor temporal del dinero y los riesgos especificos para el activo para los cuales
no se han ajustados los estimados de flujo de efectivo futuros. Se reconoce una pérdida por deterioro en
los resultados del afio cuando el importe recuperable de un active o unidad generadora de efectivo es
menor que su importe en libros al final de cada periodo sobre el que se informa.

Las perdidas por deterioro reconocidas en ¢l pasado pueden ser reversadas en caso de gque mejore el
importe recuperable en el futuro. En estos casos, las reversiones de las pérdidas por deterioro aumentan
el valor en libros del activo de tal manera que no exceda al importe en libros que habria tenido si no se
hubieran registrado tales pérdidas en afios anteriores. El reverso de una pérdida por deterioro es
reconocido en los resultados del afio.

Obligaciones laborzles
Los beneficios laborales comprenden todas las retribuciones que la Compafifa proporciona a sus
empleados a cambio de sus servicios. Los principales beneficios laborales proporcionades por la

Compaiiia comprendern:

Beneficios a corto plazo

Son beneficios a corto plazo agquellos que se esperan liquidar totalmente en el término de 12 meses
siguientes al cierre del periodo en el que los empleados prestaron sus servicios, Estos beneficios son
reconocidos en los resultados del periodo que se informa en la medida en que se devengan. La legislacion
laboral ecuatoriana vigente establece los siguientes beneficios laborales a corto plazo:

Participacion laboral: Corresponde al 15% de participacidn gue los empleados tienen sobre las
ntiiidades liquidas (diferencia entre ingresos y gastos de cada periode contable) reportadas por los
empleadores. Este beneficio sera distribuido y pagado de la siguiente manera:

1} El 10% de Ilas utilidades liqudas generadas por los empleadores se asignaran
proporcionalmente entre todos los empleados y ex empleados que hayan trabzjado durante el
periodo que se informa.

i) El5% delasutilidades liquidas generadas por los empleadores se agignaran proporcicnalmente
entre las cargas familiares (principalmente cényuge e hijos menores de edad) de los empleados
v ex empleados que hayan trabajade duranie el periodo que se informa.
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iy Elmonto total asignado a cada empleado y ex empleado no podra superar los 24 Salarios Basicos
Unificados - SBU (2016: US$8,874.00 por empleado). Este beneficio laboral debera pagarse
hasta el 15 de abril de cada afio.

iv) Cualquier valor que exceda el limite mencionado en el parrafo anterior debera entregarse al
Régimen de Prestaciones Solidarias de la Seguridad Social administrado por el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social — IESS. Estos valores deberan pagarse hasta el 30 de abril de
cada afio.

La participacién laboral determinada se registra con cargo a los resultados del periodo que se
informa y se muestra en el estado de resultados y otros resultados integrales de acuerdo con la
funcién que desempertia el personal que recibiria este beneficio.

Vacaciones: Los empleados que presten sus servicios por méas de 12 meses, tienen derecho a gozar
anualmente de 15 dias de descanso que seran remunerados por el empleador. Este beneficio puede
extenderse por 15 dias adicionales cuando los empleados superen los 5 afios de antigliedad en la
misma empresa (1 dia vacaciones adicional por cada afio de servicic). Las vacaciones de los
empleados son reconocidas mensualmente en los resultados del pericdo que se informa y
cancelados en funcién de los dias de vacaciones utilizados por los emapleados.

Otros beneficios a corto plazo: La décimo tercera remuneracion, el décimo cuarto sueldo, los fondos
de reserva y otros beneficios laborales a corto plazo se reconocen mensualmente en los resultados
del periodo que se informa. Estos beneficios son cancelades en las fechas exigibles de pago
establecidas en legislacion laboral vigente.

b) Beneficios post-empleo

Son beneficio post-empleo aquellos que se liquidan después de que el empleado ha concluido su relacién
laboral con la Compafiia, diferentes de los beneficios por terminacién, Los beneficios post-empleo que
poseen los empleados de la Compafiia son:

1.

Planes de aportaciones definidas (aportes al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS): El costo

de estos planes fueron determinados con base en la legislacién laboral vigente que establece que los
empieadores deben aportar mensualmente al IESS el 12.15% de las remuneraciones percibidas por
los empleados.

Planes de beneficios definidos (no fondeados): La Compafiia tiene los siguientes planes de beneficios
definidos, normadoes v requeridos por la legislacién laboral ecuatoriana:

Desahucio: En los casos de terminacidon de la relacién laboral, el empleador bonificara al
trabajader con el veinticinco por ciento del equivalente a la Gltima remuneracion mensual poz
cada uno de los afios de servicios prestados a la misma empresa o empleador.

jubilacion patronal: Los empleados que por veinticineo afios o mas hubieren prestado servicios,
coniinuada o intexrumpidamente, tendran derecho a ser jubilados por sus empleadaores. En el
caso de los empleados que hubieren cumplido veinte afios, y menos de veinticinco afios de
{rabajo, tendran derecho a la jubilacidn patronal proporcional de acuerdo con las disposiciones
conternidas en el Cédigo de Trabajo.

Alafecha de emision de los estados financieros separados adjuntos, los saldos de las provisiones para
jubilacién patronal y desahucio representan €l 100% del valor presente de los flujos de efectivo que
la entidad estima cancelar por estos beneficios. La tasa de descuente utilizada para determinar el
valer presente de las provisiones para jubilacién patronal y desahucio fue del 4.14% anual (2015: tasa
del 4.36% anual) equivalente a la tasa promedio de los bonos corporativos de alta calidad, negociados
en los Estados Unidos de Norteamérica, La moneda, el plazo y los términos de los bonos corporativos
de alta calidad son congruentes con la moneda y el plazo estimado de pago de las obligaciones por
beneficios post-empleo.
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La Compafiia determina anualmente el incremento de las provisiones de jubilacién patronal y
desahucio con base en estudios actuariales practicados por un profesional independiente utilizando
el método de la unidad de crédito proyectada (reserva matematica calculada). Bajo el método de la
unidad de crédito proyectada, los beneficios laborales definidos son reconocidos durante el pericdo
que los empleados presten sus servicios en la entidad, considerando las condiciones del plan de
beneficios v el uso de hipdtesis actuariales para calcular el valor presente de dichos beneficios.

Las hipotesis actuariales utilizadas por el profesional independiente incluyen variables como: tasa de
descuento, tasa de mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, incrementos futuros
de remuneraciones, tasa de rotacion, entre otras. Los incrementos de la provisidn para jubilacion
patronal v desahucio son reconocidos en los resultados del afio, excepto por las ganarncias (pérdidas)
actuariales que son clasificados en otro resultado integral.

Beneficios por terminacién

Son beneficios por terminacién aquellos que se liquidan cuando una de las partes da por terminado el
contrato de trabajo. Los beneficios por terminacidn son reconocidos en los resultados del periodo que ze
pagan.

Impuestos corrientes

Los impuestos corrientes corresponden a aquellos que la Compaiiia espera recuperar o pagar al liquidax
el impuesto a la renta corriente del periodo que se informa; estas partidas se muestran en ¢l estado de
situacién financiera como activos y pasivos por impuestos corrientes.

Activos por impuestos corrienteg

Los activos por impuestos corrientes incluyen las retenciones en la fuente que le han sido efectuadas a ta
Compaiiia y los pagos efectuados en calidad de anticipos minimos del impuesto a la renta.

1) Retenciones en la fuente:

Las retenciones en la fuente que le han sido efectuadas a la Compafiia duranie el periodo que se
informa y en periodos anteriores podran ser utilizadas para: i) el pago del impuesto a la renta
reconocide en los resultados del periodo que se informa o en el page del impuesto a la renta
reconocide en los resultados de los prdximos 3 afios, o, il) recuperado medianie reclamos de pago
en exceso ¢ pago indebido antes de que se curnplan los plazos de prescripeidn de ese derecho legal,
es decir, 3 afios contados desde la fecha de presentacidon de la declaracion del impuesto a la renta del
afio correspondiente.

2) Anticipo minimo del impuesto a la renta:

La legislacion tributaria vigente establece gque los contribuyentes deben pagar un anticipo minimeo
del impuesto a la renta que serd determinado mediante la surna aritmética de los siguientes rubros:

¢ FE10.4% del activo total, menos ciertas deducciones

»  E10.4% deltoral de ingresos gravables para el calculo del impuesto a la renta

¢+ ElI0.2% del patrimorio, sin incluir pérdidas del afio y de afios anteriores.

¢ E10.2% del total de costos ¥ gastos deducibles para el calculo del impuesto a la renta, incluyendo
las deducciones por incremento nete de empleados y pagos al personal discapacitado.

El valor determinado como anticipo minimo del impuesto a la renta serd cancelads por los
contribuyentes de la siguiente manera:
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Primera cuota: En julic del afio siguiente, se pagara el equivalente al 30% de la diferencia establecida
entre el valor determinado como anticipo minimo del impuesto a la renta ¥ la totalidad de las
retenciones en la fuente que le hayan sido efectuadas a la Compafiia en el afio anterior.

Segunda cuota: En septiembre del afio siguiente, se pagara un valor igual al determinado en la
primera cuota.

Tercera cucta: En abril del afio subsiguiente, se pagard la diferencia establecida entre el valor
determinado como anticipo minimo del impuesto a la renta y los pagos efectuados en la primera y
segunda cuotas. Este remanente podra ser cancelado con retenciones en la fuente gue le hayan sido
efectuadas a la Compariia durante el periodo que se informa.

Pasivos por impuestos corrientes

El pasivo por impuesto corriente se calcula estableciendo el mayor valor entre el impuesto a la renta
causado vy el anticipo minimo del impuesto a la renta.

b

2)

Impuesto a la renta causado:

El calculo del impuesto a la renta causado se basd en las ganancias fiscales (base imponible del
impuesto) registradas durante el afio, es decir, sobre los ingresos gravados del periodo fiscal menos
los gastos deducibles en ese mismo periodo. La utilidad contable difiere de la base imponible por la
existencia de: 1) Ingresos exentos, ingresos no gravados o ingresos que seran gravables en el futuro,
2) Gastos no deducibles, gastos sin efecios fiscales o gastos que serdn deducibles en el futuro, 3)
amortizaciones de pérdidas tributarias que se hayan obtenideo en los ultimos 5 ejercicios tributarios
anteziores, v, 4) otras partidas deducibles establecidas en la legislacion tributaria vigente.

Para los afios 2016 y 2015, el impuesto a la renta causado fue calculado con base en la taxifa vigente
del 22%:; esta tarifa se reduce en 10 puntos porcentuales para la base imponible gue se capitalice
hasta el 31 de diciembre del siguiente afio. Las pérdidas tributarias o bases imponibles negativas
otorgan al contribuyente el derecho de amortizar esas pérdidas durante los 5 periodos fiscales
siguientes, sin que sobrepase en cada afio el 25% de las respectivas bases imponibles.

Calculo del pasivo por impuesto corriente:

Cuando el immpuesto causado sea superior al anticipe minimo delimpuesto a larenta, el contribuyente
debera cancelar la diferencia utilizando las retenciones en la fuente que le hayan sido efectuadas
durante el periodo fiscal que no hayan sido previamente utilizadas para cancelar la tercera cuota del
page detl valor determinado como anticipo minimo del impuesto a la renta.

Cuando el valor determinadoe como anticipo minimo del impuesto a la renta sea superior al impuesto
a larenta causado, el contribuyente podra solicitar a la Administracion fiscal la devoelucion del anticipo
pagado, cuando por caso fortuito o fuerza mayor, se haya visto afectado gravemente la actividad
econdmica del sujeto pasivo; esta opcion estad disponible para los contribuyentes cads trienio. En
caso de que la Administracién de la Compaifiia decida no solicitar la devolucion del anticipo, este
valor se constituira en un pago definitive del impuesto a la renta

Para los afios 2018 y 2018, el impuesto reconocido como pasive por impuesto corriente fue establecido
con base en el valor determinado comoe Impuesto a la renta causado.

Impuestos diferidos

Elimpuesto diferido fue reconocido con base en las diferencias temporarias entre el importe en libros de
los activos y pasivos de la Compaiiia y las bases fiscales correspondientes utilizadas para determinar la
ganancia fiscal, de la siguiente manera:
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s Los pasivos por impuestos diferidos fueron reconocidos para todas las diferencias temporarias
imponibles

¢ ILos activos por impuestos diferidos fueron reconocidos para todas las diferencias temporarias
deducibles, en la medida en que resulte probable que la entidad disponga de ganancias fiscales
futuras gue permitan su utilizacion.

La medicién de los pasives por impuestos diferidos v los activos por impuestos diferidos reflejara las
consecuencias fiscales que se derivaran de la forma en que la entidad espera, al final del periods sobre
el que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos ¥ pasivos. Los activos y pasivos -
por impuestos diferidos se miden empleando las tasas del impuesto a la renta que s¢ espera sean
utilizadas en el periodo en que el activo se realice y el pasivo se cancele.

El estado de siiuacion financiera de la Compaifiia presenta sus activos y pasivos por impuestos diferidos
por separado, excepto cuando: i) existe el derecho legal de compensar estas partidas ante la misma
autoridad fiscal, v, i} se derivan de partidas con la misma autoridad fiscal y, iii} la Compafiia tiene la
intencidn de liquidar sus activos y pasivos por impuestos diferidos como netos.

Ajustes por cambios en la tasa del impuesto a la renta y otros ajustes

El impuesto diferido, correspondiente a cambios en la tasa del impuesto a la renta, la reestimacién de la
recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la forma esperada de recuperar el valor en
libros de un activo, se reconoce en los resultados del periodo que se informa, excepto en la medida en
que se relacionen con partidas previamente reconocidas fuera de los resuliados del periodo gue se
informa.

Reqistro de los impuestos corrientes y diferidos

Los impuestos corrientes y diferidos, fuercn reconocidos como ingresos © gastos e incluidos en el estado
de resultados del periodo que se informa, excepio en la medida en que hayan surgido de una transaccidn
0 sucesos que se reconoce fuera de dicho estado, ya sea en otro resultado infegral o directamente en el
patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado.

Reconocimiento de ingresos de actividades ordinarias

Los ingresos se reconocen al valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir, teniendo en
cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Compariia
pueda otorgar. Los ingresos por venta de bienes son reconocidos en los resultados del afio 2 medida en
que se devengan.

Ingresos por la venta de bienes:

Los ingresos por venta de libros son reconocidos cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes
condiciones: i) Se ha transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos, derivados de la
propiedad de dichos bienes, ii} La Compafiia no conserva para si ninguna implicacion en la gestion
corriente de los bienes vendidos, iil) Se puede medir con fiabilidad el importe de los ingresos, asi cormo
los correspondientes costos incurridos o por incurrir relacionados a dichos ingresos, iv) Es probable que
la Compafiia reciba los beneficios econdmicos asociados con la transaccion, y, v) El importe de los
ingresos ordinarics puede medirse con fiabilidad

Costos v gasios

Los costos v gastos, incluyende la depreciacion de los actives fijos v la amortizacidn de activos iniangibles
se reconocen en los resuliados del afio en la medida en que son incurridos, independientemente de la
fecha en que se haya realizado el pago.
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Como norma general en los estados financieros no se compensan los ingresos y gastos, salvo aquellos
casos en los que la compensacién sea yequerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccidén. Los ingresos y gastos con origen en fransacciones que,
contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compafiia tiene
1a intencién 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.

Eportes para futuras capitalizaciones

Los aportes para futuras capitalizaciones son reconocidos cuando la Junta General de Accicnistas de la
Compaiiia decidié efectuar el aporte o cuando la esencia del instrumento financiero evidencia un interés
residual en los activos de la Compaiiia luego de deducir todos sus pasivos.

Los aportes para futuras capitalizaciones se reconocen al valor razonable de los activos recibidos y son
dados de baja cuando: i} Son devueltos por decisién mayoritaria de la junta General de Acclonistas, o, ii)
cuando se inscribe en el Registro Mercantil la culminacién del incremenio del capifal social de la
Compaiiia.

Otros resultados integrales

El estado de resultados y otros resultados integrales incluye partidas de ingreso o gasto que no son
reconocidos en los resultados del periodo que se informa. Estas partidas de ingreso o gasto son
reconocidas en otro resultado integral agrupadas como “partidas que seran reclasificadas postericrmente
a resultados” vy “partidas que no seran reclasificadas posteriormente a resultados”. Las partidas de
ingreso o gasto reconocidos en otro resultado integral se acumulan en cuentas patrimoniales del otro
resultado integral.

Ganancias y/g pérdidas actuariales:

Los estados financieros separados adjuntos reportan ganancias y/o pérdidas actuariales provenientes de
beneficios laborales post- empleo agrupadas como “partidas que no seran reclasificadas posteriormente
a resultados” (ver comentarios adicionales en la Nota 2.13). Las ganancias y/o pérdidas actuariales se
acumulan anualmente en la cuenta patrimonial otro resultado integral. Al inicio de cada periodo contable,
la cuenta patrimonial otro resultado integral se transfiere anualmente a la cuenta patrimonial resultados
acumulados.

Reserva legal
La Ley de Compafiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado como reserva
legal hasta que ésta como minimo alcance &1 80% del capital social. Esta reserva no esta disponible para

el pago de dividendos en efectivo, perc puede ser capitalizada en su totalidad.

Resultados acumulados

Resultados acumulados a libre disposicidon

Los resultados acumuilados a libre disposicidn corresponden a los obtenidoes por la Compafila hasia el 31
de diciembre del 2011 de acuerdo con PCGA previos mads los resultados obtenidos a partir del 1 de enero
del 2012 de acuerdc con las disposiciones contenidas en las NIIF. La Junta General de Socios puede
distribuir o disponer el destino de estos resultados.

Resultados acumulados establecidos en el procesc de adopeidn de las NIIF por primera vez

Los resuliados acumulados establecidos en el proceso de adopcidn de las NIIF por primera vez incluyen
los efectos que surgen del proceso de conversién de los estados financieros de la Compafia al 31 de
diciembre del 2011 y 2010 de conformidad con lo mencionado en la “NIIF-1: Adopcién de tas NIIF por
primera vez'.
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El saldc acreedor de esta cuenta podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las pérdidas del periodo que se inforima, asi como utilizado en absorber pérdidas o devuelto
en el caso de liquidacién de la Compaiiia. El saldo deudor de esta cuenta podré ser absorbido por las
utilidades acumuladas v las utilidades del periodo que se informa.

Dividendos

La distribucién de dividendos a los accionistas de la Compafifa disminuye el patrimonio y se reconocen
como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los accionistas resuelven en
Junia General declarar y distribuir dividendos.

ESTIMACIONES ¥ CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de 1a entidad, con el propdsito de determinar la valuacidn y presentacion de algunas partidas
que forman parte de los estados financieros y sus notas relacionadas. En opinion de la Administracidn,
tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacion disponible al
mormento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales bajo ciertas condiciones.

En la aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia, la Administracién debe hacer juicios,
estimados y presunciones que inciden en la valuacidn de determinados activos y pasivos y en la
determinaciéon de los resultados, asi como en la revelacidén de activos y pasivos contingentes. Los
estimados y presunciones asociadas se basan en la experiencia histdrica y otros factores que se
consideran como relevantes, sin embarge, debido a la subjetividad en este proceso contable, los
resullados reales pueden diferie de los montos estiroados por la Admpustracion. Los eslimados y
presunciones subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los cambios en las
eslimaciones se reconocen de manera prospectiva, es decir, en el periodo de la revisién y en periodos
futuros.

A continuacion se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracién de la
Compafiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los criterios contables:

Vida dtil de activos fijos v activos intangibles:

Como se describen en las Notas 2.10 y 2.12, la Compaifiia revisa al final de cada periodo contable sus
estimaciones de Iz vida util y el valor residual de sus activos fijos y activos intangibles.

Con la misma periodicidad la Compaiiia también revisa el método utilizado para el calculo de la
depreciacion v amortizacion de estos activos.

Deterioro de activos no financieros:

Eldeterioro de los activos financieros y otros activos de la Compafiia se evaldan al cierre de cada periodo
contabie con base en las politicas y lineamientos mencionados en la Nota 2.13.

Beneficios sociales post-empleo:

Las principales hipdtesis utilizadas en la elaboracién de los calculos actuariales para medir las provisiones
de jubilacion patronal y desahucio se detallan en la Nota 2.14,

Impuestos diferidos:

La Administracion de la Compatia ha realizado la estimacion de sus activos y pasivos por impuestos
diferides considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos
¥ pasivos se revertirdn en el future.
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Las proyecciones financieras de los préximos afios determinan que las diferencias temporarias activas
podran ser compensadas en las declaraciones futuras del impuesto a la renta.

INSTRUMENTOS FINENCIEROS

A continuacién un resumen de los instrumentos financieros:

Composicién de saldos: Al 31 de diciembre del
2016 2015
Activos financieros corrientes;

Efectivo y equivalentes 2.022.996,77 5.739.175,50

Deudores comerciales 4.055.031,03 5.323.260,86

Otras cuentas por cobrar 165.401,19 225.489,64
Total activos financieros 6.243.428,99 11.287.926,00
Pasivos financieros corrientes:

Obligaciones financieras a corto plazo 971.967,41 211.768,26

Acreedores 12.579.429,01 3.153.434,88

Otras cuentas por pagar 124.665,49 1.858.226,96
Total pasivos financieros corrientes: 13.676.061,981 8.223.430,10
Pasivos financieros no comentes:

Obligaciones financieras a largo plazo 3.122.075,91 3.371.565,08
Total pasivos financieros 16.798.137,82 8.584,985,18
Posicién neta positiva de instrumentos financieros -10.554.708,83 2.682.930,82
Posicién neta de instrurnentos financieros corto plazo -1.432.632,92 6.064.495,90

Todos los activos y pasivos financieros incluidos en el cuadro anterior fueron medidos al costo ¢ costo
amortizado

GESTION DE RIESGOS FINENCIEROS

Come parte del girc normal de negocios, la Compaiiia se encuentra expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera significativa la situacion financiera de la Compaifiia,
el resultado de sus operaciones y su capacidad para generar flujos en el futuro. Como parte de sus
funciones, la Administracién de la Compaiiia ha establecido procedimientos de informacién para:

a) Identificar riesgos financieros a los cuales se encuentra expuesta.

b) Cuantificar la magnitud de los riesgos identificados.

¢) Proponer alternativas para mitigar los riesgos financieros.

d} Verificar el cumplimiento de las medidas aprobadas por la Administracién, y
e} Conirolar la efectividad de las medidas adoptadas.

A continuacidén presenfamos un resumen de los principales riesgos financieros identificados por la

Compaiiia, su cuantificacién y un resumen de las medidas de mitigacién que actualmente estin en uso
por parte de la Compaiiia:

Riesge de mercade

Los riesgos de mercado incluyen riesgos de cambio, riesgos de precio y riesgos por la tasa de interés. A
continuacién los riesgos detectados:

Pagma 23



i

g

-

b}

BMY INMOBILIERIE S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

{Expresado en dolares estadounidenses)

Riesge de cambio: Debido al giro normal de negocios, la Compafiia estd expuesta a cambios en la
cotizacién del délar estadounidense. Estos cambios pueden provocar modificaciones impoertantes en los
precios de los hienes y servicios importados.

Riesgo de precio: Derivado de politicas econdmicas gubernamentales que restringen las importaciones,
la Compaifiia estd expuesta a cambios en los precios de reposicidon de sus activos importados. La
Administracion de la Compafiia estima que no existiran modificaciones importanies en los precios de
compra de los bienes y servicios producides localmente que serdn consumidos durante el desarrolio
normal de sus operaciones. Los precios de los bienes y servicios prestados por la Compafifa se modifican
frecuentemente en funcién de los precios establecidos por el mercado para productos ¢ servicios con
caracteristicas similares.

Riesqgo por tasa de inferés: La Compafiia esta expuesta a cambios no significativos en las tasas de interés
pactados en sus obligaciones financieras. La tasa de interés establecida en sus obligacicnes financieras
es similar a la vigente en el mercado financiero ecuatoriano para este tipo de operaciones financieras.

Riesgo de crédito

Elriesgo de crédito corresponde al riesgo de que unza de las partes de un instrumento financiero incumpla
con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compafiia.

Debido al giro del negocio, la Compaiiia vende los inmuebles construidos directamente al publico en
general. Los fondos recaudados por la Compaiiia provienen de: i} anticipos recibidos de clientes de
acuerdo con las condiciones establecidos en las promesas de venta de los inmuebles que fueron firmadas
con cada beneficiario, if) bonos de la vivienda recibidos del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
asi como del Banco de Desarrollo de acuerdo con los términos mencionados en los literales ) v f) de la
Nota 1.5, y, iii) recaudacion de cualquier valor pendiente de cobro a los clientes en el momento de la
firma de las escrituras de venta de los departamentos. Previo a la firma de las promesas de venta de los
inmuebles, los clientes deben llenar solicitudes que son revisadas por el departamento de crédito,
quienes establecen cupos, plazos y demés condiciones de pago. Los servicios de construccién prestados
a compafiias relacionadas mencionados en el literal ¢) de la Nota 1.4 son recaudados en plazos inferiores
a 120 dias.

Por otro lado, la Administracion de ia Compafiia mantiene como politica efectuar inversiones a corto plazo
unicamente en entidades financieras cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles
de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo de las inversiones efectuadas.

Riesgo de ligquidez

El riesgo de liquidez corresponde al manejo adecuado de la liquidez de manera que la Administracién
pueda atender los requerimientos de financiamiento de la Compaifita a corto, mediano y largo plazo.

Al 31 de diciembre del 2016, los estados iinancieros de la Compafiia muestran pasivos financieyos
superiores a los activos financieros por el valor de US$10,554,708.83 (2015: US$2,692,930.82 activos
financieros superiores a los pasivos financieros). Los resultados de los afios 2016 y 2015, contribuyeron
significativamente para mantener esta posicion financiera y cumplir oporfunamente con el pago de sus
pasivos financieros.

La Administracién de la Compafiia informa que no espera tener problemas de liquidez durante el afio
2017 mientras continte e! apoyo financiero de sus compatfitas relacionadas.

Los excedentes de liquidez fueron invertidos a corto plazo en entidades del sistema financiero ecuatoriano
en condiciones similares a las del resto del mercado financiero ecuatoriano, que ente otras condiciones
establecen el pago de intereses a tasas Hjas.
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Riesgo de capital

La Administracidn gestiona su capital para asegurar gue la Compafiia estara en capacidad de continuarx
como empresa en marcha mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a traves de la
optimizacion de los gastos, deuda y patrirnonio,

La Administracion de la Compaitia financia sus activos principalmente con recursos propios, los mismos
que al 31 de diciembre del 2015 representan el 16.2% del activo total. El restante 83.8% de los activos
de la Compaiiia fueron financiados principalmente con:

s  Obligaciones financieras a corto y largo plazo recibidos de entidades del sistema financiero nacional
vy prestamos recibidos de partes relacionadas (incluidas en el rubro otras cuentas por pagar) que
devengan costos financieros a tasas similares a las vigentes en el mercado financiero local.

»  Obligaciones laborales no corrientes que devengan costos financieros implicitos (Ver comentarios
adicionales en la Nota 2.14}, v,

e  Pasivos por impuestos diferidos, acreedores comerciales, obligaciones laborales corrientes, pasivos
por impuestos corrientes y otras cuentas por pagar (prestamos recibidos de partes relacionadas,
anticipos recibidos de clientes, obligaciones tributarias no vencidas y otras cuentas por pagar) que
no devengan costos financieros.

Valor razonable de los instrumentos financieros

La administracion considera que, debido a su naturaleza de corto plazo, los importes en libros de los
activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros se aproximan a
su valor razonable.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

A confinuacién, un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo:

Composicion de saldos: El 31 de diciernbre del

2016 2015
Bancos locales 2.022.996,77 5.739.115,25
Cajas chicas - 60,25
Total efectivo vy equivalentes de efectivo 2.022.996,77 5.739.175.50

DEUDORES COMERCIALES

A continuacién, un resumen de deudores comerciales:

Composicioén de saldos: £l 31 de diciembre del

2016 2015
Clientes no relacionados locales (H 1.897.117,18 4.286.577,93
Clienies relacionados locales (2) 813.8290,01 -
Ingresos por facturar a clientes relacionados (3 1.344.093,84 1.036.882,93
Total deudores comerciales 4.085.031,03 5.323.260,85

(1} Corresponde al saldo pendiente de cobro proveniente de la venta de los departamentos del Proyecto
Divino Nific (Ver comentarios adicionales en los literales a) y b) de la Nota 1.4.)

(2) Ver resumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 31.

(3) Corresponde a ingreses por servicios prestados que se encuentran pendientes de facturar a la
compafia relacionada Lotercoms S.A. provenientes del contratc de servicios de construccién
mencionado en el literal ¢} de la Nota 1.4. Ver resumen de transacciones y saldos con partes
relacionadas en la Nota 31.
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Detalle de los deudores comerciales por vencimientos:

Al3] de diciembre del 2016 y 2015, los saldos pendientes de cobre a deudores comerciales corresponden
a cartera no vencida.

Politica de provisidén por deterioro de deudores comerciales

La Administracién de la Compaifiia realiza un andlisis individualizado de su cartera y califica como
incobrables los valores pendientes de cobro tomando en cuenta las siguientes consideraciones:

a)
b)

<)

Cuando el cliente ¢ deudor esté en proceso de declaraciéon de quiebra, en suspension de pagos, en
concurso de acreedores o situaciones analogas

Créditos reclamados judicialmente o sebre los que el cliente o deudor haya suscitado litigio de cuya
resolucidon dependa, total o parcialmente, su cobro.

Créditos morosos, considerandose como tales aguellos para los que haya transcurrido, come minime,
doce meses desde su vencimiento sin que se haya obtenido el cobro.

Las pérdidas por deterioro de deudores comerciales correspondientes al periodo que se informa fueron
determinadas de la siguiente manera:

Los saldos detallados en los apartados a) y b) se provisionan en su totalidad

Los saldos detallados en el apartado ¢) son provisionados integramente cuando tienen un
vencimiento de 24 meses

Los saidos sobre los que existen dudas razonables de su recuperabilidad, bien port la situacion
del deudor o por las relaciones actuales con la Compariiia, independientemente del tiempo
transcurrido desde el vencimiento.

En ningun caso la Compafiia considera saldos de dudoso cobro:

Los valores adeudados por entes piblicos

Los valores avalados por entes piiblicos,

Los garantizados con hipotecas, prendas, pacto de reserva de dominio o garantias reales
equivalentes, en cuanto a la parte garantizada, salvo en los casos de pérdida o envilecimiento
de la garantia, asi como los que haya sido objeto de renovacién o prérroga, y

Los adeudados por empresas del Grupo.

Movimiento de la provision por deterioro agumulado de deudores comerciales:

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, 1a Administracién de la Compaifiia no ha reconocido movimientos en
la cuenta deterioro acumulado de deudores comerciales.

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

A continuacién un resumen de las otras cuentas por cobrar:

Composicién de saldos: Bl 31 de diciembre del
2016 2015

Relacionadas (1) 150.411,81 218.830,26
Anticipos a proveedores (2} 596.805,54 113.387,27
Bmticipos a Empleados 42.8586,99 16.968,74
Crédito trtbutario por IVA en compras - ©4.623,29
Crédito tributario por retenciones de IVA 22.440,19 17.428,53
Deudores varios 14.986,38 6.659.,38
Total otras cuentas por cobrar 827.803,91 437.908,47
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{1} Ver resumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en 1a Nota 31.
{2) Corresponden a anticipos entregados a proveedores que la Administracién de la Compaiiia estima
que seran cancelados durante el afic 2017. Estos anticipos corresponden principalmente a honorarios
arquitectonicos, por servicios prestados y para la cempra de activos fijos.

ECTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

A continnacion un resumen de los activos por impuestos corrientes:

Composicion de saldos:

Retenciones en la fuente
Anticipos del impuesto a la renta

Anticipos del impuesto a la renta - dividendos anticipados

Otros activos por impuestos corrientes

Total activos por impuestos corrientes

Movimientos de los activos por impuestog corrientes:

El 31 de diciembre del

2016 2015
30.742,47 11.696,38
118.404,4¢ 71.293,66
4,95 -
240.178,67 96.686,81
390.330,58 179.676,85

Los movimientos de los activos por impuesto a la renta corrientes se resumen a continuacion:

Movimienios:

Saldo micial
Incrementos de:
Retenciones en la fuenie

Anticipos del impuesto a la renta
Impuesto a la salida de capitales
Otros activos por impuestos corrientes
Subtotal
Disminuciones por:
Compensacion con pasivos por impuestos correntes

Total activos por impuesios corrientes

INVENTARIOS
A continuacion un resumen de los inventarios:

Composicion de saldos:

Materiales ¢ bienes para la construccidn
Terrenos

Proyecto inmobiliario Divine Nifio
Proyecto mmobiliario Tumbaco
Proyecto mmobiliario Bahia

Otros proyectos

Total inventarios

Al 31 de diciembre del

2016 2015
179.676,85 96.069,76
30.742,47 11.696,38
119.404,46 11.293,66
4,95 .
240.178,67 96.686,81
570.007,40 275.746,61
(179.676,85) (96.069,76)
390.330,55 175.676,85

El 31 de diciembre del

2016 2015

112,638,897 281.81¢,1¢
)] 10.546.957,56 1.951.892,08
(2) 7.936.040,57 4.860.020,40
(3) 527.4217,11 62.201,83
11.748,27 8.010,27

4.652,58 -
19.1392.466,06 7.164.000,74
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{1} Corresponde principalmente a la compra de derechos fiduciarios de beneficiario que se relacionan
con los lotes de terrenos donde se construira ¢l proyecto Divine Nifio. Ver comentarios adicionales
en el literal a) de la Nota 1.

(2) Corresponde a costos incurridos en la construccidon del proyecto inmobiliario Divine Nifio (Ver
comentarios adicionales en el literal b) de la Nota 1.4). '

(3) Corresponde a costos incurridos en el proyecto Tummbaco (Ver comentarios adicionales en el literal
d) de la Nota 1.4).

Los resultados del afio 2016, muestran costos de construccion por el valor de US$12,673,351.65 (2015:
US$8,867,408.458) que correspondieron principalmente a los siguientes proyectos: '

+ US$10,650,960.14 (2015: US$7,571,633.020) relacionado con la venta de departamentos del proyecto
inmobiliario Divino Nifio (Ver comentarios adicionales en el literal b) de la Nota 1.4), v,

e 1S%$2,570,154.67 (2015: US$1,120,179.99) relacionado con el contrato de prestacién de servicios de
construceion a la compaiiia Lotercoms S.A. (Ver comentarios adicionales en el literal ¢) de la Nota 1.4).

ACTIVOS FIJOS

A continuacién un resumen de los activos fijos:

Composicion de saldos; A1 31 de diciembre del

. 2018 2015
Muebles y enseres 54.558,81 5.441,95
Equipo de oficina 8.210,00 -
Magquinaria y equipo {1} 1.546.428,62 853.658,11
Equipo de compiutacion 83.053.08 72.433,68
Subtotal 1.682.250,51 961.533,74
() Depreciacion acumulada (385.177,45) (273.631.46)
Total propiedades, planta y equipo: 1.307.073,06 687.902.28

Movimientos del activo fijo:

Los movimientos del activo fijo durante los afios 2018 y 2015 se resumen a continuacidn:

Movirmientos: Al 31 de diciermnbre del

2016 2013
Saldo inigial ©687.902,28 448.497,03
Adiciones {1y 130.716,77 332.630.78
Depreciacion amial -111.545,99 -93.225,53
Saldo final 1.307.073,06 687.902.28

(1) Incluye US$308,830.00 de maquinarias y equipos que fueron adquiridos por la Compariia con base
en un contrato firmado con el proveedor del exterior. La Administracién de la Compathia estima que
seran nacionalizados durante el afic 2017.

PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciermnbre del 2016 y 2015, los estados financieros adjuntos muestran propiedades de inversion
por el valor de US$565,472.00 que corresponden a terrenos ubicados en la ciudad de Bahia, provincia de
Manabi. Este valor incluye el 100% de los derechos fiduciarios del Fidelcomiso Bahia 2013 adquirido por
el valor de US$330,972.00 que representa la titularidad legal de uno de estos terrenos.

Pagina 28



13.

14.

BEMV INMOBILIARIAS.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTEDOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

{Expresado en ddlares estadounidenses)

Las propiedades de inversién fueron medidos al costo y/o costo atribuide establecido en la aplicacion
inicial de las NIIF con base en el avalio elaborado por un perito independiente calificado por la
Superintendencia de Compafiias.

La Administracidén de la Compatiia informa que sobre estos terrenos se planifica la construccidén de un
edificio de departamentos (Ver comentarios adicionales en el literal d) de la Nota 1.4).

BECTIVOS INTANGIBLES

A continuacion un resumen de 1os activos intangibles:

Composicién de saldos: Al 31 de diciembre del

2016 2015
Software y similares 149.416,84 147.636,04
Subtotal 149.416,84 147.636,04
{-) Depreciacion acumulada (17.425,07) (50.902,54)
Total activos intangibles: 71.991,77 96.733,50

Movimientos del activo intangible:

Los movimientos del activo intangible durante los afios 2016 y 2015 se resumen a continuacién:

Movimientos: Al 31 de diciembre del

2016 2015
Saldo inicial 96.733,50 88.871,16
Adiciones 1.780,80 51.078,50
Depreciacion del afio -26.522,53 -43.216,18
Saldo final 71.991,77 96.733,50

ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2016, los estados financieros adjuntos muestran aciivos por impuestos diferidos
de US$9,909.83 (2015: US$3,179.87) que provienen de las diferencias ternporarias activas identificadas
por la Administracion de la Compafiia.

Los movimientos del afio 2016 de los activos por impuestos diferidos provenientes de las diferencias
temporarias activas se resumen a continuacion:

Diferencias temporazias activas 2016
Saldo inicial BEdiciones Disminuciones Saldo final

Beneficios laborales no corrientes 14.454,00 30.5%0,70 - 45.044.70
Total diferencias temporarias activas 14.454,00 30,850,170 - 45,044,70
Activos por impuesios diferidos determinados 3.178,87 5.729,85 - 9.808,82
Ajuste por cambic de tasa 0,01
Total activas por impuestos diferidos 3.178,817 9.808,83
Tasa promedio de impuesto a la renia 22,0% 22.0%
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Los movimientos del afio 2015 de los activos por impuestos diferidos provenientes de las diferencias
temporarias activas se resumen a continuacién:

Diferencias temporarias activas 2015

Salda inicial Adiciones Disminuciones Saldo final
Peérdidas fiscales 553.177,33 - {553.177,33) -
Beneficios laborales no cordentes 18.625,16 - {4.171,16) 14.454,00
Total difexencias temporarias activas 571.802.49 - (557.348,49) 14.454,00
Activos por impuestos diferidos determinados T 125.796,54 - (122.616,67) 3.179,87
Tasa promedio de impuesto a la renta 22,0% 22,0%

Las proyeccicnes financieras elaborados por la Administracién de la Compaiiia para los proximos afios
determinan gue las diferencias temporarias activas podran ser compensadas en las declaraciones futuras
del impuesto a la renta.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

A continuacidon un resumen de las obligaciones financieras:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del
2016 2015
Bancos locales: )
Banco de Desarrollo () 971.967.41 128.434.02
Banco Bolivariano S.A. (2} - 83.333,34
Total obligacignes financieras a corto plazo: 971.967,41 211.768.26

{1) Corresponde a la porcién no corriente de los préstamos mencionados en la Nata 20.
(2) Corresponde a un préstamo recibide del Banco Bolivariano S.A. ‘por un valor original de

US$250,000.00 con vencimientos mensuales y sujetos a una tasa de interés anual del 8.72%. Este
credito fue pagado en febrero del 2016.

ACREEDORES COMERCIALES

A continuacion un resumen de los acreedores comerciales:

Composicion: £l 31 de diciembre del

2016 2015
Proveedores relacionados locales (L 10.748.815,50 2.647.935,80
Proveedores no relacionados locales 1.395.777,50 §13.634,90
Proveedores no relacionados del exterior 433.736,00 -
Otros proveedores no relacionados - {8.135,82)

Total acreedores 12.579.428,00 3.153.434,88

(1} Correspende ala compra de derechos de heneficiario del Fideicomiso de Tenencia Bellavista del Sur
que se relacionan con la titularidad legal de los terrenos donde se construye parte del proyecto
inmobiliario Divino Nifie. Ver comentarios adicionales en el literal b) de la Nota 1.4. v en la Nota 31
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OTREAS CUENTAS POR PAGAR
A continuacién un resumen de las otras cuentas por pagar:

Composicién saldos:

Partes relacionadas (b
Bomnos recibidos del Miduvi (2)
Anticipos recibidos - 3

Impuesto al valor agregado - ventas
Retenciones en la fuente
Otras cuentas por pagar a no relacionados

Total otras cuentas por pagar

(1) Ver unresumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 31.

Al 21 de diciembre del

2016 2015

0,01 1.809.667,48
2.731.000,00 4.742.139,00
2.589.712,24 700.977,58
108.038,88 64.703,81
229.779,68 114.627,60
124.665,49 48.559,48
5.783.196,40 71.480.674,95

(2) Corresponde a valores recibidos del Miduvi con base en los acuerdos mencionados en el liferal e)

de la Nota 1.4

(3) Corresponde a anticipos recibidos de clientes del proyecto inmobiliario Divine Nifie. Ver

comentarios adicionales en el literalb) de la Nota 1.4

OBLIGACIONES LEBEORALES

A continuacién un resumen de las obligaciones laborales:
Composicién

Remuneraciones
Beneficios legales
Seguridad social
Participacion laboral
Otros beneficios

Total obligaciones laborales

Meovimiento de las obligaciones laborales:

El 31 de diciembre del

2016 2015
7.454,29 12.890,02
8.846,23 6.060,94
19.261,62 18.194,05
554.392,69 486.392,72
231,31 2.492.,45
590.186,14 526.031,08

Los movimientos de las obligaciones laborales durante los afios 2016 y 2015 se resumen a continuacién:

Movimiento:

Saldo inicial
Incrementos por:

Rermuneraciones al personal
Participacion laboral {1

Subtotal
Disminuciones por:

Pagos de némina del afio
Pago de participacién laboral

Total obligaciones lahorales

Al 31 de diciembre del
2016 2015
526.031,08 287.342,58
348.855,98 370.290,45
537.843,72 486.392,72
141277078 1. 154.025,758

(352.740,89)
(469.843,75)

{476.500,44)
(151.494,23)

590.186,14

526.031,08

{1) Corresponde a la participacién de los empleados sobre las utilidades del afio calculada de acuerdo

con las politicas mencionadas en la Nota 2.14.
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PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES
Situacién fiscal

Con base en la opinidén de sus asesores legales, la administracion de la Compafiia considera que ha
satisfecho adecuadamente sus obligaciones establecidas por la legislacién tributaria vigente, Este criterio
podria eventualmente ser ratificado o no por la administracién tributaria en una eventual revisién fiscal.

1z normativa tributaria vigente establece que la Administracidon Tributaria puede fiscalizar las
operaciones de las compafiias para los tiltirmos 3 afios (contados desde la fecha de presentacién de las
declaraciones de impuesto a la renta) o 6 afios (contados desde la fecha en que debié presentarse la
declaracion de impuesto a la renta).

Por lo tanto, en caso de que la Administracién Tributaria lo requiera, los afios 2013 a 2016 podrian estar
sujetos a posibles procesos de determinacion.

Amortizacién de pérdidas tributarias
De acuerdo con disposiciones legales vigentes, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas con las
utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5) periodos impositivos sigquientes sin que

exceda, en cada periodo, del 28% de las utilidades gravables.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Administracidn de la Compaiiia informa que no tiene pérdidas
tributarias pendientes de amortizar.

Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros adjuntos muestran pasivos por impuestos corrientes
por el valor de US$672,128 (2015: US$446,674.13) que corresponden al impuesto a la renta por pagar que
se espera liquidar en abril del pericdo siguiente al que se informa.

Movimientos del pasive por impuesto corriente

Los movimientos de los pasivos por impuesto corriente durante los aftos 2016 y 2015 se resumen a
continuacion:

Movimientos: Al 31 de diciembre del
2016 2015

Saldo inicial 446.674,13 129.147,03
incrementos por:

Impuesto a la renta corriente 678.378,09 446.674,13

Subtotal 1.125.082,22 575.821,16
Disminuciones por:

Compensacién con actives por impuestos corrientes (179.676,85) (96.069,76)

Pagos efectuados enel afio (273.246,02) (33.077,27)
Total pasivos por impuesios corrientes 672.129,35 446.674,13

Calcule del pasive por impueste corriante

A continuacion los célculos del impuesto a la renta a pagar reconocido como pasivo por impuesto
corrienie en el estado de situacion financiera de los afios 2016 y 2015:

(Ver cuadro en la pagina siguiente)
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Conciliaciones tributarias resumidas

Utilidad antes del impuesto a la renta
{ - ) Participacién laboral
Diferencias temporarias:

Al 31 de diciembre del

2016
3.588.624,81

(537.843,72)

2015

3.242.618,10

(486.392,72)

(+) Incrementos de diferencias temporarias activas 30.590,70 -

(- ) Amortizaciones de pérdidas fiscales - (883.177,33)

{ - ) Disminuciones de diferencias temporavias activas - (4.171,16)
Biferencias NO temporarias:

{+) Gastos no deducibles o sin efectos fiscales 132.437,69 118.278,25
Base mnponible 3.210.809,48 2.317.155,14
Impuesto a la renta corriente 678.378,09 446.674,13
[mpueste a la renta minimo 137.349,57 77.542,40
Pasivo por impuesto commente 678.378,09 446.674,13
Tasa promedio delimpuesto a la renta corriente 18,9% 13,8%

f) Convciliacién entre el pasive per impuestos corrientes y el impuesto a la renta del afio

B continuacion se muestra una conciliacién entre el pasivo por impuestos corrientes y el impuesto a la

renta del afio:

Conciliacién: Bl 31 de diciembre del

2016 2015
Impuesto a la renta corriente 678.378,09 446.674,13
Activos por impuestos diferidos - variacion (Ver Nota 14) (6.729,95) 122.616,67
Activos por impuestos diferidos - ajuste por cambios enla
tasa del impuesto a la renfa (Ver Nota 14} (0,01) -
Impuesto a la renta del afio 671.648,13 £69.290,80

g) Impuesto a la renta reconocido en Ios estados de resultados y otros resultados integrales:

A continuacién se muestra el impuesto a la renta reconocido en los estados de resultados y ofros

resultados integrales:

Composicion:

Al 3] de diciembre del

2016 2015
Impuestoe a la renta reconocido en resultados 677.529,61 567.184,08
Impuesto a la renta reconocido en otro resultado integral
Partidas que no seranreclasificadas en el future {5.881,48) 2.108,72
Impuesto a la renta del afio 671.648,13 568.290,80

h) Estudio de precios de transferencia

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta se
encuentran exentos de presentar un estudic de Precios de Transferencia, cuando curmmplan los siguientes
criterios:
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e Tengan un impuesto causado superior al 3% (tres por ciento) de sus ingresos gravables;

¢ No realicen operaciones con residentes en paraises fiscales o regimenes fiscales preferentes

¢ No mantengan suscrito con el Estado coniratos para la exploracién y explotacién de recursos no
renovables.

Las operaciones de la Compaiiia con partes relacionadas durante el afio 2016, cumplen las caracteristicas
mencionadas anteriormente, razén por la que la Compafiia no prepara un informe de precios de
transferencia.

Reformas tributarias incluidas en la Ley Organica de Incentives a la Produccién v Prevencion del
Fraude Fiscal v otras medificaciones posteriores:

Con fecha 29 de diciemmbre del 2014, se promulgd la Ley Organica de Incentivos a la Produccién y
Prevencién del Fraude Fiscal, la misma que incluye, entre otros aspectos tributarios, los siguientes:

Deducibilidad de gastos;

s No sera deducible para el calculo del impuesto a la renta, la depreciacion correspondiente a la
revaluacién de activos.

¢ Se establecen nuevas condiciones para la deducibilidad de las pérdidas por deteriocro de deudores
comerciales

« Se establecieron nuevos limites para establecer la deducibilidad de los gastos de regalias, servicios
técnicos, adminisirativos ¥ de consultoria en general que se efectien con partes relacionadas.

e Se establecieron limites para el reconocimiento de impuestos diferidos y se aclara que las normas
tributarias prevalecen sobre las normas contables.

¢ Se establecieron condiciones para considerar dividendos anticipados a los préstamos efectuados a
partes relacicnadas

® No se permite el deterioro de activos intangibles con vida 1itil no definida

Tarifa del impuesto a la renta:

e La tarifa general del impuesto a la renta es del 22%, sin embargo, esta tarifa se incrementa al 25%
sobre la proporcion de la base imponible que corresponda a la participacion directa o indirecta de
s0Cios, accionistas, beneficiarios o similares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de
menor imposicida. Si dicha participacion excede del 50%, la tarifa del impuesio a la renta aplicable
sera del 25%.

e Los beneficiarios de utifidades o dividendes que se paguen o acrediten al exterior pagaran la tarifa
general dei impuesto a la renta prevista para sociedades previa la deduccion de los créditos tributarios
a los que tenga derecho.

Anticipo del impuesto a la renta;:

% Para efectos del cdlculo del anticipo del mnpuesto a la renta, no se debera incluir en la formula e} valor
de la revaluacion de activos que se realicen derivados de la aplicacion de las NIIF, tanto para el rubro
del activo y del patrimonie.

= Se excluiran del calculo del anticipe del impuesio a la renta los montos referidos a gastos
incrementales por la generacion de nuevos empleocs, adquisicién de nuevos activos destinados a la
mejora de la productividad e innovacién tecnologica y aquellas inversiones nuevas y productivas y
gastos efectivamente realizados que se relacionen con los beneficios tributarios para el pago del
impuesto a la renta que reconoce el Codigo de la Produccidn.
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OBLIGACIONES FINANCIERAS A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre del 2016, los estados financiercs adjuntos muestran obligaciones financieras a largo
plazo por el valor de US$3,122,075.91 (2015: US%$3,371,565.08) que corresponden a la porcidn no corriente
de un préstamo recibido del Banco de Desarrollo por un valor original de US$3,500,000.00.

Este crédito fue contratado a 5 afios plazo y estad sujeto a una tasa de interés anual del 8,5% mas un afio de
gracia. Ver detalle de garantias entregadas e informacién adicional en el literal f) de la Nota 1.4.

El préstamo obtenido forma parte de una linea de crédito de US$19,400,000.00 aprobada a favor de la

Compaiiia distribuida de 1a siguiente manera: i) préstamos aprobados de US5$5,000,000.00 otorgado por
el Bancoe de Desarrolio, v, ii) bonos no reembolsables de U3$14,400.000.00 otorgados por el MIDUVI.

BENETICIOS LEBEORALES NO CORRIENTES

A continuacién un resurmnen de los beneficios laborales no corrientes:

Composicién de saldos Al 31 de diciemnbre del

2016 2015
Jubilacion Patronal 45.044,70 14.454,00
Desahucio 15.513,42 8.608,00
Total beneficios laborales no corrinetes 60.558,12 23.062,00

Movimiento de los benelicios laborales no coxrientes:

L:0s movimientos de los beneficios laborales no corrientes durante los afios 2015 y 2014 se detallan a
continuacion:

Movimientos: Al 31 de diciembre del
2016 2015
Jubilacién Patronal:
Salde inicial 14.454,00 18.625,186
Costos de los servicios del afo 5.878.0C 13.088,00
Costos financieros 912,00 1.218,00
Pérdidas (ganancias) Actuariales (1) 23.896,00 (8.802,00)
Reduccicnes y liquidaciones anticipadas (185,30) (8.675,16)
Saido final 45.044,70 14.454.00
Desahucio:
Saldoe inicial 8.608,00 2.788,00
Costos de los servicios del afio 3.765,00 3.472,00
Costos fmancieros 535,00 180,00
Pérdidas (ganancias) Actuariales (I} 2.838,00 228,00
Costos por servicios pasados - 3.550,00
beneficios pagados y retiros anticipados (232,58) (1.608,00)
Saldo final 15.513,42 8.608,00
Total beneficios laborales no corrinstes 60.5588,12 23.062,00

{1} Valores reconocidos en otro resultado integrat
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£ la fecha de emisién de los estados financieros separados adjuntos, los saldos de las provisiones para
jubilacion patronal ¥y desahucio representan el 100% del valor presente de los flujos de efectivo que la
entidad estima cancelar por estos beneficios.

Mejoras anuales del cicle 2012 - 2014

Las Mejoras anuales de las NIIF del cicle 2012 — 2014 incluyen una modificacion a la “NIC-19: Beneficios a
los empleados” relacionado con la tasa de descuento que debe utilizarse para estimar el valor de los
pasivos laborales post-empleo correspondientes a planes de beneficios definidos. La tasa de descuento
se determinara utilizando como referencia los rendimientos del mercado, al final del periodo que se
informa, correspondientes a bonos empresariales de alta calidad. Esta modificacidén establece que el
mercado al que hace relerencia esta norma sera establecido con base en la moneda funcional en lugar
del mercado de cada pais. Por lo tanto, cuando no exista un mercade amplio para bonos empresariales
de alta calidad, se utilizardn los rendimientos de mercado (al final del periodo de presentacién} de los
bonos gubernamentales denominados en esta moneda. La moneda y el plazo de los bonos empresariales

o gubernamentales seran congruentes con la moneda y el plazo estimadc de pago de estos pasivos
laborales.

Antes de la aplicacién de la modificacién a la “NIC-19: Beneficios a los empleados”, la tasa de descuento
utilizada para la medicién de las provisiones para jubilacidén patronal y desahucio (pasivos laborales post-
empleo correspondientes a planes de beneficios definidos) fue determinada considerando la tasa de los
bonos del gobierno ecuatoriano. Con los requerimientos de la modificacién a la “NIC-19: Beneficios a los
empleados”, la tasa ufilizada para descontar las provisiones para jubilacidén patronal y desahucio fue
determinada considerando la tasa de los rendimientos del mercado de bonos corporativos de alta calidad
de los Estados Unidos de Norte América. Esta decisidon se basa en: i) el ddlar estadounidense en la moneda
funcional de la Republica del Ecuadoz, ii) la Administracion de la Compaiiia establecio que el dolar
estadounidense sea la moneda funcional vy moneda de presentacion de sus estados financieros, iii) la
jubilacion patronal v el desahucio serdn cancelados en ddlares estadounidenses, y, iv) el mercado de
bonos corporativos de alta calidad en Ecuador no es profundo

Con estos antecedentes, informamos que la Administracion de la Compafifa determind anualmente el
valor de la jubilacién patronal y desahucio (pasivos laborales post-empleo correspondientes a planes de
beneficios definidos) con base en calculos actuariales practicados por un profesional independiente
{calificado por la Superintendencia de Compafiias) utilizando el método de la unidad de crédito
proyectada. Bajo el método de la unidad de crédito proyectada, estos pasivos laborales son reconocidos
durante el periodo que los empleados presten sus servicios en la entidad, considerando las condiciones

del plan de beneficios y el uso de hipdtesis actuariales para calcular el valor presente de dichos
beneficios.

Las nuevas tasas de descuento utilizadas para determinar el valor presente de las provisiones para
Jubilacién patronal y desahucio fueron las siguientes:

A131 de diciembre del 2016 4.14%
A1 31 de diciembre del 2015 4.36%
Al 1l de enero del 2015 4.06%

Las hipétesis actuariales wtilizadas por el profesional independiente incluyen variables como: tasa de
descuento, tasa de mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, incrementos futuros de
remuneraciones, tasa de rotacién, entre otras. Los incrementos de la provisidn para jubilacion patronal y
desahucio son reconocidos en los resultados del afio, excepto por las ganancias (pérdidas) actuariales
que son clasificados en otro resuitado integral.

Analisis de sensibilidad:

A continuacién se muestran los cambios que podrian existir en las provisiones para jubilacién patronal y
desahucio reconocidas al 31 de diciembre del 2015 por cambios en las siguientes variables actuariales:
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Cambios en las variables actuariales Jubilacién
patronal Desahucio

Aumento en la tasa de descuento en 0.8% {5.647,00) (1.964,00)
Disminucién en la tasa de descuento en 0.5%. 6.547,00 2.280,00
Aumento en la tasa de incremento salarial en 0.5% 6.591,00 2.296,00
Disminucién en la tasa de incremento salarial en 0.5% (5.731,00) {1.993,00)
Aumento en la tasa de mortalidad enmas de 1 afic 1.282,00 445,00
Disminucidn en la tasa de mortalidad en mas de 1 afio (1.305,00) (449,0Q)

PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2016 v 2015, los estados financieros adjuntos muestran pasivos por impuestos
diferidos por el valor de US$22,990.00 que provienen de las diferencias temporarias pasivas identificadas
por la Administracidn de la Compafiia (revaluacién de terrenos incluidos en el rubro propiedades de
inversion).

CAPITAL SOCIRL

Al 31 de diciembre del 2016, los estados financieros de la Compafiia muestran un capital social por el
valor de US$2,400,000.00 (2015: US$1,769,000.00) ¢ue se encuentra dividido en 2,400,000 acciones
ordinarias (2015: 1,769,000 acciones ordinarias) cuyo valor nominal es US$1.00 cada una.

EPORTES PARAYUTURAS CAPITALIZACIONES

Al 31 de diciembie del 2015, los estados financieros adjuntos muesiran aportes para futuras
capitalizaciones por =] valar de US$1,2580 000.00 que fueron aportados por los accinnistas. Estos valores
fueron devueltos a los accionistas de la Compaiiia durante el 2016

RESERVAS

Al 31 de diciembre del 2016, los estados financieros de la Compafiia muestran reservas patrimoniales por
el valor de US$291,625.49 (2015: US$72,932.03) que corresponden a la reserva legal que fue constituida
de conformidad con la politica mencionada en la Nota 2.21.

RESULTADOS ACUMULADOS

A continuacion un resumen de los resuliados acumulados:

Composicion de saldes: Al 31 de diciembre del

2016 2015
Utilidades acumulados 123.497,26 286.256,14
(-) Pérdidas acumuladas (663.448,22) (663.449,22)
Adopcién de las NIIF por primera vez (1) 59.436,16 59.436,16
Utilidades del atio 2.376.132,98 2.186.934,58
Total resultados acumulados 1.895.617,18 1.868.177,66

Durante el afio 2016 la junta General de Accionistas decidié repartit dividendos por el valor de
US%$1,800,000.00.

De acuerdo a la legislacién tributaria vigente en el Ecuador, los dividendos distribuidos a favor de
accionistas que son personas naturales residentes en el Ecuador vy de sociedades domiciliadas en paraisos
fiscales, o en jurisdicciones de mernor imposicion, se encuentran gravados con el impuesto a la renta en
el Ecuador. Este impuesto debera ser retenido en la fuente por parte de la Compaiiia en el momento del
pago o crédito en cuenta de los dividendos declarados.
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INGRESOS ORDINARIOS
A continuacién un resumen de los ingresos ordinarios:

Composicién de saldos:

Venta de bienes (1}
Servicios (2)

Total ingresos ordinarios

A1 31 de diciembre del

2016
16.248.923,23
3.323.250,48

2015

11.582.731,46
1.437.680,19

18.572.173,71

13.030.411,65

(1) Incluye US5$15,173,989.00 (2015: US$11,583,652.00) de ingresos por venta de los departamenios del
proyecto inmobiliario Divino Nifio (Ver comentarios adicionales en el hteral b) de la Nota 1.4.

(2) Incluye US$3,052,168.89 (2015: US%1,230,195.67) de ingresos por servicios de construccion prestados
a la compafiia relacionada Lotercoms S.A. provenientes del contrato mencionado en el literal ¢) de la

Nota 1.4.

GASTOS ADMINISTRATIVOS

A continuacion un resumen de la composicion de los gastos de administrativos, establecido con base en

la naturaleza del gasto:

Composicion de saldos:

Remuneraciones al personal (1)

Honorarios profesionales
Promocitn y publicidad
Transporte y movilizacidn
Combustibles v lubricantes
Gastos de viaje

Gastos de gestién
Arrendamientos operativos
Sumiustros y materiales
Mantenimiento v reparacién
Seguros y reaseguros

Impuestos, contribuciones y otros
Servicios publicos

Servicios prestados por empresas
Depreciacion de activos
Amortizacion de activos intangibles
Otros menores

Total gastos administrativos

Bl 21 de diciembre del
2016 2015

897.501,82 873.68¢,87
11.523,94 7.129,78
33.845,83 42.222,28
14.284,59 6.207,20
- 250,83
1,38 1.099,73
22.380,30 25.350,56
91.076,94 58.739,18
20.169,00 47.959,90
42.121,31 18.974,57
912,51 11.644,13
130.962,45 45.6486,26
21.003,09 17.488,74
64.942.41 80.189,27
14.537,36 28.063,73
26.522,53 21.294,21
§2.352,20 164.557,06
1.484.117,71 1.445.502,10

(1} Incluye la participacion de los empleados sobre las utilidades del afic 2016 y 2015 calculada de

acuerdo con las politicas mencionadas en la Nota 2. 14.

MIOVIMIENTO FINANCIERO

A continunacién un resumen de los movimientos financieros:

(Ver cuadro en la pagina siguiente)
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30.

31.

BMV INMOBILIARIA 5.5.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTEDOS FINANCIEROS
AL 31 bE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Movimiento financiero: Al 31 de diciembre del

2016 2615
Ingresos financieros: 29.347,08 10.383,02
Gastos financieros (1) (583.016,54) (8.345,46)
Total ingresos financieros (553.669,86) 2.0317,56

(1) Inciuye gastos financieros reconocidos a favor de la compaifiia relacionada Consulierms de
conformidad con los acuerdos mencionados en el literal a) de 1a Nota 1.4 '

OTROS INGRESOS Y EGRESOS

Al 31 de diciembre del 20186, los estados financieros de la Compafiia muestran otros ingresos netos de
egresos por el valor de US$30,474.33 (2015: US$27,110.72) que corresponden principalmente a multas
cobradas por incumplimientos contractuales por parte de los clientes de la Compafiia.

TRANSAECCIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADES

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2016 y 2015, con partes
vinculadas. Se considera partes vinculadas si una Compafija tiene capacidad para controlar a otra ¢
puede ejercer una influencia importante en la toma de sus decisiones financieras u operativas. Se incluye
también a los accionistas y administradores representativos en la Compaiiia.

Resumen de transaciones efectuadas con partes relacionadas A1 31 de diciembre del

20186 2015
Activas 11.027.349,15 2.585.475,87
Pasivas 3.590.000,00 2.368.451,33
De ingresos 3.371.801,56 1.272.677,81
De gastos 890.757,10 175.515,87
Total transacciones con relacionadas 18.579.907.,81 6.402.120,68
& continuacién un resumen de las transacciones con partes relacionadas:
a) Resumen de transacciones con partes relacionadas — activas:
Resumen de transaciones activas: Al 31 de diciembre del
2016 2015
Compras de actives:
Consulterms S.A. 10.7186.773,04 2.194.648,92
Lotercoms 5.A. - 91.638,79
Inversiones de la Capial 5.C 58.528,09 ©1.008,20
Asociacién o Cuentas en Participacion Interarmriendos - 6.111,89
Casabaca S.A. 50.020,82 28.280,02
Maria José Freile 72,816,920 137.087,54
Prestamos efectuados a:
Midcansa Cia. Ltda. 129.210,30 16.000,00
Liotercoms S.A. - 20.699,21
Total operaciones activas 11.027.349,15 2.585.475,67
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BMV INMOBILIARIA §.5.

NOTAS EXPLICATIVEAS A 1L.OS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015

(Expresado en délares estadounidenses)

b) Resumen de transacciones con partes relacionadas - pasivas:

Resumen de transaciones pasivas: KAl 31 de diciembre del
20186 2015
Prestamos recibidos de:
Inversiones de la Capital S.C. 2.500.000,00 1.368.451,33
Casabaca S.A. 1.090.000,00 1.000.000,00
Total operaciones pasivas 3.590.000,00 2.368.451,33

¢} Resumen de fransacciones con partes relacicnadas — de ingresos:

Resumen de transacjones de ingresos: Al 3] de diciembre del
2016 2015

Prestacion de servicios

Casabaca S.A. ' 309.033,01

Inversiones de la Capital 5.C. 85,64 -

Lotercoms S.A. 3.052.168,89 1.030.197,67

1001 Carros - 232.380,37
Ingresos financieros

Midcansa Ciia. Ltda. 10.514,02 10.099,77
Total operaciones de ingreso 3.371.801,56 1.272.677,81

d)} Resumen de transacciones con partes relacionadas — de gastos:

Resumen de transaciones de eqgresos: El 31 de diciembre del
2018 2015

Servicios prestados

Casabaca S.A. 35.223,48 53.848,00
Intereses implicitos

Lotercoms 5.A. 551.533,62 -
Remuneraciones al personal clave - 121.667,87
Total operaciones de gasto 590.787,10 175.815,87

& continuacién un resumen de las cuentas pendientes de cobic o0 pago a partes relacionadas

a) Incluidas en el rubro deudores comerciales:

Composicion de saldos: Zl 31 de diciembre de}

2016 2015
Lotercoms 5.4, 1.980.524,98 1.036.682.93
Casabaca 5.A. 177.388,87 -
Total otras cuentas por cobrar a relacionadas 2.157.913,85 1.036.682,93
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<)

d)

32.

BMV INMORBILIARIA §.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1.OS ESTADOS FINENCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2615

(Expresado en ddlares estadounidenses)

incluidas en el rubro otras cuentas por cobrar:

Corposicidn de saldos:

Casabaca S.A.
Midcansa Cia. Lida.
Martha Baca Samaniego

Total otras cuentas por ceobrar relacionadas

Incluidas en el rubro acreedores comerciales:

Composicion de saldos:

Consulterms S.A.,

Total acreedores comerciales

Incluidas en el rubro otras cuentas por pagar:

Composicién de saldos:

Lotercorns S.A.
Inversiones de la Capital 5.C.
Casabaca S.A.
Otros menores

Total otras cuentas por pagar a relacionadas

Al 31 de diciembre del

2016 2015
129.522,19
145.411,81 88.308,07
1.000,00 1.000,00
150.411,81 218.830,26

El 31 de diciembre del

2016 2015
10.749.915,50 2.647.935,80
10.749.915,50 2.647.935,80

Bl 31 de diciembre del

2016 2015
- 310.792,34
- 1.436.591,20
- 2.230,00
- 3,94

- 1.809.667,48

No se han otorgado ni recibido garantias para el cumplimiento de estas obligaciones. Durante los afios
2016 y 2015 no se han reconocido pérdidas relacionadas con cuentas incobrables sobre los saldos

adeudados por partes relacionadas.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERICDO SOBRE EL QUE SE INFORMEA

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emisién de estos estados financieros (30 de marzo del
2017) no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de la Compafiia pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

Ing. Juan Fran®isco Merine
Pepresentante legal

C.P.A. bucia Salazar
Contadora general
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