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BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

; ilidad de 1 tas a los estados financieros

La informacién contenida en los estados financieros adjuntos es responsabilidad de la Administracion de
la Compaiiia. Las notas explicativas que se presentan a continuacién contienen un resumen de las
politicas contables significativas utilizadas por la Administracién de la Compafiia en la elaboracion de los
estados financieros adjuntos e informacién adicional relevante.

Los estados financieros adjuntos fueron emitidos con la aprobacion de la Administracion de la Compaiiia
el 22 de marzo del 2019. Dichos estados financieros seran presentados a la Junta General de Accionistas
para su aprobacion definitiva.

El domicilio principal de la Compaiiia es la avenida Eloy Alfaro N30-341 y avenida Amazonas de la ciudad
de Quito - Ecuador. Mezanine del edificio Finandes

t iento y nlti o s al estatut

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

Un resumen de las dltimas reformas importantes al estatuto social de la Compaiiia incluye:

e Con fecha 17 de noviembre del 20185, la Administracién de la Compafiia inscribié en el Registro
Mercantil un incremento del capital social a la suma de US$1,769,000.00 y obtener un capital
autorizado de US$2,898,000.00

e Durante el afio 2018, la Administraciéon de la Compafiia inscribié en el Registro Mercantil un
incremento del capital social a la suma de US$2,400.000.00

Objeto social.

El objeto social de la Compafiia corresponde al desarrollo de proyectos inmobiliarios, construccién de

obras civiles, compra - venta, arriendo y administracién de bienes inmuebles, asi como el corretaje de

inmuebles, asesoria en temas relacionados con la construccion y desarrollo de proyectos inmobiliarios,
importacion y exportacion de bienes relacionados con la actividad inmobiliaria, etc.

Para el cumplimiento del objeto social de la Compafiia podré celebrar cualquier tipo de acto o contrato
permitido por la Ley que tenga que ver o guarde relacién con su estatuto social, incluso participar con

otras sociedades. También podra participar como constituyente y/o beneficiario de Fideicomisos
Mercantiles.

Transacciones significativas.
BAcuerdo comercial

BMV Inmobiliaria S.A. disefié el proyecto inmobiliario Divino Nifio en terrenos de propiedad del
Fideicomiso de Tenencia Bellavista del Sur ubicados en la parroquia Chillogallo del sector sur del Distrito
Metropeolitano de la ciudad de Quito. El proyecto inmobiliario Divino Nifio contempla la construccién de
aproximadamente 3,500 departamentos, Con estos antecedentes, la Administracién de Consulterms:

= Adquirio 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 donde se construye el
proyecto inmobiliario Divino Nifio, v,

¢ Cedib a la compaiiia relacionada BMV Inmobiliaria S.A. los derechos de beneficiario del Fideicomiso

Bellavista del Sur que se relacionan con los lotes de terreno donde se construye el proyecto
inmobiliario Divine Nifio.

e
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b)

BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 20117

(Expresado en délares estadounidenses)

Un resumen de las transferencias de derechos de beneficiario del Fideicomiso Bellavista del Sur y
sus respectivos costos de adquisicion se muestra a continuacion:

Derechos

Afio fiduciarios Valor US$

2017 28 420,618.60
2016 722 10,716,773.04
20156 196 2,060,352.00
2014 148 1,221,155.36
2013 108 490,231.52
Total 1,168 US$14,909,130.52

Con posterioridad a la adquisicion de los derechos de beneficiario, el Fideicomiso Bellavista del Sur
realizé restituciones parciales a favor de BMV con el objetivo de transferir la titularidad legal de los lotes
de terreno donde se construye el proyecto inmobiliario Divino Nifio.

Al 31 de diciembre del 2017, Consulterms concluyé con el proceso de cesién de la totalidad de los
derechos de beneficiario que mantuvo en el Fideicomiso de Tenencia Bellavista del Sur

Resumen de saldos pendientes de pago.

Al 31 de diciembre del 2018, los acreedores comerciales incluidos en los estados financieros de la
Compafila muestran cuentas por pagar a proveedores relacionados locales por el valor de
US$1,054,099.13 (2017: US$2,705,675.04). Estos pasivos corresponden tinicamente a cuentas por pagar a
la compafiia relacionada Consulterms provenientes de la cesién de derechos de beneficiario del
Fideicomiso Bellavista del Sur y de gastos financieros explicitos reconocidos por retrasos en el pago de
los pasivos financieros,

Durante el afio 2018, los gastos financieros incluidos en los estados financieros de la Compaiiia muestran
gastos financieros por el valer de US$537,034.78 (2017: US$1,051,911.08). Estos gastos financieros
incluyen intereses explicitos reconocidos a favor de Consulterms por el valor de US$146,467.27 (2017:
UsS$586,701.01)

Los gastos financieros fueron determinados utilizando una tasa de interés efectiva anual del 9.48% sobre
los saldos pendientes de pago a Consulterms. La Administracién de la Compafiia informa que los saldos
pendientes de pago estiman cancelarse durante el afio 2019.

Provecto inmobiliario Divino Nifio:

Un resumen de los ingresos ordinarios y costos de ventas reconocidos en los resultados del periodo
que se informa relacionados con el proyecto inmobiliario Divine Nifio, se muestra a continuacién:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Ingresos ordinarios 8,488,419.00 21,632,796.00
Costos de venta -5,661,528.27 -14,661,851.81
Utilidad bruta 2,826,890.73 6,870,904.19
Departamentos vendidos 296.00 792.00
Precio de venta promedio por departamento 28,677.09 21,187.87
Costo unitario promedio por departamento (19,126.78) (18,512.49)

Los ingresos ordinarios y los respectivos costos de venta fueron reconocidos en la fecha en que la
Compaiiia y los clientes suscribieron el acta de entrega - recepcién de los inmuebles.
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c)

d)

BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

Contraio de servicios de construccién y gerencia de provecto:

Con fecha 14 de julio del 2014 BMV inmobiliaria firmé el contrato modificatorio con su compaiifa relacionada
Lotercons S.A con el fin de que realice todas las obras del Proyecto denominado “La Victoria”, que incluye, entre
otras; estudio de suelo, planificacién arquitectdnica, cdlculos estructurales, disefios de instalaciones sanitarias y
eléctricas, etc; para lo cual se compromete, por su propia cuenta y riesgo, a adquirir los materiales, a contratar la
mano de obra en nimero y calidad suficiente para atender los distintos rubros del trabajo, contratar los
profesionales necesarios y todo cuanto se requiera para llevar a cabo el Proyecto “ La Victoria”, ubicado en el
sector de Cumbayd del Distrito Metropolitano de Quito.

Por los servicios de construccién y gerencia de proyecto BMV Inmobiliaria recibird el 3%y el 8% del total de los
costos directos de construccién, respectivamente. Adicionalmente, recibird el 3 % sobre el valor de las unidades
habitacionales reservadas en venta.

El resumen de los ingresos ordinarios y costos de ventas reconocidos en los resultados de los periodos que se
informa se muestra a continuacién:

Composicion de saldos: Al 31 de diciem bre del
2018 2017
Ingresos ordinarios 4,433,427,98 4,540,558.52
Costos de venta -3,876,662.30 -4,174,785.67
Utilidad bruta 556,765.68 365,772.85
Margen de utilidad bruta -14.36% -8.76%

Durante el afio 2017, las partes acordaron que los ingresos por servicios de construccién y servicios de
gerencia de proyectos sean determinados exclusivamente sobre los costos directos del proyecto
inmobiliario denominado “La Victoria”. Los resultados de los afios 2018 y 2017 muestran el margen de
utilidad del proyecto inmobiliario denominado “La Victoria” considerando que los servicios prestados
fueron determinados exclusivamente sobre los costos directos de dicho proyecto inmobiliario.

Otros proyectos inmohbiliarios:

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

i) Proyecto Tumbaco: Proyecto que plantea la construccion de casas y departamentos en el sector de
Tumbaco del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quito. A la fecha de emisidén de los estados
financieros adjuntos, la Compaifia efectud inversiones en este proyecto por el valor de US5618,086.17.

ii) Provecto Mitad del mundo: Proyecto que plantea la construccién de casas y departamentos en el sector
de San Antonio de Pichincha del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quito. A 1a fecha de emisién de
los estados financieros adjuntos, la Compafiia efectud inversiones en este proyecto por el valor de
US$132,470.11.

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

iv) Otros proyectos: Incluye el desarrollo de proyectos inmobiliarios propios y servicios de construccién
de proyectos inmobiliarios por cuenta de terceros.
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d)

BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en ddlares estadounidenses)

e servicios de construccién erenci cto:

Con fecha 14 de julio del 2014, BMV Inmobiliaria firmé un contrato con la compaiiia relacionada
Lotercoms S.A. con el objetivo de prestar servicios de construccién y servicios de gestion de gerencia
del proyecto de conformidad con el estudio de suelo, planificacion arquitecténica, calculos estructurales,
disefios de instalaciones sanitarias y eléctricas y demds especificaciones técnicas del proyecto
inmobiliario denominade “La Victoria™ ubicado en el sector de Cumbaya del Distrito Metropolitano de la
ciudad de Quito:

El proyecto se realizara por el sistema de administracién delegada, por lo tanto, BMV Inmobiliaria se
compromete a adquirir los materiales necesarios para la construccion, contratar los profesionales y la
mano de obra calificada para llevar a cabo el objeto del contrato, llevar una contabilidad detallada de los
gastos y costos del proyecto inmobiliario, y, presentar cortes mensuales de dicha contabilidad a la
Administracion de la contratante.

Por los servicios de construccion, BMV Inmobiliaria recibirad el 8% del total de los costos directos de
construcciéon del proyecto inmobiiario. Por los servicios de gestién de la gerencia del proyecto, BMV
Inmobiliaria recibird una compensacion del 3% del total de los costos directos de construccion del
proyecto inmobiliario. Los servicios prestados seran reconocidos por el grado de avance de obra.

Un resumen de los ingresos ordinarios y costos de ventas reconocidos en los resultados del periodo que
se informa relacionados con el contrato firmado con Lotercoms 5.A., se muestra a continuacion:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Ingresos ordinarios 4,433,427.98 4,540,558.52
Costos de venta -3,876,662.30 -4,174,785.67
Utilidad bruta 556,765.68 365,772.85
Margen de utilidad bruta -14.36% -8.76%

Durante el afio 2017, las partes acordaron que los ingresos por servicios de construccién y servicios de
gerencia de proyectos sean determinados exclusivamente sobre los costos directos del proyecto
inmobiliario denominade “La Victoria”. Los resultados de los afios 2018 y 2017 muestran el margen de
utilidad del proyecto inmobiliario denominado “La Victoria” considerando que los servicios prestados
fueron determinados exclusivamente sobre los costos directos de dicho proyecto inmobiliario.

Otros proyectos inmobiliarios:

Ala fecha de emision de los estados financieros adjuntos, la Administracion de Compatfiia informa que ha
iniciado los siguientes proyectos inmobiliarios:

i) Proyecto Tumbaco: Proyecto que plantea la construccién de casas y departamentos en el sector de
Tumbaco del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quito. A la fecha de emisién de los estados

financieros adjuntos, la Compafiia efectué inversiones en este proyecto por el valor de
US$618,086.17.

i) Proyecto Mitad del mundo: Proyecto que plantea la construccién de casas y departamentos en el
sector de San Antonio de Pichincha del Distrito Metropolitano de la ciudad de Quito. A la fecha de

emision de los estados financieros adjuntos, la Compafiia efectud inversiones en este proyecto por el
valor de US$132,470.11.

iii) Proyecto Bahia: Proyecto que plantea la construccién de un edificio de departamentos en la ciudad
de Bahia de la provincia de Manabi,

iv) Otros proyectos: Incluye el desarrollo de proyectos inmobiliarios propios y servicios de construccién
de proyectos inmobiliaries por cuenta de terceros.
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e)

EMV INMOEBILIARIA 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

Estos proyectos inmobiliarios se encuentran en fase de planificacién. La Administracién de la Compafiia
estima que la construccién y comercializacién de estos proyectos inmobiliarios iniciard durante el
sequndo semestre del 2019. Las proyecciones financieras elaborados por la Compafiia establecen que
no asurmira pérdidas provenientes del desarrollo de estos proyectos inmobiliarios.

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

Para la construccién del proyecto inmobiliario Divino Nifio, la Compafiia recibié bonos no reembolsables
entregados por el Gobierno de la Repiiblica del Ecuador (a través del Banco del Estado y el Ministerio
de Desarrolle Urbano y Vivienda) para la construccién de viviendas de interés social de personas de
bajos recursos que previamente fueron calificados en el Sistema de Incentivos de Vivienda.

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros de la Compaifiia muestran pasivos contractuales por|
el valor de US$4,289,657.37 (2017: US$4,824,176.82) que incluyen bonos no reembolsables recibidos del
Banco del Estado y el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda por el valor de U5$3,552,500.00 (2017:
US%$4,362,500.00). La Administracién de la Compaiiia estima liquidar los bonos no reembolsables cuando
los clientes firmen el acta entrega de los departamentos que prometieron adquirir (beneficiarios finales
del bono)

Los bonos recibidos forman parte de una linea de crédito aprobada a favor de la Compafiia por el valor
de US$19,400,000.00 que serdn desembolsados de la siguiente manera: i) préstamos otorgados por el
Banco de Desarrolle por el valor de US%5,000,000.00 (Ver comentarios adicionales en la Nota 19), v, ii)
bonos de la vivienda no reembolsables otorgados por el Banco del Estado y el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda por el valor de US$14,400.000.00 (Ver comentarios adicionales en la Nota 22).

Garantias entregadas
Fideicomiso Mercantil de Administracién de Flujos Divino Nifio.

Con fecha 29 de septiembre del 2015, la Compaiiia constituyo el Fideicomiso Mercantil de Administracion
de Flujos Divino Nifio con el objetivo principal de administrar de los recursos econdémicos del proyecto
inmobiliario Divino Nifio provenientes de:

# El préstamo recibido del Banco de Desarrollo (Ver comentarios adicionales en la Nota 18)

¥ Los bonos de desarrollo recibidos del Banco del Estado y el Ministerio de Desarrollo Urbano v
Vivienda (Ver comentarios adicionales en el literal e) de esta Notal.4 v en la Nota 22)

# Las ventas de los inmuebles construidos en el proyecto inmobiliario Divino Nifio (Ver comentarios
adicionales en el literal b) de la Nota 1.4)

# Los anticipos recibidos de clientes del proyecto inmobiliarie Divine Nifio.

En cumplimiento de los objetivos del Fideicomiso Mercantil de Administracién de Flujos Divino Nifio, log
recursos provenientes del proyecto inmobiliario Divino Nifio son depositados en una cuenta corriente del
Bance Belivariano 5.A. a nombre del Fideicomiso Mercantil de Administracion de Flujos Divino Nifio
Estos recursos son registrados en calidad de aportes de BMV Inmobiliaria, los cuales podran ser
utilizados para:

# Ejecutar el proyecto inmobiliario Divino Nifio conforme al cronograma de obra presentado por BMV
Inmeobiliaria,

!

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

# Cancelar obligaciones adquiridas por el Fideicomiso Mercantil de Administracién de Flujos Diving
Nifio, v,

# Devolver los recursos remanentes a BMV Inmobiliaria.
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1.6

BMV INMOBILIARIA 5.8,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AT, 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Hipoteca de inmuebles.

La Administracion de la Compaiiia informa que, con el objetivo de garantizar el buen uso de los recursos
recibidos, hipotecd los siguientes inmuebles:

¢ Un terreno de propiedad de la compafiia relacionada Lotercoms S.A. que tiene una extension 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”.

« 309 lotes de terreno de propiedad de BMV Inmobiliaria con un avalio comercial de US$4,302,031.87,
sobre los cuales se construye parte del proyecto Divino Nifio.

Devolucién del uest -

Al 31 de diciembre del 2018, el IVA pagado en las adquisiciones de bienes y servicios del proyecto
inmobiliario Divino Nifio fue cargado a los costos de produccién de dicho proyecto. Por lo tanto, el IVA
pagado no fue reconocido como crédito tributario.

La Ley Orgénica para de fomento productivo, atraccién de inversiones, generacién de empleo y

estabilidad y equilibrio fiscal, emitida el 21 de agosto del 2018, establecen las siguientes reformas
tributarias relevantes para la Compafiia:

¥ La devolucion del IVA para las sociedades que desarrollen proyectos de vivienda de interés
social, v,

# Una tarifa del 0% del Impuesto al Valor Agregado en servicios de construccién de viviendas de
interés social.

Para acogerse a estos beneficios, los proyectos de vivienda de mterés social deberén ser calificadoes
previamente por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

Con estos antecedentes, la Administracién de la Compaiiia informa que se encuentra evaluando la
posibilidad de solicitar la devolucién del Impuesto al Valor Agregado pagado en las adquisiciones de
bienes y servicios del proyecto inmobiliario Divine Nifio.

Unidad de andalisis financiera.

Las transacciones efectuadas por la Compafiia relacionadas con la actividad inmobiliaria se encuentran
sujetas a las Normas para la Prevencién de Lavado de Activos, Financiamiento del Terrorismo y Otros
Delitos emitidas por la Superintendencia de Compaifiias, Valores y Seguros. De conformidad con el
Articulo 19 del Reglamento a la Ley de Lavado de Activos y Financiamiento de Delitos vigente, la
Compafiia se encuentra obligada a reportar y remitir a la Unidad de Analisis Financiero, los siguientes
reportes

a) Reporte de operaciones o transacciones econémicas inusuales e injustificadas (ROII), en el término
establecido en el articulo 4 letra d) de la Ley (4 dias contados a partir de la fecha en que el comité de
cumplimiento de la institucién correspondiente tenga conocimiento de tales operaciones o
transacciones). Para el efecto, se adjuntara todos los sustentos del caso debidamente suscritos por el
oficial de cumplimiento.

b) Reporte de operaciones y transacciones individuales cuya cuantia sea igual o superior a diez mil
dolares de los Estados Unidos de América o su equivalente en otras monedas; asi como las
operaciones y transacciones multiples que, en conjunto, sean iguales o superiores a diche valer,
cuando sean realizadas en beneficio de una misma persona y dentro de un periodo de treinta (30)
dias (RESU). El términe para el cumplimiento de esta obligacién de reporte se encuentra fijado en el
articulo 4 letra c) de la Ley (15 dias posteriores al fin de cada mes).

¢) Reporte de sus propias operaciones nacionales e internacionales gque superen el umbral legal,
conforme lo establece el articulo 4 letra €) de la Ley (15 dias posteriores al fin de cada mes).
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1.7

2.1

BMV INMOBILIARTA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

Las operaciones y transacciones antes sefialadas que se realicen con jurisdicciones consideradas como
paraisos fiscales por el la Repiblica del Ecuador deberan ser reportadas obligatoriamente conforme lo
determina la Ley.

A criterio de la Administraciéon de la Compafiia, durante el afic 2018 se han entregado los reporte
requeridos por la Unidad de Analisis Financiero de forma oportuna, por lo tanto, considera que se h
dado adecuado cumplimiento a estas obligaciones y a los procedimientos y controles interno
implementados que constan en el Manual sobre Mecanismos para Control y Prevencion al Lavado de
Activos.

Entorno econémico

La economia ecuatoriana en el afio 2018 se caracterizé por ser una economia de crecimiento lento y qu
arrastra problemas estructurales, El PIB, tuvo un ligero incremento del 1.0% en relacién con el afi
anterior y para el afio 2019, se prevé un crecimiento menor al del afio 2018, que segin el FMI estari
alrededor del 0.7%

El precio del petréleo se ha mantenido estable y con un precio por encima del presupuestado para e
2018 (US$41.92 dolares por barril), estando en algunos meses del afio por encima de los US$65 ddlare
por barril.

Sin embargo, el problema de la economia ecuatoriana se presenta en el sector fiscal. El déficit fiscal al
31 de diciembre de 2018 se estimd en US$4.380 millones (4.3% del PIB), el cual continué siendo financiadg
con recursos externos contratados a corto plazo y con elevadas tasas de interés. El total de bonog
soberanos emitidos hasta la fecha asciende a US$14.750 millones contratados a una tasa promedio
ponderada del 8.81% con vencimientos de principal e intereses entre 2020 y 2028.

El 20 de febrero de 2019, el gobierno anuncié que el pais recibird US$10.200 millones para respaldar el
“Plan de Prosperidad” con la Banca Multilateral y del Fondo Monetario Internacional (FMI). Estos
acuerdos se hicieron con tasas que en promedio no superan el 5% y poseen plazos de hasta 30 afios.

RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS.

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas por la Administracion de la
Compaiiia en la elaboracién de estos estados financieros.

Declaracién de ¢ 1 s NIIF

Los estados financieros de la Compafiia comprenden los estados de situaciéon financiera al 31
diciembre del 2018 y 2017, y los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en e
patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en dichas fechas, asi como las not
explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativa:
e informacién adicional relevante.

Los estados financieros adjuntos fueron elaborados de acuerdo con la versién completa de las No
Internacionales de Informacién Financiera - NIIF, emitidas y traducidas oficialmente al idioma castellan
por el IASB, de acuerdo con las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compaifiias, Valores
Seguros del Ecuador. Dichos estados financieros muestran la adopcion integral, explicita y sin reserva
de las referidas Normas Internacionales y su aplicacién de manera uniforme a los periodos contables qu
se presentarn.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con la ultima versién vigente de las NIIF requier
que la Administracion: i) ejerza su juicio en el proceso de seleccion y aplicacion de las politicas contable
de la Compaiia, y, ii) realice estimaciones importantes en la medicién de los diferentes rubros incluido
en dichos estados financieros. La Nota 3 revela las areas que implican un mayor grado de juicio
complejidad o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de lo
estados financieros adjuntos. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultado
reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.
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2.3

BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

Valuacién de las partidas inclunidas en los estados financieros

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

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

El costo histérico de una partida esta basado en el valor razonable de la contraprestacion pagada en la
adquisicién de un activo o en el valor razonable de la contraprestacién recibida al asumir un pasivo. Por
el contrario, el valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por

transferir un pasivo en una transacciéon ordenada entre participantes del mercado en la fecha de
medicién.

El valor razonable de una partida puede ser obtenido de datos observables o estimado utilizando otras

técnicas de valoracion. Las técnicas para estimar el valor razonable utilizan “datos de entrada” que se
clasifican en:

¥ Datos de entrada de nive] 1: 5i corresponden a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos
para activos o pasivos idénticos en los que la entidad puede acceder a la fecha de medicion.

¥ Datos de entrada de nivel 2: Si son distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 y
corresponden a datos observables para el activo o pasivo, directa o indirectamente.

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

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

Cambios en las politicas contables

2.3.1 BAplicacidn inicial de nuevas normas, modificaciones e interpretaciones:

A continuacion, 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.

Norma Fechade Tipo de cambio Fecha de aplicacién
emisién inicial ob! t H
NIIF-15: Mayodel Ingresosdeactividades ordinarias procedentes de contratos con 1 de enero del 2018
2014 clientes
NIIF-9: Julio del 2014 Instrumentos financieros 1 de enero del 2018
CNIIF-22: Diciembre Transacciones en moneda extranjera y contraprestaciones 1 de enero del 2018
del2016  anticipadas :
Modificaciones junio del 2016 Modificaciones a la clasificacién y medicion de transacciones con 1 de enero del 2018
a NIIF-2: pagos basados en acciones
Modificaciones  Diciembre Requerimientos para efectuar una transferencia a o desde 1 de enero del 2018
a NIC-40: del2016 propiedades de inversién
Mejoras anuales Diciembre Modificaciones a las fechas de vigencia de ciertos pirrafos de la NIIF- 1 de enerc del 2018
delciclo 2014 - del2016  1: Adopcidn por primera vez de las NIIF y modificaciones para
2016: aplicar el valor razonable enla valuacion de inversiones en asociadas

¥ negocios conjuntos mantenidas por entidades especificas

Excepto por lo mencionado en los literales a) y b) siguientes, la Administracién de la Compafiia informa
que no existieron efectos significativos provenientes de la adopcién inicial de estas nuevas normas,
modificaciones e interpretaciones
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en dolares estadounidenses)

NIIF-9: Instrumentos financieros.

La “NIIF-9: Instrumentos financieros” emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la
clasificacion y medicién de activos financieros. Esta norma se modifico posteriormente en octubre del
2010 para incluir los requisitos para la clasificacién y medicién de pasivos financieros, asi como para su
baja en los estados financieros, y, en noviembre del 2013, incluyé nuevos requisitos para la contabilidad
de cobertura general. En julio del 2014, se emitid otra version revisada de esta Norma, para incluir
principalmente lo siguiente: i) Requerimientos de deterioro para activos financieros, v, ii) Modificaciones
limitadas a los requisitos de clasificacién y medicién al introducir una categoria de medicién a “valor
razonable con cambios en otro resultado integral”, para ciertos pasivos financieros.

Resumen de los efectos provenientes de la aplicacién inicial de NIIF-9:

De acuerdo con las NIIF vigentes, los estados financieros de la Compafiia fueron elaborades de
conformidad con los requerimientos contenidos en NIIF-9. La fecha de aplicacién inicial de esta nueva
norma fue el 1 de enero del 2018.

Un resumen de las politicas utilizadas por la Administracién de la Compaiiia para el reconocimiento,
medicion inicial y posterior y presentacién de instrumentos financieros se muestra a continuacion.

Activos financieros

Los activos financieros son instrumentos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que
ne cotizan en un mercado activo. Los activos financieros identificados por la Administracién de la
Compafiia fueron clasificados en los estados financieros como:

¥ Efectivo y equivalentes de efectivo: Muestran el dinero disponible en efectivo, los depésitos a
la vista y las inversiones a plazo fijo con vencimiento menor a 90 dias contados desde la fecha de
contratacion del instrumento financiero. Los depdsitos a la vista y las inversiones a plazo fijo
fueron realizados en entidades del sistema financiero nacional.

7 Inversiones corrientes: Muestra las inversiones en entidades del sistema financiero ecuatoriano
con vencimientos superiores a 80 dias y menores a 1 afio, contados desde la fecha de contratacion
de estos instrumentos.

# Deudores comerciales: Muestran los montos adeudados por clientes por los servicios prestados
en el curso normal de los negocios. El periode promedio de cobro de la venta de bienes y
prestacién de servicios es inferior a 90 dias.

* Ofras cuentas por cobrar: Muestran los por préstamos efectuados a partes relacionadas que
devengan ingresos financieros a tasas similares a las vigentes en el mercado financiero nacional
y otras cuentas por cobrar menores.

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

¢ Reconocimiento inicial

La Compaiiia reconoce un activo financiero en su estado de situacion financiera cuando, y solo cuando,
se convierte en parte beneficiaria sequin las clausulas contractuales del instrumento financiero.

Las ventas convencionales de activos financieros se dan de baja aplicando la contabilidad de la fecha de
liquidacion. La fecha de liquidacién es la fecha en que un activo financiero se entrega por una entidad.

+ Baja de activos financieros

La Compafiia da de baja un active financiero cuando y solo cuando:
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E] costo ameortizado de los activos financieros pertenecientes a esta categoria se mide utilizando el
meétodo 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.

s Deterioro de activos financieros

En cada fecha de presentacion de los estados financieros, la Compafiia reconocerd una provision por
pérdidas crediticias esperadas sobre un activo financiero que se mida al costo amortizado o al valoz
razonable con cambios en otro resultado integral. Las pérdidas crediticias son el valor presente de 14
diferencia entre los flujos de efectivo contractuales que deben a una entidad segtin el contrato y el valo:
presente de los flujos de efectivo que la entidad espera recibir.

La Administracion de la Compafiia determiné la provisién por pérdidas crediticias de todos sus activo
financieros aplicando el enfoque general, excepto en el caso de las cuentas por cobrar a deudorej
comerciales en cuyo caso se aplico el enfoque simplificado.

Enfoque general: En cada fecha de presentacién, una entidad medira la provisién por pérdidas dg
un instrumento financiero por un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempd
de vida del activo, si el riesgo crediticio de ese instrumento financiero se ha incrementado de forms
significativa desde su reconocimiento inicial.

Sien la fecha de presentacion el riesgo crediticio de un instrumento financiero no se ha incrementadg
de forma significativa, desde el reconocimiento inicial, una entidad medira el valor de las pérdidas
para ese instrumento financiero a un importe igual a las pérdidas crediticias esperada en los proximos
12 meses.

Entre la evidencia objetiva de que el riesgo crediticio de un instrumento financiero se ha
incrementado tenemos: i) retrasos en los pagos por mas de 30 dias, ii) incumplimientos en la fech
de presentacién, iii) incumplimientos en el momento del reconocimiento inicial iv) diﬁcultadeg
financieras de los clientes, v) un entorno econémico desfavorable, vi), cambios observables en la

condiciones economicas locales y nacionales que se relacionen con el incumplimiento en los pagos.

Enfoque simplificado: Una entidad medira siempre la correccién de valor por pérdidas a un importe
igual a las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del activo para las cuentas poz
cobrar comerciales o activos de los contratos que procedan de transacciones que estan dentro de
alcance de la “NIIF-15: Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes”

Una entidad reconocera en el resultado del periodo, como una ganancia o pérdida por deterioro de valor
el importe de las pérdidas crediticias esperadas (o reversiones) en que se requiere que sea ajustada lg
correccién de valor por pérdidas en la fecha de presentacidn para reflejar el importe que se exige
reconocer de acuerdo con esta Norma.

El importe en libros de los activos financieros se reduce directamente por cualquier pérdida pos
deterioro, excepto para las cuentas por cobrar comerciales, donde el importe en libros se reduce a través
de una cuenta de activo denominada provisién por deterioro de deudores comerciales que se constituyd
con base en las pérdidas crediticias esperadas de un activo financiero aplicando el enfoque simplificado
Cuando la Compafiia considera que una cuenta por cobrar comercial no es recuperable, se da de baja
afectando la cuenta provision para cuentas incobrables,

Pasivos financieros

Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros no derivados con pagos fijos ¢
determinables, que no cotizan en un mercado activo; 6 como patrimonio de conformidad con la esencis
del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros identificados por la Administracién de la Compafiia fueron clasificados en las
siguientes partidas de los estados financieros:

* Pagina 11




BMV INMOBILIARIA S5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2018 Y 2011

(Expresado en dolares estadounidenses)

» Obligaciones financieras corrientes y no corrientes: Muestran los préstamos obtenidos por la
Compaiiia provenientes de entidades del sistema financiero que devengan intereses a tasas
similares a las vigentes en el mercado financiero ecuatoriano.

» Acreedores comerciales: Muestran los montos adeudados por la Compaiiia por la compra de
bienes y servicios que son adquiridos en el desempefio normal de sus operaciones. El periodo
promedio de pago a sus acreedores comerciales es inferior a 90 dias.

» Otras cuentas por pagar: Muestran los préstamos recibidos de partes relacionadas que devengan
costos financieros a tasas similares a las vigentes en el mercado financiero nacional y otras
cuentas por pagar menores

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

* Reconocimiento inicial y baja de pasivos financieros

La Compafiia reconoce un pasivo financiero en su estado de situacién financiera cuando, y solo cuando,
se convierte en parte obligada segun las clausulas contractuales del instrumento financiero.

La Compafiia da de baja pasivos financieros inicamente cuande, y solo cuando se haya extinguido, es
decir, cuando la obligacién especificada en el correspondiente contrato haya sido pagada o cancelada,
o haya expirado

o Clasificacion de los pasivos financieros:

La Compafiia clasifica los pasivos financieros seqiin se miden posteriormente a costo amortizado o a valor
razonable con cambios en resultados.

En el momento del reconocimiento inicial, la Administracion de la Compafiia puede designar un pasivo
financiero de forma irrevocable comeo medido al valor razonable con cambios en resultados si haciéndolo
elimina o reduce significativamente una incongruencia de medicién o reconocimiento (asimetria
contable) que surgiria al utilizar diferentes criterios para la medicién de los activos o pasivos o del
reconocimiento de las ganancias y pérdidas de dichas partidas medidas sobre bases diferentes, o, un
grupo de pasivos financieros o de activos financieros y pasivos financieros, se gestiona y su rendimiento
se evaluia segun la base del valor razonable, de acuerdo con una estrategia de inversion o de gestion de
riesgos documentada, y se proporciona internamente informacién sobre ese grupo, sobre la base del
personal clave de la Administracién de la Compaiiia.

¢ Medicién inicial:

En el reconocimiento inicial, la Compafiia mide sus pasivos financieros por su valor razonable. Si los
pasivos financieros representan una transaccion financiada, dichos pasivos se miden al valor presente de
los flujos futuros esperados descontados a una tasa de interés de mercado.

¢ Medicién posterior:

Después del reconocimiento inicial, la Compafila mide sus pasivos financieros de acuerdo con la
clasificacién a la que pertenecen. Por lo tanto, estos pasivos son medidos al costo amortizado, o, al valor
razonable con cambios en resultados.

E] costo amortizado de los pasivos financieros pertenecientes a esta categoria se mide utilizando el
método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier posible deterioro. 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 resultare inmaterial.
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La medicion de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en resultados requiere
que el importe generado por cambio en el valor razonable del pasivo financiero que sea atribuible a
cambios en el riesgo de crédito del referido pasivo, se presente en otro resultado integral, a menos que,
el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo en otro resultado
integral genere una 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. Las variaciones del valor razonable de estos pasivos se reconocen en los resultados del
periodo.

+ Instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio consiste en cualquier contrato que evidencie un interés residual en los
actives de la Compaifiia luego de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de patrimonio emitidos por
la Compafiia se reconocen por el valor de los ingresos recibidos, neto de los costos de emisién directos.

Efectos provenientes de la aplicacion inicial de NIIF-9:

Un resumen de los principales efectos provenientes de la aplicacién inicial de esta nueva norma se
muestra a continuacién:

s Clasificacion de activos financieros:

La Administracién de la Compafiia informa que los activos financieros incluidos en los estados financieros
emitidos el 1 de enero del 2018 fueron clasificados de acuerdo con los requerimientos de la “NIC-38:
Instrumentos financieros: receonocimiento y medicion”. Dichos estados financieros incluyeron
exclusivamente activos financieros de la categoria préstamos y cuentas por cobrar, asi como de la
categoria mantenidos hasta el vencimiento.

La Administracién de la Compafiia informa que en la fecha de aplicacién inicial de NIIF-9: i) todos los
activos financieros de la Compafiia fueron clasificados en la categoria “medidos al costo amortizado”, vy,
ii) no se reconocieron activos financieros de las categorias “medidos a valor razonable con cambios en
otro resultado integral” y “medidos a valor razonable con cambios en resultados”.

s IMedicion de activos financieros:

La Administracién de la Compafiia informa que los activos financieros incluidos en los estados financieros
emitidos el 1 de enero del 2018 fueron medidos al costo amortizado de acuerdo con los requerimientos
de la “NIC-39: Instrumentos financieros: reconocimiento y medicién”

En la fecha de aplicacién inicial de la NIIF-9, todos los activos financieros mencionados en el parrafo
anterior fueron medidos al costo amortizado, es decir, no existieron modificaciones en su medicién.

¢ Pérdidas crediticias esperadas:

La Administracion de la Compaiiia informa que la provision para cuentas incobrables incluida en los
estados financieros emitidos el 1 de enero del 2018 fue establecida con base en las pérdidas incurridas
de acuerdo con los requerimientos de la “NIC-39: Instrumentos financieros: reconocimiento y medicién”

Con base en los requerimientos de NIIF-8 y en la informacién financiera histérica, la Administracién de
la compafiia decidié no modificar sus estimaciones relacionadas con el deterioro de los activos
financieros identificados. Por lo tanto, los estados financieros adjuntos reconocen las pérdidas crediticias
esperadas de sus activos financieros utilizando el enfoque general, excepto para deudores comerciales
en el que se aplico el enfoque simplificade.

* Soluciones practicas utilizadas en la aplicacién inicial:

De acuerdo con la seccion 7 de la “NIIF-9: Instrumentos financieros”, la Administracién de la Compafiia
utilizo las siguientes soluciones practicas en la aplicacion inicial de esta nueva norma:
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b) NIIE-15: sos de actividades or rocedentes de contratos co!

» La Administracién de la Compafiia aplicé la NIIF-9 desde el 1 de enero del 2018. Los efectos
provenientes de la aplicacién inicial de esta nueva norma fueron determinados de forma
retroactiva sin presentar estados financieros reexpresados de periodos anteriores.

¥ En la fecha de aplicacién inicial, la Compafiia evalué si un activo financiero cumple las
condiciones para clasificarse como medido al costo amortizado o a valor razonable con cambios
en otro resultado integral sobre la base de los hechos y circunstancias existentes a esa fecha

# La determinacién de si ha habido un incremento significative en el riesgo crediticio de un activo
financiero fue establecido utilizando la informacién razeonable y sustentable gque estuvo
disponible en la fecha de aplicacién inicial de esta nueva norma

!

La determinacién de las pérdidas por deterioro de las cuentas por cobrar a deudores comerciales
fue establecida con base en el enfoque simplificado, es decir, reconociendo las pérdidas por
deterioro por un importe igual a las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida del
activo financiero.

En mayo del 2014 se emitié la “NIIF-18: Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes”, que establece un modelo extenso y detallado que deberan utilizar las entidades en la medicién
y reconocimiento de los ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes. Esta
norma reemplazard los requerimientos establecidos en la “NIC-18: Ingresos ordinarios”, “NIC-11:
Contratos de Construccién” y las interpretaciones respectivas. En septiembre del 2015, se establecié que
estas modificaciones se aplicaran a partir del 1 de enero del 2018, sin embargo, se permite su aplicaciéon
anticipada.

El principio basico de esta norma es que una entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias de
forma gue representen la transferencia de bienes o servicios comprometidos con los chentes 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 basico
mediante la aplicacién de los siguientes pasos:

# Paso 1: Identificar el contrato (o contrates) con el cliente.

¥ Paso 2: Identificar las obligaciones de desempefio en el contrato.

¥ Paso 3: Determinar el precio de la transaceién.

» Paso 4: Asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones de desempeiio del contrato.

» Paso 5: Reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) la entidad
satisface una obligacion de desempefio, es decir, cuando el “control” de los bienes o servicios

relacionados con una obligacién de desempefio particular es transferido al cliente.

La NIIF-15: afiade lineamientos detallados para poder analizar situaciones especificas, asi como también
requiere amplias revelaciones

= n de los efecto: ientes de acion inicial de NITF-
De acuerdo con las NIIF vigentes, los estados financieros separados de la Compaiiia fueron elaborados
de conformidad con los requerimientos contenidos en NIIF-15. La fecha de aplicacion inicial de esta nueva
norma fue el 1 de enero del 2018.
Un resumen de las politicas utilizadas por la Administracién de la Compafia para el reconocimiento,

medicién y presentacién de los ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes
se muestra a continuacién.
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» HAcuerdos comerciales identificados:

La Administracién de la Compafiia informa que mantiene contratos y acuerdos con clientes que cumplen
con los siquientes criterios:

a) Las partes han aprobado por escrito el contenido del contrato y se comprometen a cumplir con sus
respectivas obligaciones.

b) La Compaifiia puede identificar los derechos de cada parte con respecto a los bienes o servicios a
transferir.

c) La Compaiiia puede identificar las condiciones de pago con respecto a los bienes o servicios a
transferir.

d) Elecontrato tiene fundamento comercial.

e) Esprobable que la Compaiiia recaude la contraprestacién a la que tendra derecho a cambio de los
bienes o servicios que se transferirdn al cliente.

La Administracién de la Compafiia informa que mantiene los siguientes contratos firmados con clientes
corporativos y acuerdos comerciales con pacientes particulares. Estos contratos y acuerdos comerciales
con sus clientes establecen los criterios mencionados anteriormente.

> Ingresos por venta de bienes: Corresponde a ingresos provenientes de la venta de
departamentos a clientes particulares del proyecto inmobiliario “Divino Nifio™.

¥ Ingresos por la prestacion de servicios: Corresponde a ingresos provenientes de la prestacién
de servicios de gestién de gerencia y servicios de construccion a la compafifa relacionada
Lotercoms S.A. relacionados con el proyecto inmobiliario “la Victoria”

« Obligaciones de desempefio:

Es cada compromiso de transferir al cliente un bien o servicio (o un grupo de bienes o servicios) que es

distinto. Un bien o servicio que se compromete con un cliente es distinto si se cumple los dos criterios

siguientes:

* el cliente puede beneficiarse del bien o servicio en si mismo o junto con otros recursos que estin
ya disponibles para él; v

¥

el compromiso de la entidad de transferir el bien o servicio al cliente es identificable por
separado de otros compromisos del contrato.

La Administracion de la Compaiiia determind que las obligaciones contractuales se satisfacen mediante
la transferencia de los bienes y servicios comprometidos en los contratos firmados con clientes. Los
ingresos de actividades ordinarias procedentes de los contratos con clientes son reconocidos en los
resultados del periodo en que se satisfacen las siguientes obligaciones de desempefio:
# Ingresos por venta de bienes: Estos ingresos son reconocidos en los resultados en el momento
en que la obligacién de desempeiio se satisface, es decir, cuando los bienes son entregados a los
clientes y se firma la respectiva acta de entrega,

* Ingresos por la prestacién de servicios: Estos ingresos son reconocidos durante el tiempo de
vigencia del contrato firmado con el cliente considerando que corresponde a un active en
proceso de elaboracién que el cliente controla a medida que avanza el proyecto inmobiliario. El
método utilizado por la Compaiiia para medir la satisfaccién de las obligaciones de desempefio
se basa en los costos incurridos en el proyecto inmobiliario més las compensaciones que espera
recibir a cambio de los servicios prestados hasta el cierre del periodo que se informa.
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(Expresado en délares estadounidenses)

e Precio de la transaccion:

La Administracién de la Compaiiia informa que el precio de la transaccién es el importe de la
contraprestacién a la que espera tener derecho a cambio de transferir los bienes y servicios
comprometidos con los clientes. Los precios establecidos se encuentran claramente definidos en los
contratos con clientes. Estos precios son fijos, sin financiamiento y considerando que seran cobrados en
efectivo.

Los contratos con clientes particulares establecen listas de precios fijos de los productos comercializados
por la Compafiia, las cuales fueron establecidas considerando los precios independientes de productos
con caracteristicas similares dentro del territorio ecuatoriano.

En el caso de clientes corporativos, las partes establecieron porcentajes fijos de comisiéon por los
servicios de gestién de gerencia del proyecto inmobiliario y los servicios de construccién (Ver
comentarios adicionales en el literal c) de la Nota 1.4), los cuales fueron establecidas considerando los
precios independientes de servicios con caracteristicas similares dentro del territorio ecuatoriano. Para
clientes particulares, los precios de los productos comercializados por la Compafiia son previamente
acordados entre las partes.

e [Asignacién del precio de la transaccién entre las obligaciones de desempeiio:

El precio de la transaccién se distribuye a cada obligacién de desempefio por un importe que represente
la parte de la contraprestacion a la cual la Compafifa espera tener derecho a cambio de transferir los
bienes comprometidos.

Para los contratos de venta de bienes, la asignaciéon del precio de la transaccién fue realizada
considerando que la tnica obligacién de desempefio de la Compafiia es la transferencia de los bienes
comprometidos con los clientes. Para los contratos de servicios prestados, la asignacién del precio de la
transaccién fue realizada considerando los porcentajes de comisiones establecidos en el literal ¢) de la
Nota 1.4 y el método utilizado por la Compafiia para medir la satisfaccién de las obligaciones de
desempefio durante el periods del contrato

La Administracién de la Compafiia distribuye el precio de la transaccién a cada obligacion de desempefio
identificada basandose en el precio relativo de venta independiente. El precio de venta independiente
es el precio al que una entidad venderia un bien o servicio comprometido de forma separada a un cliente.
Los ingresos financieros son reconocidos mensualmente hasta la fecha en que son exigibles.

e Medicién y reconocimiento en los registros contables:

Los ingresos de actividades ordinarias provenientes de contratos y acuerdos con clientes y los costos
incurridos para cumplir con dichos contratos fueron reconocidos de la siguiente manera:

» Ingresos de actividades ordinarias: Son reconocidos en los resultados del periodo que se
informa cuando (o0 a medida que) una obligacion de desempefio se satisface. Los ingresos
reconocidos corresponden al importe del precio de la transaccion asignado a cada obligacién de
desempefio satisfecha.

» Pasivos contractuales: Son obligaciones de transferir bienes a clientes por los que la entidad ha
recibido una contraprestacion (o se ha vuelto exigible) del cliente. Los pasivos contractuales
incluyen la facturacion de obligaciones de desempefio no satisfechas (ingresos no devengados)
y los anticipos recibos de clientes,

» Activos contractuales: Son los costos incurridos para cumplir los contratos mantenidos con
clientes siempre que dichos costos cumplan los siguientes criterios: i) se relacionan directamente
con un contrato o con un contrato esperado que la entidad puede identificar de forma especifica,
ii) los costos generan o mejoran recursos de la entidad que se utilizaran para satisfacer (o para
continuar satisfaciendo) obligaciones de desempefio en el futuro, y, iii) se espera que sean
recuperables. Los costos incurridos para obtener un contrato con un cliente son reconocidos
comeo parte de los actives contractuales.
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> HAmortizacién de activos contractuales: Corresponde a la amortizacion sistematica del activo
contractual ¢ue es congruente con la transferencia al cliente de los bienes y servicios con los que
se relaciona dicho activo. Las amortizaciones del activo contractual son reconocidas en los
resultados del periodo que se informa cuando (o a medida que) una obligacién de desempefio se
satisface.

# Deterioro de activos contractuales: Se reconoce en los resultados del periodo que se informal
el deterioro del valor en la medida que el importe en libros de los activos contractuales supere:

a) El importe pendiente de la contraprestacién que la entidad espera recibir a cambio de Iosj
bienes o servicios con los que se relaciona el activo, menos,

b) Los costos relacionados directamente con la provisién de esos bienes o servicios y que no se
han reconocido como gasto

0s provenient e la aplicac icial d -
Excepto por lo mencionadoe a continuacién, al concluir el proceso de adopcién inicial de la NIIF-18, la
Administracién de la Compafiia no determiné efectos significativos en el reconocimiento, medicién y

presentacién de los estados financieros separados emitidos al 1 de enero y 31 de diciembre del 2018.

Al 1 de enero del 2018, la Administracion de la Compafiia reconocié en sus estados financieros las
siguientes reclasificaciones:

Composicion de saldes: Al 1 de enero del 2018
NIIE-15 NIC-18 Variacién
Activos:
Activos contrcatuales (€3] 697,799.09 - 697,789.09
Inventaruios (1) 12,831,832.32 13,529,631.41 (697,798.09)
Utilidad bruta 13,529,631.41 13,529,631.41
Pasivos
Otras cuentas por pagar (2) 2,143,484.31 6,967,661.13 (4,824,176.82)
Pasivos contractuales (2) 4,824,176.82 - 4,824,176.82
Utilidad bruta 6,967,661.13 6,967,661.13

Aclaraciones de las variaciones:
(1) Activos contractuales por el valor de US$697.799,09; Corresponden a costos incurridos por la

Compafiia que se relacionan con la prestacién de servicios de construccion y servicios de gestion de
gerencia de proyectos inmobiliarios con obligaciones de desempefio que aun no han sido satisfechas.
Al 31 de diciembre del 2017, estos valores fueron presentados en el rubro inventarios.

(2) Pasivos contractuales por el valor de US$4,824,176.82: Corresponden a anticipos recibidos de
clientes y bonos no reembolsables recibidos del Banco del Estado y el Ministerio de Desarrollo
Urbano y la Vivienda a favor de clientes previamente calificados en el Sistema de Incentivos de la
Vivienda. La Administracién de la Compafiia estima liquidar los bonos no reembolsables durante el
segundo semestre del afioc 2019, en la medida que se entrequen los departamentos que los clientes
prometieron adquirir. Al 31 de diciembre del 2017, estos valores fueron presentados en el rubro otras
cuentas por pagar.

¢ Soluciones practicas utilizadas en la aplicacién inicial:
De acuerdo con el literal b) del parrafo C3 de la “NIIF-15: Ingresos de actividades ordinarias procedentes

de contratos con clientes”, la Administracién de la Compafifa utilizé las siguientes soluciones practicas
en la aplicacion inicial de esta nueva norma:
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La Administracién de la Compafiia aplicé la NIIF-15 desde el 1 de enero del 2018. Los efectos
provenientes de la aplicacidon inicial de esta nueva norma fueron determinados de forma
retroactiva sin presentar estados financieros reexpresados de periodos anteriores.

¥

¥ La aplicacién retroactiva se efectud solo a contratos que no estuvieron completados en la fecha
de aplicacion inicial. Por lo tanto, la Compaiiia no determiné los efectos retroactivos de: i) los
contratos que comenzaron y finalizaron durante el afio terminado el 31 de diciembre del 2017, v,
ii) los contratos terminados en la fecha de aplicacién inicial de esta nueva norma

* Los efectos retroactivos de la aplicacién inicial fueron establecidos considerando las
modificaciones contractuales que hayan tenido lugar antes de la fecha de aplicacién inicial de
esta nueva norma

# Para la determinacién de los posibles efectos provenientes de la aplicacién inicial y posterior de
NIIF-15, la Administracién de la Compaifiia consideré que todos los acuerdos comerciales
mantenidos con sus clientes forman parte de una de las diferentes agrupaciones de contratos
mencionados en la seccién “contratos con clientes” del literal a) de la Nota 2.18, los cuales
proporcionan derechos y obligaciones para cada una de las partes.

2.3.2 Nuevas normas e interpretaciones publicadas.

a)

Un resumen de las nuevas normas e interpretaciones de las NIIF que no han sido aplicadas en la emisién
de los estados financieros adjuntos se muestra a continuacién. Estas normas e interpretaciones serin de
aplicacién obligatoria en la elaboracién de los estados financieros emitidos a partir de las fechas
indicadas en el cuadro siguiente, a menos que, la Administracién de la Compafiia decida aplicarlas
anticipadamente.

Norma Fecha de Tipo de cambio Fecha de aplicacién
emisidn inicial obligatoria:
NIIF-16: Enerodel Arrendamientos 1 de enero del 2019
2016 ‘ /
CNIF-13:  Junio del 2017 La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las 1 de enero del 2019
ganancias
Marco Marzodel Modificaciones alas NIF p:werﬁentéa del nuevo marco conceptual 1 de enero del 2020
Congceptual 2018 ‘
NIIF-17: Mayodel Contratos de seguros 1 de enero del 2021
2017

La Administracién de la Compafiia estima que no existiran efectos significativos provenientes de la
adopeién inicial de estas nuevas normas, modificaciones e interpretaciones, excepto los provenientes de
la adopcion inicial de NIIF-16, los cuales se muestran a continuacién. Esta conclusién proviene de una
evaluacidn general de los requerimientos de adopcién inicial contenidos en estas nuevas normas e
interpretaciones.

Sin embargo, no s posible proporcionar una estimacién razonable de esos efectos hasta que concluya el
proceso de adopcion inicial de los requerimientos de reconocimiento, medicion y presentacién incluidos
en dichas normas.

NIIF-16: Arrendamientos.

En enero del 2016 se emitié la “NIIF-16: Arrendamientos”, que establece los principios para el
reconocimiento, medicion, presentacion y revelacién 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. Adicionalmente, informamos que se permite la aplicacién anticipada de
esta norma siempre y cuando la Compafiia haya implementado o se encuentre en proceso de
implementacion de la “NIIF-15: Ingresos procedentes de contratos con los clientes”.
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El objetivo de la norma es asegurar que los arrendatarios y arrendadores proporcionen informacion
relevante de una manera que represente fielmente los efectos econémicos derivados de los contratos de
arrendamiento con la intencién de que los usuarios de los estados financieros puedan evaluar dichos
efectos sobre la situacién financiera, el rendimiento de sus operaciones y los flujos de efectivo de la
entidad.

e 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 reconocerar,
en el estado de situacién financiera, un activo por el dereche de uso y un pasivo 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
anticipados de arrendamiento menos los incentivos recibidos, iii) los costos directos iniciales incurridos
como consecuencia de negociar y acordar un contrato de arrendamiento, v, iv) una estimacion 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 activo por derecho de uso puede medirse aplicando el
modelo 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 1itil y sujeto a una revisién anual para determinar posibles pérdidas
por deterioro. Al aplicar el modelo de valor razonable, el activo por derecho de uso serd medido de
acuerdo con la naturaleza del activo arrendado y los requerimientos establecidos en la “NIC-40:
Propiedades de inversién”, o la “NIC-16: Propiedades, planta y equipo”. Los resultados del periodo que
se informa incluirdn los gastos financieros derivados de los pasivos por arrendamiento con base en el
método 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 y, ii) para contratos de arrendamiento
cuyo activo subyacente es de bajo valor. En estos casos, el arrendatario reconocera unicamente un gasto
por arrendamiento durante el plazo establecido por las partes en el contrato de arrendamiento.

¢ Requerimientos para arrendadores:

Los arrendadores clasificaran los contratos de arrendamiento como operativos o financieros. Un contrato
de arrendamiento se clasifica como financiero si transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo subyacente. Un contrato de arrendamiento se clasifica come
operative si no transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
active subyacente.

Los contratos de arrendamiento clasificados como financieros se reconocen en el estado de situacion
financiera como una cuenta 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: i) 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 efectie, y, v) los pagos de penalidades por terminacién de contrato.

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, ii) el costo o valor en libros del activo subyacente menos el valor presente del valor
residual no garantizado, iii) la utilidad o pérdida derivada del contrato de arrendamiento clasificado
como financiero. Los ingresos financieros derivados de las cuentas por cobrar serdn registrados con base
en el método de la tasa de interés efectiva durante el plazo del contrato de arrendamiento.

Los arrendadores que mantengan contratos de arrendamiento operativo reconocerén 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 ii) la depreciacién de los activos arrendados.
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Efectos provenientes de la aplicacién inicial de NIIF-16

A la fecha de emisién de los estados financieros adjuntos, la Administracién de la Compaiiia informa que
no ha concluido el proceso de implementacién de NIIF-16. La Administracion de la Compaiiia estima que
los efectos provenientes de la aplicacién inicial de NIIF-16 no seran significativos considerando los
estados financieros en su conjunto. La medicién de los efectos provenientes de la aplicacion inicial de
esta nueva norma serd determinada cuando concluya el proceso de implementacién de NIIF-16 vy
posteriormente reconocidas en los estados financieros emitidos al 1 de enero del 2019

A la fecha de emision de los estados financieros adjuntos, la Administracién de la Compatiiia informa que
mantiene vigentes 2 contratos de arrendamiento o contratos que podrian contener un arrendamiento
implicito.

CNIIF-13: Incertid e tratamientos del im

En junio del 2017 se emitié la CNIIF-13; La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias” que proporcionaron una aclaraciéon sobre cémo aplicar los requerimientos de reconocimiento
y medicién de la “NIC-12: Impuesto a las ganancias” cuando existe incertidumbre frente a los
tratamientos del impuesto a las ganancias. Se permite su aplicacion anticipada.

Marco conceptual

En marzo del 2018 se emitié un nuevo Marco Conceptual de las NIIF. Con base en este nuevo marco
conceptual el IASB efectud varias modificaciones a las Normas Internacionales de Informacién Financier
— NIIF que estaran vigentes a partir del 1 de enero del 2020

NIIF-17: Contratos de sequros

En mayo del 2017 se emitié la "NIIF-17: Contratos de seguro”, que establece los principios para el
reconocimiento, medicién, presentacién e informacién a revelar de los contratos de seguro emitidos,
También requiere principios similares a aplicar a contratos de reaseguro mantenido y a contratos d
inversién emitidos con componentes de participacién discrecional. El objetivo es asegurar que la
entidades proporcionen informacién relevante de forma que represente fielmente esos contratos. Est
norma reemplazara los requerimientos establecidos en “NIIF-4: Contratos de seguro” y se aplicara
periodos anuales que comiencen el 1 de enero del 2021. Se permite su aplicacién anticipada.

Modificaciones a las NIIT 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 serédn de aplicacién obligatoria en la elaboracién
de los estados financieros a partir de las fechas indicadas a continuacién, a menos que, la Administracién
de la Compafiia decida aplicarlas anticipadamente,

Fechade Fecha de aplicacién
. Nerma ision Tipo de cambio :
NIC-18: Febrerodel Reconocimiento de una modificacién, reduccin ¢ liquidacién del 1 de enero del 2019
2018  plan
NIC-28; Octubre del Medicidn de las participaciones de largo plaze en asociadas y 1 de enero del 2019
2017 negocios conjuntos
Mejoras anuales  Diciembre 1) Guias para la aplicacién del método de adquisicidn a tipos 1 de enero del 2019
del eiclo 2018 - dal2017  particulares de combinaciones de negocios, 2) Contabilizacién de
2017; adquisiciones de participaciones en operaciones conjuntas, 3)

Reconocimiento de impuestas corrientes y diferidos sobre dividendos
v 4) Costos por préstamos suceptibles de capitalizar

NIC-1y NIC-8: Octubredel Definicién de materialidad o impiortancia relativa 1 de enero del 2020
2018
NIIF-3: Octubre del Definicién de un negocic en una combinacién de negocios 1 de enero del 2020
2018
NIIF-10: Septiembre Registro de la pérdida de eontrol de subsidiarias. No definida
del 2014
NIC-28: Septiembre Registro de las ganancias o pérdidas proveniente de las ventas o No definida
del2014  aportaciones efectuadas por un inversor a sus asociadas o negocios
conjuntos |
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La Administracién de la Compafifa informa que la aplicacién inicial de estas modificaciones no tendra
efectos significativos sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos y sus
revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimacién razonable de esos efectos hasta
gue un examen detallado haya sido completado

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del ambiente
economico primario donde opera la entidad (moneda funcional). La Administracién de la Compafiia
estableci6 que el délar estadounidense es la moneda funcional y moneda de presentacién de sus estados
financieros.

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

Efectivo vy equivalentes

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos actives financieros liquidos, depésitos o
inversiones financieras, asi como notas de crédito negociables, que se pueden transformar 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 situacion financiera.

ivos fi cieros (hasta el 31 de dicie

Los activos financieros son instrumentos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que
no cotizan en un mercado activo. Los activos financieros identificados por la Administracion de la
Compaiiia fueron clasificados en las siguientes partidas de los estados financieros:

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

= Reconocimiento inicial y baja de activos financieros

Los activos financieros fueron reconocieron en su estado de situacién financiera cuando, y solo cuando,
se convirtid en parte beneficiaria segun las clausulas contractuales del instrumento financiero.

La Compafiia dio de baja un activo financiero inicamente cuando: i) expiraron los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del active financiero, y, ii) transfirieron de manera sustancial los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero.

¢ Clasificacion de activos financieros

La Compaiia clasificd sus actives 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 disponibles para la venta. La clasificacién dependi6 del propésito
con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La administracién determiné la clasificacién de
sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

* Medicién inicial y posterior

Los activos financieros fueron medidos inicialmente a su valor razonable mds los costos relacionados con
su adquisicién, excepto si el acuerdo constituye una transaccion financiada en cuyo caso la Compafiia
midié el activo financiero al valor presente de los flujos futuros esperados descontados a una tasa de
interés de mercado.

Después del reconocimiento inicial, estos activos se midieron al costo amortizado utilizando el método
de la tasa de interés efectiva. Los ingresos por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se -
recenocieron y caleularon utilizando la tasa de interés efectiva, excepto cuando el reconocimiento del
interés fue inmaterial.
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« Deterioro de activos financieros al costo amortizado

Al final del periodo sobre el que se informa, los activos financieros que fueron medidos al costo
amortizado fueron evaluados para determinar si existe evidencia objetiva de deterioro. Si existié
evidencias, la Compaiiia determiné el importe de cualquier pérdida por deterioro considerando si existio
evidencia objetiva individual de deterioro del valor para activos financieros que sean individualmente
significativos, e, individual y colectivamente para activos financieros que no fueron significativos.

Entre la evidencia objetiva de que los activos financieros medidos al costo amortizado estaban
deteriorados incluyé: i) experiencia pasada de la Compafiia, ii) dificultades financieras de los clientes,
iii) un entorno econdmico desfavorable, iv) incrementos en el nimero de pagos atrasados, v), asi como
cambios observables en las condiciones econdmicas locales y nacionales que se relacionen con el
incumplimiento en los pagos.

Para los activos financieros registrados al costo amortizado, el importe de la pérdida por deterioro de
valor fue 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.

El importe en libros de los activos financieros se redujo directamente por cualquier pérdida por
deterioro, excepto para las cuentas por cobrar comerciales, donde el importe en libros se redujo a través
de una cuenta de activo denominada provision por deterioro de deudores comerciales que se constituyé
en funcién de un andlisis de la probabilidad de recuperacién de las cuentas por cobrar que se encuentran
vencidas. Cuando la Compafiia considerd que una cuenta por cobrar comercial no fue recuperable, se
dio de baja afectando la cuenta provision para cuentas incobrables.

s Activos financieros identificados:

Al 31 de diciembre del 2017, todos los activos financieros identificados por la Compariia fueron
clasificados en la categoria préstamos y cuentas por cobrar, asi como en la categoria mantenidos hasta el
vencimiento.

Los activos financieros identificados fueron medidos inicialmente por su valor razonable mas los costos
de transaccion que sean directamente atribuibles a la adquisicién de dicho activo. Luego de la medicién
inicial, los activos financieros son medidos al costo amortizado

Las pérdidas por deterioro de los activos financieros fueron determinados estableciendo la diferencia
entre el importe en libros del instrumento financiero y el valor presente de los flujos futuros estimados
de dicho activo, descontados a la tasa de interés efectiva original del active financiero.

Pasivos financieros (hasta el 31 de diciembre del 2017)

Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo; 6 como patrimonio de conformidad con la esencia
del acuerdo contractual.

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

* Reconocimiento inicial y baja de pasivos financieros

Los pasivos financieros fueron reconocidos en su estado de situacién financiera cuando, y sélo cuando se
convirtié en parte obligada sequin las clausulas contractuales del instrumento financiero.

La Compaiiia dio de baja un pasivo financiero tinicamente cuando: i) expiraron los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del pasivo financiere, ii) son cancelados o cumplen las obligaciones
contractuales asumidas por la Compaiiia, v, iii) se transfieran de manera sustancial los riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad del pasivo financiero.
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¢ Clasificacién de pasivos financieros

La Compafiia clasifico sus pasivos financieros en las siquientes categorias: i) a valor razonable con
cambios en resultados, y, ii) medidos al costo amortizado. La clasificacién dependié del propésito con el
que se adguirieron los instrumentos financieros. La Administracién determino la clasificacion de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

* Medicién inicial y posterior

Los pasivos financieros fueron medidos inicialmente a su valor razonable mas los costos relacionados con
su adquisicion, excepto si el acuerdo constituye una transaccién financiada en cuyo caso la Compafiial
midioé el pasivo financiero al valor presente de los flujos futuros esperados descontados a una tasa de
interés de mercado.

Despues del reconocimiento inicial, estos pasivos se midieron al costo amortizado utilizando el método
de la tasa de interés efectiva. Los gastos por intereses (incluyendo los intereses implicitos) se
reconocieron y calcularon utilizando la tasa de interés efectiva, excepto cuando el reconocimiento del
interés fue inmaterial.

¢+ Instrumentos de patrimonio

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 instrumentos de patrimonio emitidos por]
la Compatfiia se reconocen por los ingresos recibidos, neto de los costos de emisién directos.

¢ Pasivos financieros identificados:

A la fecha de emision de los estados financieros adjuntos, todos los pasivos financieros identificados por
la Compaiiia fueron clasificados como medidos al costo amortizado.

Los pasives financieros identificados fueron medidos inicialmente por su valor razonable. Luego de 14
medicion inicial, los pasivos financieros son medidos al costo amortizado

Inventarios

Los inventarios son presentados al costo de adquisicion o al valor neto realizable, el menor. El costo de
los inventarios se determina usando el método promedio ponderado. El valor neto realizable representa
¢l precio de venta estimado menos todos los costos de terminacién y los costes necesarios para la venta,
Las importaciones en transito se encuentran registradas a su costo de adquisicién. 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 analisis de la posibilidad real de utilizacién en la produccion
o venta.

Durante los afios 2018 y 2017, la Administracién de la Compaiiia determiné el costo de construccién d
los inmuebles producides mediante la divisién de los costos incurridos y por incurrir para el niimero d
unidades que se planificé producir en cada etapa del proyecto inmebiliario. El costo unitario determinad
fue utilizado para establecer los costos de los bienes vendidos reconocidos en los resultados del period
que se informa. En el caso de los costos directos de construccién se determinaron diferencias entre lo
costos incurridos y los costos establecidos en el control presupuestario (costeo estidndar) que fueron
reconocidos en los resultados del periodo que se informa.

Activos no corrientes disponibles para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta si su valor en libros se espera que
sea recuperable a través de una operacién de venta y no mediante el uso continuo del activo. Esta
condicién se considera cumplida unicamente cuando la venta es altamente probable y el activo estd
disponible para la venta inmediata en su estado actual. Los activos no corrientes disponibles para la venta
se miden al menor entre su valor en libros y el valor razonable menos los gastos asociados a su
disposicion.
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iedades de inversid
Las propiedades de inversién son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas.
e Medicién inicial:

Las propiedades de inversién se miden inicialmente al costo, incluyendo los desembolsos relacionados
a su adquisicién. El costo de las propiedades de inversién comprende su precio de adquisiciéon mas todos
los costos directamente relacionados con la ubicacion y la puesta en condiciones de funcionamiento;
incluye ademds una estimacién 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 adeuisicién 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.

e Medicién posterior al reconocimiento inicial

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se muestran al costo menos su
depreciacién acumulada, y, menos 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 periodo en que se
producen.

¢« Depreciacién

Los terrenos no se deprecian. La depreciacién de las propiedades de inversién se calcula de acuerdo con
sus vidas tiles estimadas mediante el método de linea recta. La vida til 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.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compafiia no mantiene propiedades de inversion sujetas a
depreciacion. Cuando el valor en libros de una propiedad de inversién excede a su monto recuperable,
este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

* Disposicion de propiedades de inversion

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de propiedades de inversién 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 transaccion.

Activos fijos

Los activos fijos son bienes tangibles que posee una entidad para su uso en la produccién o el suministro
de bienes y servicios, para ser arrendados o para propositos administrativos y que se espera utilizar
durante mas de un periodo contable

e Medicion inicial:

Los activos fijos se miden inicialmente por su costo. El costo de los activos fijos comprende su precio de
adquisicién mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacién de los activos, su puesta en
condiciones de funcionamiento seqgiin lo previsto por la gerencia y la estimacion inicial de cualquier costo
de desmantelamiento y/o retiro del elemento o de rehabilitaciéon de la ubicaciéon de los activos.

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

Después del reconocimiento inicial, los activos fijos, se muestran al costo menos su depreciacién
acumulada v 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 periodo en que se producen.

e Depreciacion:

Los terrenos no se deprecian. El costo de los muebles y equipos se deprecia de acuerdo con sus vidas
iitiles estimadas mediante el método de linea recta. La vida 1til estimada, valor 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.

Un resumen de las principales partidas de muebles y equipos y las vidas utiles usadas en el calculode la
depreciacion se muestran a continuacion:

Bctivo Afios
Muebles y enseres 10
Equipos de oficina 10
Magquinaria y equipo 10
Equipo de computacion 3
Vehiculos 5

La Administracién estimé que el valor residual de los activos fijos no es significativo y por lo tanto no fue
incluido en la determinacion de la depreciacion 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.

s« Disposicién de activos fijos:

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de muebles y equipos 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.

Activos intangibles

Los activos intangibles son aquellos activos no monetarios, sin sustancia fisica y que son susceptibles de
ser identificados individualmente, ya porque sean separables o bien porque provengan de un derecho
legal o contractual. Los actives intangibles adquiridos de forma separada corresponden a marcas
adquiridas en el pasado que son utilizadas por la Compafiia para la comercializacién de sus productos.

¢ Medicidn inicial

Los activos intangibles adquiridos se miden inicialmente por su costo. El costo de los actives intangibles
comprende su precio de adquisicién mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacion y
la puesta en condiciones de funcionamiento; incluye ademads una estimacion inicial de cualguier 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 adquisicién 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.

s Medicién posterior

Después del reconocimiento inicial, los activos intangibles, se muestran al costo menos su amortizacién

acumulada, y, menos 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.
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= Amortizacion

La amortizacién de los activos intangibles se ealeula de acuerdo con sus vidas itiles estimadas mediante
el método de linea recta. La vida 1til estimada, valor residual y método de amortizacion son revisados al
final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base
prospectiva.

Los programas de cémputo se deprecian utilizande una tasa del 10% anual. La Administracion de la
Compafifa estimé que el valor residual de los activos intangibles no es significativo y por lo tanto no fue
incluido en el cidlculo de la amortizacién de dichos activos. Cuando el valor en libros de un active
intangible excede a su monto recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

* Disposicion de activos intangibles

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida del active 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 transaccion.

Deteri 1val los activos no financieros

Al final de cada periodo sobre el que se informa, la Compafiia evaltia informacién interna y externa del
negocio con el fin de establecer la existencia de indicios de deterioro de los valores en libros de sus
activos. Para los activos con indicios de deterioro se calcula el importe recuperable del activo evaluade
con a fin de determinar las posibles pérdidas por deterioro. Cuando no es posible estimar el importe
recuperable de un activo individual, la Compafiia calcula el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costos directamente relacionados
a su potencial venta y el valor en uso. Al estimar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados
son descontados utilizando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las valoraciones actuales
del mercado respecto al valor temporal del dinero vy 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 e
los resultados del afio cuando el importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectiveo es
menor que su importe en libros al final de cada periedo que se informa.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en el pasado pueden ser reversadas en caso de que 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 laborales
Los beneficios laborales comprenden todas las retribuciones que la Compaifiia proporciona a su
empleados a cambio de sus servicios. Los principales beneficios laborales proporcionados por 1

Compafiia comprenden:

= Beneficios a corto plazo

Son beneficios a corto plazo aquellos que se esperan liquidar totalmente en el término de 12 mese
siguientes al cierre del periodo en el que los empleados prestaron sus servicios. Estos beneficios so
reconocidos en los resultados del periodo que se informa en la medida en que se devengan. Un resume
de los principales beneficios laborales a corto plazo, establecidos en la legislacién laboral vigente en e
Ecuador, se muestra a continuacion:

# Participacién laboral: Corresponde al 15% de participacién que los empleados tienen sobre la

utilidades liquidas (diferencia entre ingresos y gastos de cada periodo contable) reportadas por
los empleadores.
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La participacién laboral determinada se registra con cargo a los resultados del periodo que se
informa y se muestra en el estado de resultados integrales de acuerdo con la funcién que
desempefia el personal que recibira el beneficio. La participacién laboral debera pagarse hasta
el 15 de abril de cada afio.

Vacaciones: Los empleados que presten sus servicios por mas 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
antigiiedad en la misma empresa (1 dia vacaciones adicional por cada afio de servicio). Las
vacaciones de los empleados son reconocidas mensualmente en los resultados del periodo que
se informa y cancelados en funcién de los dias de vacaciones utilizados por los empleados.

Otros beneficios a corto plazo: La décimo tercera remuneracién, 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 cancelados en las fechas exigibles
de pago establecidas en legislacion laboral vigente.

« Beneficios post-empleo

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

o

'

Planes de aportaciones definidas (aportes al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS): El
costo de estos planes fue determinado con base en la legislacién laboral vigente que establece

que los empleadores deben aportar mensualmente al IESS el 12.15% de las remuneraciones
percibidas por los empleados.

Planes de beneficios definidos (no fondeados): La Compaifiia tiene los siquientes planes de
beneficios definidos, normados y requeridos por la legislacién laboral ecuatoriana:

* Desahucio: En los casos de terminacién de la relacién laboral, el empleador bonificara al
trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la dltima remuneracién mensual por
cada uno de los afios de servicios prestados a la misma empresa o empleador.

# Jubilacién patronal: Los empleados que por veinticinco afios o mas hubieren prestado
servicios, continuada o interrumpidamente, tendran derecho a ser jubilados por sus
empleadores. En el caso de los empleados que hubieren cumplido veinte afios, v menos de
veinticinco afios de trabajo, tendran derecho a la jubilacién patronal proporcional de acuerdo
con las disposiciones contenidas en el Cédigo de Trabajo.

A la fecha de emision de los estados financieros adjuntos, los saldos de las provisiones para
jubilacion patronal y desahucio representan el 100% del valor presente de los flujos de efectivo
gue la entidad estima cancelar por estos beneficios. La tasa de descuento utilizada para
determinar el valor presente de las provisiones para jubilacién patronal y desahucio fue del
4.25% anual (2017: tasa del 4.02% 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.

La Compaifiia 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 matemética calculada). Bajo el
metodo de la unidad de crédito proyectada, los beneficios laborales definidos son reconocidos
durante el periodo que los empleados presten sus servicios en la Compafiia, considerando las
condiciones del plan de beneficios y el uso de hipétesis actuariales para calcular el valor presente
de dichos beneficios laborales.
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Las hipdtesis 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 rotacién, entre otras. Los incrementos de la provision para
jubilacion patronal y desahucio son reconocidos en los resultados del afio, excepto por las
ganancias (pérdidas) actuariales que son clasificados en otro resultado integral.

= Beneficios por terminacién

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

pagan.
uesto rrientes

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

¢« HActivos por impuestos corrientes

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

¥ Retenciones en la fuente: Las retenciones en la fuente que le han sido efectuadas a la Compafiia
durante el periodo que se informa y en periodos anteriores podran ser utilizadas para: i) el pago
del impuesto a la renta reconocido en los resultados del periodo que se informa o en el pago del
impuesto a la renta reconocido en los resultados de los préximos 3 afios, o, ii) recuperado
mediante reclamos de pago en exceso o pago indebido antes de que se cumplan los plazos de
prescripeion de ese derecho legal, es decir, 3 afios contados desde la fecha de presentacion de
la declaracién del impuesto a la renta del afio correspondiente.

* Determinacién de] anticipo minimeo del impuesto a la renta: La legislacién tributaria vigente
establece que los contribuyentes deben pagar un anticipo minimo del impuesto a la renta que
serd determinado mediante la suma de los siguientes rubros:

# El0.4% del activo total, menos ciertas deducciones
# E10.4% del total de ingresos gravables para el calculo del impuesto a la renta
# E10.2% del patrimonio, sin incluir pérdidas del afio y de afios anteriores.

# El 0.2% del total de costos y gastos deducibles para el calculo del impuesto a la renta,
incluyendo las deducciones por incremento neto de empleados y pagos al personal
discapacitado.

¥ Pago del anticipo minimo del impuesto a la renta: El valor determinado como anticipo minime del
impuesto a la renta sera cancelado y/o liquidado por los contribuyentes de la siguiente manera:

~ Primera cuota: En julio del afio siguiente, se pagard el equivalente al 50% del valor
determinado como anticipo minimo del impuesto a la renta que excede al monto de las
retenciones en la fuente que le hayan sido efectnadas a la Compaiiia en el afio anterior.

# BSegunda cuota: En septiembre del afio siguiente, se pagari un valor iqual al determinado en
la primera cuota.

# Terceracuecta: Enabril 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 sequnda cuotas. Este remanente podra ser cancelado con retenciones en la fuente
que le hayan sido efectuadas a la Compafiia durante el periodo que se informa.
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* Pasivos por impuestos corrientes

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

¥ Impuesto ala renta causado; El cdlculo del impuesto a la renta causado se basé 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 serdn gravables en el futuro, 2) Gastos no deducibles, gastos sin efectos
fiscales o gastos que seran deducibles en el futuro, 3) amortizaciones de pérdidas tributarias que
se hayan obtenido en los ultimos 5 ejercicios tributarios anteriores, y, 4) otras partidas deducibles
establecidas en la legislacién tributaria vigente.

Para los afios 2018 y 2017, el impuesto a la renta causado fue calculado con base en la tarifa del
25%. 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.

¥ Determinacién del pasivo por impuesto corriente: Para los afios 2018 y 2017, el impuesto
reconocido como pasivo por impuesto corriente fue establecido con base en el valor determinado
como impuesto a la renta causado.

# Liquidacién del pasivo por impuesto corriente: Cuando el impuesto causado sea superior al
anticipo minimo del impuesto a la renta, el contribuyente debera cancelar la diferencia utilizando
las retenciones en la fuente que le hayan sido efectuadas durante el periodo fiscal siempre y
cuando no hayan sido previamente utilizadas para cancelar la tercera cuota del anticipo minimo
del impuesto a la renta.

Cuando el valor determinado como anticipe minimo del impuesto a la renta sea superior al
impuesto a la renta causado, el contribuyente podra solicitar a la Administracién fiscal la
devolucién del anticipo pagado, cuando por caso fortuito o fuerza mayor, se haya visto afectado
gravemente la actividad econdmica del sujeto pasivo; esta opcién esta disponible para los
contribuyentes cada trienio. En caso de que la Administracion de la Compaiiia decida no solicitar
la develucidn del anticipo, este valor se constituird en un pago definitive del impuesto a la renta.

A partir del ejercicio fiscal 2019, el anticipo del impuesto a la renta pagado durante el afio se constituye
en crédito tributarios para el pago del impuesto a la renta causado del ejercicio fiscal en curse. El anticipo
se pagara en la forma y el plazo que establezca la Administracién Tributaria

estos diferido

El impuesto diferido fue reconocido con base en las diferencias temporarias entre el importe en libros
de los activos y pasivos de la Compafiia y las bases fiscales correspondientes utilizadas para determinar
la ganancia fiscal, de la sigquiente manera:

# Los pasivos por impuestos diferidos fueron reconocidos para todas las diferencias temporarias
imponibles

# Los 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 que permitan su utilizacion.

La medicion de los pasivos por impuestos diferidos y los activos por impuestos diferidos reflejara las
consecuencias fiscales que se derivaran de la forma en que la entidad espera, al final del periodo sobre
el que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos. Los activos y pasivos
por impuestos diferidos se miden empleando las tasas del impuesto a la renta que se espera sean
utilizadas en el periodo en que el active se realice y el pasivo se cancele.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

El estado de situacién financiera de la Compafiia 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, y, ii) se derivan de partidas con la misma autoridad fiscal y, iii) la Compaiiia tiene la
intencién de liquidar sus activos y pasivos por impuestos diferidos como netos.

e 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 reestimacion 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 resultados del periodo que se
informa.

¢« Registro de los impuestos corrientes y diferidos

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

Provisiones (excepto jubilacién patronal v desahucio)

La Administracion de la Compafiia reconoce una provisién cuando: i) la Compaiiia tiene una obligacién
presente, ya sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, ii) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién, y, iii) el monto puede estimarse de forma
fiable. Los montos reconocidos como provision son la mejor estimaciéon de la Administracion, a la fecha
de cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacién.

Para cumplimiento de obligaciones con clientes: La Compaifia registra una provisién para el
cumplimiento de obligaciones con clientes considerando los valores que tendria que desembolsar al
cierre del periodo que se informa para cubrir dafios y reparaciones de los departamentos entregados.
Esta provision fue estimada con base en informacién histérica mantenida por la Compafiia

Reconocimiento de ingres a ia: asta el 31 de di ¥ 017

Los ingresos fueron reconocidos al valor razonable de la contraprestacién recibida o por recibir,
teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que la
Compafiia pudo otorgar. Los ingresos por venta de bienes fueron reconocidos en los resultados del afio
a medida en que se devengan.

 Ingresos por la venta de bienes:

Los ingresos por venta de bienes 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 implicacién en la gestion
corriente de los bienes vendidos, iii) Se puede medir con fiabilidad el importe de los ingresos, asf como
los correspondientes costos incurridos o por incurrir relacionados a dichos ingresos, iv) Es probable que
la Compafiia reciba los beneficios econémicos asociados con la transaccién, y, v) El importe de los
ingresos ordinarios puede medirse con fiabilidad

s Ingresos por la prestacién de servicios:

Los ingresos por venta de bienes 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 implicacién en la gestién
corriente de los bienes vendidos, iii) Se puede medir con fiabilidad el importe de los ingresos, asi como
los correspondientes costos incurridos o por incurrir relacionados a dichos ingresos, iv) Es probable que
la Compaiiia reciba los beneficios econémicos asociados con la transaccién, y, v) El importe de los
ingresos ordinarios puede medirse con fiabilidad
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Costos y gastos

Los costos y gastos se reconocen en los resultados del periodo que se informa en la medida en que son
incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago.

Como norma general en los estados financieros no se compensan los ingresos y gastos, salvo aquellos
casos en los que la compensacién sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccidén. Los ingresos y gastos con origen en transacciones gue,
contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compatfiia tiene
la 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.

Gastos por arrendamientos

La Administracién de la Compaiiia informa que comeo arrendataria mantiene unicamente contratos de
arrendamiento operativo. Los gastos por arrendamientos operativos se reconocen empleando el método
de linea recta durante los plazos establecidos en los respectivos contratos.

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 el 50% del capital social. Esta reserva no esta disponible para
el pago de dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad.

Otros resultados integrales

El estado de resultados y otros resultados integrales incluye partidas de ingreso ¢ 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
posteriormente a resultados” y “partidas que no seran reclasificadas posteriormente a resultados”. Las
partidas de ingreso o gasto reconocidos en otro resultado integral se acurnulan en cuentas patrimoniales
del otro resultado integral.

* Ganancias y/o pérdidas actuariales:

Los estados financieros 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 inicic de cada periodo contable, el saldo de la cuenta patrimonial otro resultado integral se transfiere
integramente a la cuenta patrimonial resultados acumulados.

= s acumulados
= Resultados acumulados a libre disposicion
Los resultados acumulados a libre disposicién corresponden a los obtenidos por la Compafiia hasta el 31
de diciembre del 2011 de acuerdo con PCGA previos més los resultados obtenidos a partir del 1 de enero
del 2012 de acuerdo 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 proceso adopcién de las NIIF por primera vez
Los resultados acumulados establecidos en el proceso de adopcion de las NIIF por primera vez incluyen
los efectos que surgen del proceso de conversién de los estados financieros de la Compafiia al 31 de

diciembre del 2011 y 2010 de conformidad con lo mencionado en la “NIIF-1: Adopcidn de las NIIF por
primera vez".
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El saldo acreedor de esta cuenta podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las perdidas
acumuladas y las pérdidas del periodo que se informa, asi como utilizado en absorber pérdidas o
devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia. El saldo dendor de esta cuenta podra ser absorbido
por las utilidades acumuladas y las utilidades del periodo que se informa.

Dividendos

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

ESTIMIACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
economica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacién y presentacion de algunas partidas
que forman parte de los estados financieros y sus notas relacionadas. En opinién de la Administracién,
tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacién disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales bajo ciertas condiciones.

En la aplicacién de las politicas contables de la Compafiia, la Administracién debe hacer juicios,
estimados y presunciones que inciden en la valuacién de determinados actives y pasivos y en la
determinacion de los resultados, asi como en la revelacién de activos y pasivos contingentes. Los
estimados y presunciones asociadas se basan en la experiencia histérica y otros factores que se
consideran como relevantes, sin embargo, debido a la subjetividad en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracién. Los estimados y
presunciones subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los cambios en las
estimaciones se reconocen de manera prospectiva, es decir, en el periodo de 1a revisién y en periodos
futuros.

Un resumen de las estimaciones y juicios contables criticos que la Administraciéon de la Compafiia ha
utilizado en el proceso de aplicacién de los criterios contables se muestra a continuacion:

» Provision por deterioro de cuentas por cabrar a deudores comerciales: La provisién por deterioro
de las cuentas por cobrar a deudores comerciales fue determinada utilizando el enfoque
simplificado mencionado en el literal a) de la Nota 2.6. De acuerdo con este enfoque, la referida
provision refleja el valor de las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del activo
financiero, las cuales fueron estimadas con base en informacién histérica mantenida por la
Compafiia.

Los incrementos y disminuciones de la provision por deterioro de las cuentas por cobrar a
deudores comerciales son cargados a los resultados del periodo que se informa. Las bajas de las
cuentas por cobrar a deudores comerciales son reconocidas con cargo a esta provisiéon por
deterioro.

* Vida util de activos fijos y actives intangibles: Como se describe en la Notas 2.11 y 2.12, la
Compaiiia revisa al final de cada periodo contable sus estimaciones de la vida 1itil y el valor
residual de los activos fijos y los activos intangibles. Con la misma periodicidad la Compaiia
revisa el método utilizado para el cdlculo de la depreciacién y amortizacién de estos actives.

b

Deterioro de activos no financieros: El deterioro de los activos financieros y otros activos de la
Compafiia se evalian al cierre de cada periodo contable con base en las politicas y lineamientos
mencionados en la Nota 2.13.

* Beneficios sociales post-empleo: Las principales hipétesis utilizadas en la elaboracién de los
célculos actuariales para medir las provisiones de jubilacién patronal y desahucio se detallan en
la Nota 2.14.
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¥ Provisidén para contingsncias: La Compafiia registra una provisién para el pago de contingencias
considerando los valores que tendria que cubrir si tuviera que cancelar todas las contingencias
identificadas por la Administracién. Ver comentarios adicionales en la Nota 2.17

» Impuestos diferidos: La Administracién de la Compaifiia ha realizade la estimacién de sus activos
y pasivos por impuestos diferidos considerando cue todas las diferencias entre el valor en libros
y la base tributaria de los activos y pasivos se revertirdn en el futuro. 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 FINANCIEROS

Un resumen de los instrumentos financieros se muestra a continuacién:

Composicion de saldos: Kl 31 de diciembre del

Activos fmancieros corrientes: 2018 2017
Efectivo y equivalentes 1,035,395.33 930,914.90
Inversiones a corto plazo 1,250,000.00 1,250,000.00
Deudores comerciales 1,745,003.90 7,232,674.04
Otras cuentas por cobrar 553,430.40 697,321.59

Total activos financieros corrientes: 4,583,825.63 10,110,910.53

Pasivos financiercs corrientes:

Obligaciones fmancieras 3,913,970.20 2,977,753.72

Acreedores 1,766,912.17 4,367,071.92

Otras cuentas por pagar 2,643,484.31 2,143,484.31
Total pasives financieros corrientes: 8,324,366.68 9,488,309.95
Pasivos financieros no corrientes:

Obligaciones financieras a largo plazo 1,510,023.08 2,807,326.61
Total pasives financieros no corrientes 1,510,023.08 2,507,326.61
Total pasivos financieros 9,834,389.76 11,995,636.56
Posicién neta positiva de instrumentos financieros -5,250,560.13 -1,884,726.03
Posicion neta de instrumentos financieros corto plazo -3,740,537.05 622,600.58

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

GESTION DE RIESGOS FINANCIEROS

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

Identificar riesgos financieros a los cuales se encuentra expuesta.

Cuantificar la magnitud de los riesgos identificados.

Proponer alternativas para mitigar los riesgos financieros.

Verificar el cumplimiento de las medidas aprobadas por la Administracién, y
Controlar la efectividad de las medidas adoptadas.

YV VY Y

A continuacién, presentamos un resumen de los principales riesgos financieros identificados por la
Compafiia, su cuantificacién y un resumen de las medidas de mitigacién que actualmente estan en uso
por parte de la Compafifa:

Pagina 33



BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2018 Y 2017 '
(Expresado en délares estadounidenses)

Riesgo de mercado

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

¥» Riesgo de cambio; Debido al giro normal de negocios, la Compafiia esta expuesta a cambios en
la cotizacién del délar estadounidense. Estos cambios pueden provocar modificaciones
importantes en los precios de los bienes y servicios importados.

» Riesgo de precio: Derivado de politicas econémicas gubernamentales que restringen las
importaciones, la Compafiia esta expuesta a cambios en los precios de reposicién de sus activos
importados. La Administraciéon de la Compafila estima que no existiran modificaciones
importantes en los precios de compra de los bienes y servicios producidos localmente que seran
consumidos durante el desarrollo normal de sus operaciones. Los precios de los bienes y
servicios comercializados por la Compafiia se modifican frecuentemente en funcién de los
precios establecidos por el mercado para productos o servicios con caracteristicas similares.

# Riesgo por tasa de interés: 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
obligaciones 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 una de las partes de un instrumento financierc incumpla
con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la Compaifiia.

Debido al giro del negocio, la Compafiia vende los inmuebles construidos directamente al piblico en
general. Los fondos recaudados por la Compatiia 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, ii) bonos de la vivienda recibidos del Ministerio de Desarrollo Urbaneo y Vivienda,
asi como del Banco del Estado de acuerdo con los términos mencionados en los literales &) y f) de la Nota
1.8, v, iii) recaudacién de los valores pendientes 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 demas 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 Administracién de la Compafiia mantiene como politica efectuar inversiones a corto plazo
tinicamente en entidades financieras cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles
de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo de las inversiones efectuadas.

Riesgo de liquidez

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

Los resultados obtenidos por la Compaifiia durante los afios 2018 y 2017 y las nuevas inversiones en
proyectos inmobiliarios contribuyeron para que los pasivos financieros superen a los activos financieros
(Ver Nota 4). Con estos antecedentes, la Administracién de la Compaiiia informa que el apoyo financiero
recibido de partes relacionadas le permitié no tener problemas de liquidez durante dichos afios, ni se
espera que los tenga en el corto plazo. Cuando existen excedentes de liquidez se efectiian inversiones a
corto plazo en el sistema financiero nacional. La Administracién de la Compafiia en funcién de los
excedentes de efectivo que mantenga establece planes de inversiones y usos.

Cuando existen excedentes de liquidez se efectiian inversiones a corto plazo en el sistema financiero

nacional. La Administracion de la Compafiia en funcién de los excedentes de efectivo que mantenga
establece planes de inversiones y usos.
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La Compafiia no mantiene instrumentos derivados. Los activos y pasivos financieros de la Compaiiia
corresponden a partidas clasificadas como corrientes, excepto las obligaciones financieras que son
partidas clasificadas como no corrientes (Ver Nota 19)

Con el fin de mantener un margen suficiente y/o de respaldo para la administracién del riesgo de
liquidez, al 31de diciembre del 2018, la Administracién de la Compafiia se encuentra buscando lineas de
crédito en el sistema financiero ecuatoriano

Riesgo de capital

La Administracién gestiona su capital para asegurar que la Compaiiia estard en capacidad de continuar
como empresa en marcha mientras que maximiza el rendimiento a sus accionistas a traves de la
optimizacién de los gastos, deuda y patrimonio.

La Administracién de la Compaiiia financia sus activos principalmente con recursos propios, los mismos
que al 31 de diciembre del 2018 representan el 32.3% del activo total. El restante 67.7% de los activos de
la Compaiiia son financiados principalmente con:

# Obligaciones financieras corrientes y no corrientes, asi como préstamos recibidos de partes
relacionadas incluidas en el rubro otras cuentas por pagar que devengan costos financieros
explicitos a tasas similares a las vigentes en el mercado financiero ecuatoriano (Ver comentarios
adicionales en la Nota 15),

¥ Obligaciones laborales no corrientes que devengan costos financieros implicitos (Ver
comentarios adicionales enla Nota 2.14), v,

¥ Pasivos por impuestos diferidos, acreedores comerciales, otras cuentas por pagar, obligaciones
laborales corrientes, pasivos contractuales, pasivos por impuestos corrientes, provisiones y otros
pasivos corrientes (obligaciones tributarias no vencidas) que no devengan costos financieros.

La Administracion de la Compafiia estima que la rentabilidad proyectada para los siguientes pericdos
contables sera lo suficientemente importante para evitar la pérdida de valor de su patrimonio.

Valor razonable de los instrumentos financieros

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

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo se muestra a continuacion:

Compeosicion de saldos: Al 31 dediciembre del

2018 2017
Bancos locales 1,034,103.69 925,285.86
Fondos rotativoz 144.03 71.26
Cajasz chicas 1,147.61 5,657.78
Total efective y equivalentes de efectivo 1,035,385.33 930,914.90

INVERSIONES A CORTO PLAZO
Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los estados financieros adjuntos muestran inversiones a corto plazo

por el valor de US$1,250,000.00 que corresponden a cuatro depdsitos a plazo fijo en el Banco Bolivariang
C.A. que vencen el 28 de octubre del 2019 y devengan una tasa de interés efectiva anual del 7.0%.
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DEUDORES COMERCIALES

Un resumen de los deudores comerciales se muestra a continuaciéon:

Composicion de saldos: Kl 31 dediciembre del

Deudores comerciales corrientes 2018 2017
Clientes no relacionados locales 920,771.31 4,009,438.85
Clientes relacionados locales 170,766.39 2,094,032.11
Ingresos por facturar a clientes relacionados 728,1817.25 1,194,670.04

Subtotal 1,819,730.95 7,298,141.00
Deterioro acumuladeo de deudores comerciales (74,727.05) (65,466.96)

Total deudores comerciales corrientes 1.'145,003.90 7,232,674.04

* Detalle de las cuentas por cobrar comerciales por vencimientos:

Un resumen de los deudores comerciales por vencimiento se detalla a continuacion:

Deudores comerciales por atigiiedad: Al 31 de diciembre del
2018 2011
Cartera vigente 1,745,430.64 6,932,841.01
Cartera vencida:
De 0 a 90 dias - 98,957.17
De 81 a 180 dias - 78,266.62
De 181 a 360 dias - 131,452.83
Mas de 360 dias e incobrables 74,300.31 59,623.37
Saldo de deudores comerciales por vencimientos 1,818,730.85 7,288,141.00

» Deterioro acumulado de deudores comerciales

Lia Administracién de la Compafiia reconocio incrementos en la provisién por deterioro de las cuentas
por cobrar a deudores comerciales con el objetivo de que dicha provisién refleje las pérdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida del activo financiero utilizando el enfoque simplificado mencionado
en el literal a) de la Nota 2.6.

* Politica para determinar la provision por deteriore acumulada de deudores comerciales:

Un activo financiero tiene deteriorado el crédito cuando han ocurrido uno o mas sucesos que tienen un
impacto perjudicial sobre los flujos de efectivo futuros estimados de ese activo financiero. Evidencias de
que un activo financiero tiene deteriorado el crédito incluyen informacién ebservable sobre los sucesos
siguientes:

¥ Cuando el cliente o deudor esté en proceso de declaracién de quiebra, en suspensién de pagos,
en concurso de acreedores o situaciones andlogas

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

¥ Créditos morosos, considerandose como tales aquellos para los que haya transcurrido, como
minimo, tres meses desde su vencimiento sin que se haya obtenido el cobro.

Las pérdidas reconocidas fueron estimadas utilizando un porcentaje de 0.2% (2017: 0.3%) sobre los
ingresos ordinarios del afio 2018. El porcentaje utilizado fue obtenido de informacion financiera histérica
mantenida por la Compaiifa en el afic inmediato anterior (total ingresos reconocidos en el afio que no
fueron cobrados dividido para el total de ingresos reconocidos en dicho afio).
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» Movimiento de la provisién por deterioro de deudores comerciales:

Durante los afios 2018 y 2017, la Compaiiia reconocié os siguientes movimientos en la provision por
deterioro de deudores comerciales

Movimientos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Saldo inicial 65,466.96 -
Incrementos 9,260.09 65,466.96
Saldo final 74,727.05 65,466.96

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de las otras cuentas por cobrar se muestra a continuacion:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Partes relacionadas (1) 462,417.07 610,833.26
Deudores varios no relacionados (2) 91,013.33 86,488.33
Total otras cuentas por cobrar 553,430.40 697,321.59

(1) Ver resumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 37.

(2) Incluye un desembolso de US$68,000.00 efectuado a favor del Ministerio de Desarrello Urbano y
Vivienda en calidad de garantia de seriedad de oferta presentada (propuesta para desarrollar un
nuevo proyecto inmobiliaria).

ACTIVOS CONTRACTUALES

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros adjuntos muestran activos contractuales por el valor
de US$882,266.98 (2017: US$697,799.09) que corresponden a los costos incurridos por la Compafia que

se relacionan con la prestacion de servicios de construccién y servicios de gestién de gerencia de
proyectos inmobiliarios.

¢« Movimientos de los actives contractuales:

Un resumen de los movimientos de los activos contractuales se muestra a continuacién:

Movimiento: Kl 31 de diciembre del

2018 2017
Saldo inicial 4)) 697,799,098 -
Incrementos de las provisiones 4,340,130.55 -
Disminuciéon de provisiones (2) (4,155,662.66) -
Saldo final 882,266.98 -

(1) Con fecha 1 de enero del 2018, la Administracién de la Compafiia reconocié en sus registros
contables una reclasificacion por el valor de US$697,799.09 de conformidad con los requerimientos
establecidos en NIIF-18. Los valores reclasificados provienen del rubro inventarios y corresponden
a los costos incurridos que se relacionan con la prestaciéon de servicios de construccién y servicios
de gestion de gerencia de proyectos inmobiliarios con obligaciones de desempefio que aun no han
sido satisfecha (Ver comentarios adicionales en el literal a) de la Nota 2.3.1)

(2) Incluye la amortizacion del activo contractual correspondiente a obligaciones contractuales
satisfechas durante el periodo que se informa. Esta amortizacion fue reconocida en los resultados del
periodo que se informa en el rubro costo de ventas (Ver comentarios adicionales en la Nota 33)
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s Composicién del saldo de los activos contractuales: ‘

La composicién de los activos contractuales se detalla a continuacién:

Nombre del proyecto inmobiliario Al 31 de diciembre y 1 de enero del
2018 2018 |
Proyecto Tumbaco €5} 618,086.17 536,676.48
Proyecto Mitad del mundo (1) 132,470.11 61,295.25
Proyecto Casa Baca (§5)] 109,621.24 85,449.654 ‘
Otros proyectos menores 22,189.37 14,377.82
Saldo final 882,266.89 697,798.09

|
(1) La Administracion de la Compaiiia estima que la construccion y comercializacion de estos proyectoT

inmobiliarios iniciard en el sequndo semestre del afio 2019

INVENTARIOS |

|
Un resumen de los inventarios se muestra a continuacién:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del ‘
2018 2017
Mercaderia en transito 20,970.04 - |
Proyectos Divino Nifio (1) 7,927,362.44 4,812,204.33 |
Materiales o bienes para la construccion 2) 6,248,539.58 8,019,627.99
Total inventarios 14,196,872.06 12,831,832.32

(1) Corresponde a los costos incurridos en la construccién del proyecto inmobiliario Divino Nifio que 1a
Administracién de la Compafiia estima seran liquidados durante el afio 2019 (Ver comentario&l:
adicionales en el literal b) de la Nota 1.4). '

(2) Incluye: terrenos por el valor de US$5,999,258.59 (2017: US$7,442,852.15) donde se construye ei
proyecto inmobiliario Divino Nifio, y, ii) materiales de construccién por el valor de US$248,280.98
(2017: US$576,775.84)

|

¢ Costo de ventas:

Durante el afio 2018, los consumos de inventarios reconocidos como costos de venta en el periodo que-‘,
se informa ascendieron a US$5,661,528.27 (2017: US$14,661,891.81). Ver comentarios adicionales en la
Nota 33

|
ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES l

Un resumen de los activos por impuestos corrientes se muestra a continuacion: ‘

Composicién de saldos: Al 3] de diciembre del

2018 7
Retenciones en la fuente 39,750.60 48,499.30
Anticipos del impuesto a la renta 202,852.72 - ‘
Impuesto a la salida de divisas 3,187.10 14,607.85 ‘
Otros activos por impuestos corrientes 22,247.19 269,787.65

Total activos por impuestos corrientes 268,007.61 332,894.80 |
|

1
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* Movimientos de los activos por impuestos corrientes:

Un resumen de los movimientos de los activos por impuesto a la renta corrientes se muestra a
continuacién:

Movimientos: Al 31 de diciembre del
2018 2017

Saldo inicial 332,894.80 396,579.29
Incrementos de:

Retenciones en la fuente 39,750.60 48,499.30

Anticipos del impuesto a la renta 202,852.72 143,275.84

Impuesto a la salida de divisas 3,187.10 14,607.85

Otros activos por impuestos corrientes 22,247.19 126,611.81
Subtotal 600,902.41 729,474.08
Disminuciones por:

Compensacién con pasivos por impuestos corrientes (332,894.80) (396,579.29)
Total activos por impuestos corrientes 268,007.61 332,894.80

ACTIVOS NO CORRIENTES DISPONIBLES PARA LA VENTA

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los estados financieros de la Compafiia muestran activos no corrientes
disponibles para la venta por US$500,000.00 que corresponden al 63.42% de las acciones de la compafiia
El Motilon Sociedad Civil y Comercial que la Administracién de la Compafiia decidié vender.

La Compafiia procedid a clasificar este terreno como parte de los activos no corrientes disponibles para
la venta considerando que, al 31 de diciembre del 2018, se cumplian las siguientes condiciones:

a) A esafecha de emisién de los estados financieros adjuntos, la Administracién de la Compafiia habia
disefiado un plan debidamente estructurado y bajo su control para la venta de estas acciones.

b) Se esperaba que la recuperacién del valor en libros de esta inversién provenga principalmente a
través de la venta y no a través de su uso continuo.

PAGOS ANTICIPADOS

Un resumen de los pagos anticipados se muestra a continuacién:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Crédito tributario de IVA en compras 423,348.91 422,359.36
Crédito tributario por retenciones de IVA 10,066.81 22,660.19
Anticipos a proveedores (@8] 367,366.00 550,044.48
Anticipos a empleados 9,6817.61 18,954.45
Total pagos anticipados 810,369.33 1,013,818.46

(1) Corresponden a anticipos entregados a proveedores que la Administracién de la Compaifiia estima
que seran cancelados durante el afio 2019, Estos anticipos corresponden principalmente a honorarios
arquitectonicos, servicios prestados y para la compra de activos fijos.

PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los estados financieros adjuntos muestran propiedades de inversién
por el valor de US$565,472.00 que corresponden a terrenos ubicados en la ciudad de Bahia, provincia de
Manabi.
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Las propiedades de inversién corresponden al 100% de los derechos fiduciarios del Fideicomiso Bahia
2013 que fueron adquiridos por el valor de US$330,972.00, los cuales representan la titularidad legal de

los terrenos ubicados en la ciudad de Bahia.

Enla fecha de aplicacién inicial de las NIIF, las propiedades de inversion fueron medidos en US565,472.00
que represente el costo atribuido establecido con base en un avalio elaborado por un perito
independiente calificado por la Superintendencia de Compafiias. Con estos antecedentes, la
Administracién de la Compaiiia informa que reconocié un crédito a la cuenta patrimonial adopcion de las
NIIF por primera vez por el valor de US$234,500.00

La Administraciéon de la Compaififa informa que sobre estos terrenos se planifica la construccién de un

edificio de departamentos (Ver comentarios adicionales en el literal d) de la Nota 1.4).

ACTIVOS FIJOS

Un resumen de los activos fijos se muestra a continuacion:

Composicion de saldos:

Muebles y enseres
Equipo de oficina
Maquinaria y equipo
Equipo de computacion

Vehiculos y equipos de transporte

Subtotal

(-) Depreciacion acumulada

Total propiedades, planta y equipo:

Movimientos de los activos fijos durante el 2018:

Bl 31 de diciembre del

2018 2017
59,25665.04 58,143.44
15,935.48 13,135.88

1,544,701.13 1,444,713.85

102,849.37 99,437.98
36,499.06 -

1,759,240.08 1,615,431.18
(717,748.17) (545,155.94)
1,041,490.91 1,070,275.21

Un resumen de los movimientos de los activos fijos durante el afic 2018 se muestra a continuacion:

Movimientos del afio
Costo
Muebles y enseres
Equipo de oficina
Maquinaria y equipo
Equipo de computacion
Vehiculos y equipes de transporte

Subtotal
Revaluaciones
Depreciacion acumulada
Muebles y enseres
Equipo de oficina
Maquinaria y equipo
Equipo de computacién
Vehiculos y equipos de transporte
Subtotal

Total propiedades, planta y ecquipo:

[ 2018 1
i Ventas Saldo final
£8,143.44 1,111.60 ; 59,285.04
13.135.88 2,799.60 15,935.48
1.444,713.85 99,987.28 1,544,701.13
99,437.98 3,411.39 102,849.37
= 36,499.06 36,499.08
1,615,431.16 143,808.93 1,759,740.08
(18,956.52) (5,908.74) (24,866.26)
(1,625.27) (1,370.14) (2,995.41)
(447.286.17) (148,149.64) (596,435.81)
(17,287.98) (13,122.11) {80,410.09)
3 (3,041.60) (3.041.60)
(545,155.94) (172,583 23) (717,748.17)
1,070,275.21 (28,784.30) 1,041,490.81
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¢ Movimientos de los activos fijos durante el 2017:

Un resumen de los movimientos de los activos fijos durante el afio 2017 se muestra a continuacion:

Movimientes delafio E 2017 3 ]
Cesto Saldo jnicial Adiciones Raversionos
Muebles y enseres 54,558.81 3,584.683 - 88,143.44
Equipo de oficina 8,210.00 4,925.88 . 13,135.88
Maguinaria y equipo 1,546,428.62 183,784.65 (285,499.42) 1,444,713.88
Equipo de computacién 83,053.08 16,384.90 . 89,437.98
Subtotal 1,692,250.51 208,680.06 (285,499.42) 1,615,431.15
Revaluaciones
Depreciacion acumulada
Muebles y enseres (13,239.88) (5,716.64) - (18,986.52)
Equipo de oficina (470.46) (1,154.81) - (1,628.27)
Maeuinaria y equipo (313,025.33) (134,260.84) B (447,286.17)
Equipe de computacién (58,441.78) (18,846.20) - (71,287.98)
Subtotal (388,177.45) (159,578.49) - (545,155.94)
Total propiedades, planta y equine: 1,307,073.06 48,701.57 (285,499.42) 1,070,275.21
ACTIVOS INTANGIBLES
Un resumen de los activos intangibles se muestra a continuacién:
Composicion de saldos: Al 3] de diciembre del
2018 2017
Software y similares 149,416.84 149,416.84
Subtotal 149,416.84 149,416.84
(-) Depreciacion acumulada (122,860.85) (100,372.73)
Total activos intangibles: 26,655.99 45,044.11

e Movimientos de los activos intangibles:

Un resumen de los movimientos de los activos fijos durante el afio 2018 se muestra a continuacién:

Movimientos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Saldo inicial 49,044.11 71,991.77
Depreciacién del afio -22,488.12 -22,947.66
Saldo final 26,565.99 49,044.11

ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros adjuntos muestran activos por impuestos diferidos
de US$19,383.32 (2017: US$13,354.48) que provienen de las diferencias temporarias activas identificadas
por la Administracién de la Compafiia.

Las proyecciones financieras elaborados por la Administracién de la Compafiia para los préximos afios

determinan que las diferencias temporarias activas podrén ser compensadas en las declaraciones futuras
del impuesto a la renta.
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Movimiento del afio 2018:

Un resumen de los movimientos de los activos por impuestos diferidos provenientes de las diferencias
termporarias activas se muestra a continuacion:

Difsrencias temporarias activas 2018
Saldo inicial Adiciones Disminuciones Saldo final

Beneficios laborales no commientes - 20,918.00 - 20,818.00
Pasivos contractuales §3,417.92 56,615.28 (53,417.92) 56,615.28
Total diforencias temporarias activas 53,417.02 71,533.28 (63,417.92) 71,533.28
Actives por impuestos diferidos determinados 13,354.48 15,383.32 (13,354.48) 15,383.32
Total activos por impuestos diferidos 13,354.48 18,383.32
Tasa promedio de inpuesto a la renta 7 25.00% 25.00%

Movimiento del afio 2017:

Un resumen de los movimientos de los activos por impuestos diferidos provenientes de las diferencias
temporarias activas se muestra a continuacion:

ivas 2017
Beneficios laborales no corrlentes 45,044.70 - (45,044.70) -
Provision para cumplimiento a clientes . 53,417.02 - 53,417.92
Total diferencias temporarias activas 48,044.70 63,417.92 (45,044.70) 53,417.92
Activos por impuestos diferides determinades 9,809.83 11,751.84 (9.509.83) 11,751.94
Ajuste por cambio de tasa 1,602.54
Total activos por impuestos diferidos 13,354.48
Tasa promedio de impuesto a la Tenta 22.0% 25.0%
OBLIGACIONES FINANCIERAS
Un resumen de las obligaciones financieras se muestra a continuacion:
(A1 31 de diciembre del 2018 Corriente No corriente Total
Banco Bolivariano (1) 2,583,333.32 333,333.35 2,916,666.87
Bede @ 1,330,636.88 1,176,889.73 2,507,326.61
Subtatal 3,913,970.20 1,510,023.08 §,423,983.28
de dici
Banco Bolivariano 45 1,500,000.00 - 1,500,000.00
Bede (2 1,247,115.24 2,507,326.61 3,754,441.85
Sobregires bancarios 230,638.48 - 230,638.48
Subtotal 2,977,753.72 2,507,326.61 §,485,080.33

(1)

(2)

Corresponden a préstamos recibidos del Banco Bolivariano S.A. por el valor de US$3,250,000.00
(2017: US$1,500,000.00) pagadero en cuctas mensuales hasta el 3 de febrero del 2020. Estos
préstamos devengan costos financieros a una tasa de interés efectiva anual del 7.75% (2017: 9.33%).
Los prestamos fueron concedidos con el aval de una hipoteca abierta de un terreno de propiedad de
la compafiia relacionada Consulterms S5.A.

Corresponde a un préstamo recibido del Banco de Desarrollo por un valor original de
U5$3,500,000.00 que fue contratado a 5 afios plazo y devenga costos financieros a la tasa del 6,5%
anual mas un afio de gracia. Ver detalle de garantias entregadas e informacion adicional en el literal
i) de la Nota 1.4. Los prestamos recibidos forman parte de una linea de crédito aprobada a favor de
la Compaiiia por el valor de US$19,400,000.00 que fue desembolsada de la siguiente manera: i)
préstamos otorgados por el Banco de Desarrollo por un valor de US$5,000,000.00, y, ii) bonos de la
vivienda no reembolsables otorgados por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda por el valor
de US$14,400.000.00.
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ECREEDORES COMERCIALES

Un resumen de los acreedores comerciales se muestra a continuacién:

Composicién: El13]1 de diciembre del

Acreedores comerciales corrientes: 2018 2017
Froveedores relacionados locales (@))] 1,054,0989.13 2,705,675.04
Proveedores no relacionados locales 408,149.59 1,381,798.25
Proveedores no relacionados del exterior - (2,223.06)
Otros proveedores no relacionados locales 304,663.45 281,821.69

Total acreedores comerciales 1,766,912.17 4,367,071.92

(1) Ver resumen de transacciones y saldos con partes relacionadas en la Nota 37.
OBLIGACIONES LABORALES

Un resumen de las obligaciones laborales se muestra a continuacién:

Composicidn Al 31 dediciembre del
2018 2017

Remuneraciones por pagar 23,539.91 116.29
Beneficios legales 20,180.23 0,798.24
Seguridad social 17,906.31 19,972.27
Participacion laboral 268,327.63 703,149.29
Otros beneficios - 6,253.98
Total obligaciones laborales 329,954.08 739,290.17

Movimiento de las obligaciones laborales:

Un resumen de los movimientos de las obligaciones laborales durante se muestra a continuacién:

Movimiento: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Saldo inicial 739,290.17 5§90,186.14
Inecrementos por:
Remuneraciones al personal 734,915.65 345,890.08
Participacién laboral () 268,327.63 703,213.31
Subtotal 1,742, 53345 1,638,58953
Disminuciones por:
Pagos de nomina del afio (709,430.08) (345,242.65)
Pago de participacién laboral (703,148.29) (5654,456.71)
Total obligaciones laborales 329,954.08 739,290.17

(1) Corresponde a la participacién de los empleados sobre las utilidades del periodo que se informa
calculada de acuerdo con las politicas mencionadas en la Nota 2.14.
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PASIVOS CONTRACTUALES
Un resumen de los pasivos contractuales se muestra a continuacién:
Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del
Pasivos contractuales corrientes: 2018 2017
Anticipos de clientes no relacionados (€3] 7317,157.37 461,676.82
Bonos recibidos del Miduvi (2) 562,500.00 737,500.00
Bonos recibidos del Banco del Estado (3) 2,990,000.00 3,625,000.00
Total pasivos contractuales corrientes 4,289,657.37 4,824,176.82

(1) Corresponde a anticipos recibidos de clientes del proyecto inmobiliario Divino Nifio. Ver
comentarios adicionales en el literal b) de la Nota 1.4

(2) Corresponde a bonos no reembolsables recibidos del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
con base en los acuerdos mencionados en el literal e) de la Nota 1.4. Un resumen del movimiento de
esta cuenta se muestra a continuacion:

Composicion de saldos Kl 31 de diciembre del

2018 2017
Saldo mnicial 737,500.00 796,000.00
Bonos redimidos - (31,500.00)
Devoluciones (175,000.00) (27,000.00)
Saldo final 562,500.00 737,500.00

(3) Corresponde a valores recibidos del Banco de Desarrollo con base en los acuerdos mencionados en
el literal e) de la Nota 1.4, Un resumen del movimiento de esta cuenta se muestra a continuacién:

Composgicion de saldos Al 31 dediciembre del

2018 2017
Saldo inicial 3,625,000.00 1,835,000.00
Bonos no reembolsables recibidos - 3,510,000.00
Bonos redimidos (635,000.00) (1,820,000.00)
Saldo final 2,990,000.00 3,625,000.00

PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES
« Situacién fiscal

Con base en la opinion de sus asesores legales, la administracién de la Compaiiia 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.

La normativa tributaria vigente establece gque la Administracién Tributaria puede fiscalizar las
operaciones de las compafias para los Gltimos 3 afios (contados desde la fecha de presentacion de las
declaraciones de impuesto a la renta) o 6 afios (contados desde la fecha en que debid presentarse la
declaracion de impuesto a la renta). Por lo tanto, en caso de que la Administracion Tributaria lo requiera,
los afios 2015 a 2018 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 siguientes sin que

exceda, en cada periodo, del 25% de las utilidades gravables. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la
Compafiia no mantiene pérdidas tributarias pendientes de amortizar,
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AL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2018 Y 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

e Pasivos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros adjuntos muestran pasivos por impuestos corrientes
por el valor de US$307,730.50 (2017: US$895,825.40) que corresponden al impuesto a la renta por pagar
que se espera liquidar en abril del periodo siguiente al que se informa.

e Unresumen de los movimientos del pasivo por impuesto corriente

Movimientos:

Saldo inicial

Incrementos por:
(+/-) Valores incluidos en la utilidad neta dej ejercicio
Subtotal

Disminuciones por:
Compensacion con activos por impuestos corrientes
Pagos efectuados en el afio

Total pasivos por impuestos corrientes

(332,894.80)
(562,930.60)

K1 31 de diciembre del

2018 2017

895,825.40 678,378.09

307,730.50 895,825.40
1,203,655.90 1,574,203.49

(396,579.29)
(281,798.80)

307,730.50

895,825.40

e Utilidad neta antes del reconocimiento de la participacién laboral y el impuesto a la renta

Conciliaciones tributarias resumidas

Utilidad neta del ejercicio
(+/-) Valores incliidos en la utilidad neta dej ejercicio

Participacién laboral
Impuesto a la renta

Utilidad neta antes del reconocimiento de la
participacién laboral y el impuesto a la renta del afio

Kl 31 de diciembre del

e Calculo del pasivo por impuesto corriente - conciliacién tributaria

Conciliaciones tributarias resumidas

Utilidad antes del impuesto a la renta
( - ) Participacion laboral
Diferencias temporaras:
(+) Incrementos de diferencias temporarias activas

( - ) Disminuciones de diferencias temporarias
activas
Diferencias NO temporarias:
(+) Gastos no deducibles o sin efectos fiscales
(=) Ingresos exentos o no gravados

Base imponible

Impuesto a la renta corriente
Impuesto a la renta minimo

Pasivo por impuesto corriente

Tasa promedio del impuesto a la renta corriente

(268,327.63)

2018 2017
1,218,821.60 3,092,454.64

268,327.63 703,213.31

301,701.66 892,380.75
1,788,850.89 4,688,088.70

Al 31 de diciembre del

2018 2017
1,788,850.89 4,688,088.70

(703,213.31)

77,533.28 53,417.92
(53,417.92) (45,044.70)
128,122.53 85,547.54
(41,839.13) (6,862.50)

1,630,922.02 4,071,933.65

307,730.50 895,825.40

225,099.91 143,275.84

307,730.50 895,825.40
17.2% 19.1%
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMERE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en délares estadounidenses)

¢ Conciliacién entre el pasivo por impuestos corrientes y el impuesto a la renta del afio

Composicion: Al 31 dediciembre del
2018 2017
Impuesto a la renta reconocido en resultados 294,131.46 892,380.75
Impuesto a la renta reconocido en otro resultado integral
Partidas que no seran reclasificadas en el futuro 7,570.20 -
Impuesto a la renta del afio 301,701.66 892,380.75

e Clasificacion del gasto impuesto a la renta en el estado de resultados integrales

Conciliacion: Kl 31 de diciembre del

2018 2017
Impuesto a la renta cormriente 307,730.50 895,825.40
Activos por impuestos diferidos - variacion Nota 18 (6,028.84) (1,842.11)
Activos por impuestos diferidos - ajuste por cambios
en la tasa del impuesto a la renta Nota 18 - (1,602.54)
Impuesto a la renta del afio 301,701.66 892,380.76

¢ Estudio de precios de tfransferencia

El régimen de precios de transferencia incluido en la Ley Organica de Régimen Tributario Interno fue
establecido con el objetivo de confirmar si las transacciones efectuadas con partes relacionadas fueron
realizadas en condiciones similares a las transacciones efectuadas entre partes independientes. Los
contribuyentes sujetos al régimen de precios de transferencia deberan cumplir con las siguientes
obligaciones tributarias:

# Presentar hasta el mes de junio un anexo de precios de transferencia si las transacciones superan
los US$3,000,000.00.

» Presentar hasta el mes de junio un informe de precios de transferencia si las transacciones
superan los US$15,000,000.00.

» Presentar un informe de precios de transferencia en el caso de que la Administracion Tributaria
lo requiera.

Con estos antecedentes, la Administracién de la Compafiia decidié no contratar un profesional
independiente para elaborar un estudio de “precios de transferencia" que confirme que las transacciones
efectuadas con partes relacionadas durante el afio 2018 fueron realizadas en condiciones similares a las
transacciones efectuadas entre partes independientes; en consecuencia, informamos que no fue posible
determinar los efectos que podrian existir en los estados financieros adjuntos derivados de la aplicacién
del régimen de precios de transferencia. Los estados financieros separados adjuntos deben ser leidos
considerando esta circunstancia.

¢ Ley Orgdnica para el fomento productive, atraccién de inversiones, generacién de empleo, y
estabilidad y equilibrio fiscal y su Reglamento

El 21 de agosto del 2018 se promulgd la Ley organica para el fomento productivo, atraccién de
inversiones, generacién de empleo, y estabilidad y equilibrio fiscal. Estas reformas son aplicables a partir
del ejercicio fiscal 2018 y en algunos casos desde agosto del 2018. Entre otros aspectos incluye las
siguientes reformas tributarias relevantes:
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(Expresado en ddlares estadounidenses)

¥

el

L

Exoneracién del impuesto a la renta y su anticipo para las nuevas inversiones productivas en
sectores priorizados y en industrias basicas. La exoneracion del impuesto a la renta y su anticipo
aplicara por un periodo de 8 afios en las cindades de Quito y Guayaquil, de 15 afios en los
cantones fronterizos y de 12 afios en el resto de las ciudades del Ecuador. Este beneficio tributario
requiere que los contribuyentes generen empleo.

Exoneracién del impuesto a la salida de divisas en los pagos por importaciones de bienes de
capital y materia prima, asi como en los dividendos distribuidos por sociedades que realicen
nuevas inversiones productivas que suscriban contratos de inversion

Ampliacién de 3 a § afios para realizar nuevas inversiones productivas en las zonas afectadas por
el terremoto y se amplia el plazo de la exoneracion del impuesto a la renta de 10 a 15 afios. En el
caso del sector turistico se aplica 5 afios adicionales

Remision del 100% de intereses, multas y recargos sobre impuestos nacionales administrados
y/o recaudados por el Servicio de Rentas Internas - SRI para obligaciones tributarias vencidas
hasta el 2 de abril del 2018. Remisién de obligaciones aduaneras, seguridad social (con
excepciones), servicios basicos, créditos educativos y becas, etc.

Reconocimiento de los dividendos como ingresos exentos excepto si el beneficiario efectivo es
una persona natural residente en Ecuador, y, sila sociedad que distribuye el dividendo no cumple
con el deber de informar sobre sus beneficiarios efectivos.

Incremento de la tarifa de impuesto a la renta de sociedades con accionistas domiciliados en
paraisos fiscales del 25% al 28% a partir del afio fiscal 2019

Creacién del impuesto al a renta unico (mediante la aplicacién de una tarifa progresiva) a la
utilidad proveniente de la enajenacion de derechos representativos de capital.

Eliminacién del anticipo minimo del impuesto a la renta a partir del ejercicio fiscal 2019. Los
anticipos pagados podran ser devueltos a los contribuyentes en el caso de que el impuesto a la
renta causado sea menor. Se elimina ademas la devolucién del anticipo minime mediante el tipo
impositivo efectivo (TIE).

Utilizacion del crédito tributario de IVA en compras hasta dentro de 5 afios contados desde la
fecha de pago, o la devolucidn o compensacién del crédito tributario de retenciones de IVA hasta
dentro de 5 afios contados desde la fecha de pago.

Devolucion de IVA en la exportacion de servicios

Devolucién del Impuesto al Valor Agregado — IVA para las sociedades que desarrollen proyectos
de vivienda de interés social. Tarifa 0% de IVA en servicios de construccion de viviendas de
interés social

Reduccion gradual del Impuesto a la Salida de Divisas previo dictamen favorable del ente rector
de las finanzas piblicas. Eliminacién a la compensacién como base imponible para el Impuesto a
la Salida de Divisas.

A la fecha de emisién de los estados financieros la administracién de la Compafiia esta evaluando el
impacto de los asuntos mencionados

¢ Ley Organica para la reactivacién de la economia, fortalecimiento de la dolarizacién y
modernizacion de la gestién financiera y su Reglamento

Con fecha 29 de diciembre del 2017, se promulgé la Ley Orgéanica para la Reactivacion de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacién v Modernizacién de la Gestién Financiera y con fecha 24 de agosto del
2018, se promulgé el Reglamento respectivo. Estas reformas son aplicables a partir del ejercicio fiscal
2018 y entre otros aspectos incluye las siguientes reformas tributarias relevantes:
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Deducibilidad de gastos:

¥ Bera deducible la totalidad de los pagos efectuados por concepto de desahucio y de pensiones
jubilares patronales que obligatoriamente se deberan afectar a las provisiones ya constituidas en
afios anteriores; en el caso de provisiones realizadas en afios anteriores que hayan sido
consideradas deducibles o no, y que no fueren utilizadas, deberan reversarse contra ingresos
gravados o no sujetos de impuesto a la renta en la misma proporcion que hubieren sido
deducibles o no.

* Adicionalmente, se establece el reconocimiento de un impuesto diferido relacionado con las
provisiones efectuadas para cubrir los pagos por desahucio y pensiones jubilares patronales que
sean constituidas a partir del 1 de enero del 2018, el cual podra ser utilizado en el momento en
que el contribuyente se desprenda efectivamente de recursos para cancelar la obligacién hasta
por el monto efectivamente pagado

"‘."

Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del Sistema Financiero
de US$5,000 a USS 1,000 el monto determinado para la obligatoriedad de utilizar a cualguier
institucion del sistema financiero para realizar el pago, a través de giros, transferencias de fondos,
tarjetas de crédito y débito, cheques o cualquier otro medio de pago electrénico.

Tarifa del impuesto a la renta:
¥ Aumento de la tarifa general de Impuesto ala Renta del 22% al 25%. Para los casos de sociedades

con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o jurisdicciones de menor
imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte correspondiente a dicha participacién.

W

Cambios en los criterios para la reduccién de tarifa de IR por la reinversion de utilidades. La
reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monto de utilidades reinvertidas,
aplicaria Ginicamente a: i) sociedades exportadoras habituales; ii) a las que se dediquen a la
produccién de bienes, incluidas las del sector manufacturere, que posean 50% o mas de
componente nacional, y; iii) aquellas sociedades de turismo receptivo.

¥ Reduccion de tarifa de impuesto a la renta para micro y pequefias empresas o exportadores
habituales del 3% en la tarifa de impuesto a la renta. Para exportadores habituales, esta tarifa se
aplicara siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleoc.

# Los pagos efectuados a paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién estaran sujetos a la
retencion del impuesto a la renta del 35%. Los dividendos pagados a contribuyentes domiciliados
en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién estaran sujetos a retencion en la fuente del
35% menos el porcentaje del impuesto a la renta que dichas utilidades hayan pagado en el
Ecuador.

Anticipo del impuesto a la renta:

# El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre el anticipo
de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, siempre que se verifique que se
ha mantenido o incrementado el emplec neto. Asi también para el cdlculo del anticipo del
Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos relacionados con sueldos por pagar, 13° y 14°
remuneracion, asi como aportes patronales al sequro social obligatorio.

* El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre el anticipo
pagado y el impuesto a la renta causado, siempre que se verifique que se ha mantenido o
incrementado el empleo neto

Otras reformas:

# Se establece la devolucién ISD para exportadores habituales, en la parte que no sea utilizada
coma crédito tributario.
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Otras reformas significativas:

o

Y

A

Ingresos: Se considera ingreso exento, los dividendos y utilidades distribuidos a favor de
sociedades o de personas naturales domiciliados en paraisos fiscales o jurisdicciones de menor
imposicién; siempre y cuando, las sociedades que distribuyen no tengan comeo beneficiario
efectivo de los dividendos a una persona natural residente en el Ecuador.

Anticipo de Impuesto a la Renta: Se elimina el anticipo de impuesto a la renta para sociedades
como impuesto minimo y se establece su devolucion, en el caso en que éste supere o no exista
impuesto a la renta causado,

Negociacién de acciones: Seran validos los pactos entre accionistas que establezcan condiciones
para la negociacion de acciones. Sin embargo, tales pactos no seran oponibles a terceros, sin
perjuicio de las responsabilidades civiles a que hubiere lugar, y en ningin caso podran
perjudicar los derechos de los accionistas minoritarios

Medios de pago electrénicos: Los medios de pago electrénicos serdn implementados y operados
por las entidades del sistema financiero nacional de conformidad con la autorizacién que le
otorgue el respectivo organismo de control.

Transacciones inexistentes; Se consideraran transacciones inexistentes cuando el Servicio de
Rentas Internas - SRI detecte que un contribuyente ha estado emitiendo comprobantes de venta
sin que se haya realizado la transferencia del bien o la prestacién del servicio; o bien que dichos
contribuyentes se encuentren no ubicados, se presumira la inexistencia de dichas operaciones.

A la fecha de emisién de los estados financieros la administracién de la Compaiiia estd evaluando el
impacto de los asuntos mencionados

PROVISIONES PARA OBLIGACIONES CONTRACTUALES

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros de la Compafiia muestran provisiones por el valor
de US$56,615.28 (2017: US$76,195.34) que corresponde a una provision para desembolsos relacionados
con dafios y reparacion de los inmuebles entregados a clientes. La provisién para dafios y reparaciones
fue reconocida con cargo a los resultados del periodo que se informa

* DMovimiento de la provisién para obligaciones contractuales:

Un resumen de los movimientos de la provisién para obligaciones contractuales se muestra a

continuacién:
Movimiento: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Saldo inicial 76,185.34 -
Incrementos de las provisiones 56,615.28 76,195.34
Pagos (76,195.34) -
Total provisiones 56,615.28 76,195.34

OTROS PASIVOS CORRIENTES

Un resumen de los otros pasivos corrientes se muestra a continuacién:

Compeosicion Al 31 de diciembre del
2018 2017
Retenciones en la fuente por pagar 63,743.45 85,465.78
Retencioes de IVA por pagar 44,600.44 172,957.24
IVA en ventas por pagar 472,502.06 607,383.40
Total otros pasivos corrientes 580,845.95 ~ 865,806.42
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BENEFICIOS LABORALES NO CORRIENTES

Un resumen de los beneficios laborales no corrientes se muestra a continuacion:

Composicién de saldos

Jubilacién Patronal
Desahucio

Total beneficios laborales no corrnetes

=« Movimiento de los beneficios laborales no corrientes:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
52,783.00 60,730.00
20,723.00 25,113.00
73,506.00 85,843.00

Los movimientos de los beneficios laborales no corrientes durante los afios 2018 y 2017 se detallan a

continuacién:

Movimientos:

Jubilacion Patronal:
Saldo inicial
Costos de los servicios del afio
Costos financieros
Pérdidas (ganancias) Actuariales
beneficios pagados y retiros anticipados
Saldo final

Deasahucio:
Saldo inicial
Costos de los servicios del afio
Costos financieros
Pérdidas (ganancias) Actuariales
Saldo final

Total beneficios laborales no corrinetes

(1) Valores reconocidos en otro resultado integral

¢ Hipotesis actuariales:

1)

1

Al 31 de diciembre del

2018 2017
60,730.00 45,044.70
19,805.00 18,075.00

2,443.00 1,867.00

(21,356.00) 84.00
(8,839.00) (4,340.70)
52,783.00 60,730.00
26,113.00 15,513.42

7,669.00 5,955.00
995.00 633.58

(13,054.00) 3,011.00
20,723.00 25,113.00
73,506.00 85,843.00

Un resumen de las hipdtesis actuariales utilizadas en la determinacion de las provisiones para jubilacién

patronal y desahucio se muestran a continuacién;:

Hipdtesis actuanales utilizadas:

Tabla de mortailidad e invalidesz:

Tasa de descuento aplicada:

Tasa de incremento salarial a corte plazo:
Tasa de incremento salarial a largoe plazo:
Tasa de rotacion promedio:

Informacion demografica

Trabajadores activos:
Jubilados:
Salidas de personal:

Tiempo de servicio promedio de trabajadores activos:

Sueldo mensual promedio de trabajadores activos:

Al 31 de diciembre del

2018

TMIESS 2002
4.25%

1.80%

1.50%

10.06%

124

1

9

6.86
1,725.71

20117

TMIESS 2002
4.02%

2.50%

1.50%

18.15%

118

1

16

6.83
1,661.87
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(Expresado en délares estadounidenses)

+ Analisis de sensibilidad:

Las variaciones en las provisiones para jubilacién patronal y desahucio ante cambios en las variables
actuariales se muestran a continuacién

Jubilacién

Analisis de sensibilidad: patronal Desahucio
Aumento en la tasa de descuento en 0.5%: (38,613.31) (7,885.25)
Disminucién en la tasa de descuento en 0.5%: 432,475.21 8,442.08
Aumento en la tasa de incremento salanial en 0.5%: 43,448.00 8,895.52
Disminucion enla tasa de ineremento salarial en 0.5%: (40,844.71) (8,389.67)
Aumento en la tasa de rotacion en 0,5%: (23,326.79) 7,028.79
Disminucion en la tasa de rotacién en 0,5%: 24,153.40 (6,734.21)

PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, 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 Administracion de la Compaifiia (revaluacion de terrenos incluidos en propiedades de inversion).

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los estados financieros muestran un capital social por el valor de
US$2,400,000.00 que se encuentra dividido en 2,400,000 acciones ordinarias cuyo valor nominal es
US%$1.00 cada una.

RESERVAS

Un resumen de los otros pasivos corrientes se muestra a continuacién:

Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Reserva legal 1,200,000.00 529,238.79
Reserva facultativa 921,733.43 =
Total reservas 2,121,733.43 529,238.79

OTROS RESULTADOS INTEGRALES

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros adjuntos muestran otros resultados integrales con
saldo acreedor por el valor de US$26,839.80 (2017: saldo deudor por el valor de US$3,095.00) que
corresponden a las ganancias y/o pérdidas actuariales provenientes de los beneficios laborales no
corrientes menos el impuesto a la renta asociado a estas ganancias y/o pérdidas. Al inicio de cada
periodo contable, el saldo de la cuenta patrimenial otro resultado integral fue transferido integramente a
la cuenta patrimonial resultados acumulados. Ver comentarios adicionales en la Nota 2.22.

RESULTADOS ACUMULADOS

Un resumen de los resultados acumulados se muestra a continuacion:

Composicién de saldos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Utilidades acumulados 2,262,016.92 2,262,016.82
(-) Pérdidas acumuladas (663,449.22) (663,449.22)
Adopcién de las NIIF por primera vez 59,436.16 59,436.16
Utilidad neta del afio 1,218,821.60 3,092,494.64
Total resultados acumulados } 2,876,825.46 &.75()_.‘!_:98.50 .
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o4 + Movimientos de la cuenta patrimonial resultados acumulados

28 Composicion de saldos: Al 31 dediciembredel

o 2018 2017
Resultados acumulados miciales:

= Utilidades acumuladas 5,354,511.56 2,489,630.22

i Pérdidas acumuladas (663,449.22) (663,449.22)
Total resultados acumulados iniciales: 4,691,062.34 1,836,181.00
Movirmientos:

(-) Apropiacién de la reserva legal y facultativa
(-) Dividendos declarados

Resultados del periodo que se informa

(1,592,494.64)
(1,500,000.00)

(237,613.30)

= (+) Utilidad neta del afio 1,218,821.60 3,092,494.64

= Resultados acumulados finales:

i Utilidades acumuladas 3,480,838.52 5,354,511.56
= Pérdidas acumuladas (663,449.22) (663,445.22)

& Total resultados acumulados finales: 2,817,389.30 4,691,062.34

s Dividendos:

Durante los afios 2018, la Junta General de Accionistas decidi6 distribuir dividendos por un valor de
US$1,500,000.00. De acuerdo con la legislacion tributaria vigente en el Ecuador, los dividendos
distribuidos a favor de accionistas que son personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades
domiciliadas en paraisos fiscales, o en jurisdicciones de menor imposicién, se encuentran gravados con
cl impuesto a la renta en el Ecuador. Este impuesto deberd ser retenido en la fuente por parte de la

Compaiiia en el momento del pago o crédito en cuenta de los dividendos declarados.

2 32, INGRESOS ORDINARIOS
3 Un resumen de los ingresos ordinarios se muestra a continuacién:
3 Composicién de saldos: Al 31 dediciembre del
2018 2017
s Venta de bienes (1) 8,582,674.75 21,654,611.46
) Servicios (¢5) 4,713,024.77 4,545,558.52
Total ingresos ordinarios 13,295,699.52 26,200,169.98
i (1) Incluye los ingresos mencionados el los literales b) y ¢) de la Nota 1.4
= 33. COSTOSDE VENTA

Un resumen de la composicion de los costos de venta, establecido con base emn la naturaleza del gasto, se

muestra a continuacion:

Composicién de saldos: Al 31 de diciembre del
. 2018 2017
Consumo de inventarios (1) 5,661,528.27 19,385,475.80
EE Amortizacién de activos contractuales (2) 4,155,662.66 -
= Total costos de operacién 9,817,190.93 19,385,475.80

(1) Ver comentarios adicionales en la Nota 11.
(2) Ver comentaros adicicnales en la Nota 10.
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GASTOS ADMINISTRATIVOS

Un resumen de la composicién de los gastos de administrativos, establecido con base en la naturaleza

del gasto, se muestra a continuacién:

Composicion de saldos:

Remuneraciones al personal (1)
Honorarios profesionales
Promocién y publicidad
Transporte y movilizacion
Combustibles y lubricantes
Gastos de viaje

Gastos de gestién
Arrendamientos operalivos
Suministros y materiales
Mantenimiento y reparacién
Seguros y reaseguros

Impuestos, contribuciones y otros
IVA cargado al gasto

Servicios piiblicos

Servicios de quardiania

Servicios prestados por empresas
Depreciacion de activos
Ameortizacién de activos intangibles
Deterioro de activos

Gastos provisionados

Otros menores

Total gastos administrativos

Al 31 de diciembre del

2018 2017
1,036,035.87 1,075,520.04
3,902.12 15,865.71
52,296.49 57,323.17
21,369.41 9,015.87
85.50 128.00
231.88 2,832.38
19,129.06 32,851.99
98,785.42 105,683.07
7,747.34 19,837.86
33,160.48 139,558.30
1,242.56 943.78
158,883.16 53,930.42
- 83.94
27,791.99 23,863.07
- 5,069.20
36,663.20 §5,487.04
16,615.04 13,705.47
22,488.12 22,947.66
9,260.09 65,466.96
56,615.28 53,411.92
129,865.11 109,650.18
1,732,168.12 1,863,071.80

(1) Incluye la participacion de los empleados sobre las utilidades del afio 2017 y 2016 calculada de

acuerdo con las politicas mencionadas en la Nota 2.14.

MOVIMIENTO FINANCIERO

Un resumen del movimiento financiero se muestra a continuacién:

Composicion de ingresos financieros:

Ingresos por intereses explicitos

Total ingresos financieros

Composicion de gastos financieros:

Costo de transaccion
Gastos por intereses bancarios
Gastos por intereses no bancarios

Total gastos financieros

Total movimiento financiero

Kl 31 de diciembre del

2018 2017
107,862.96 32,417.18
107,862.96 32,417.18

Al 31 dediciembre del

2018 2017

120,551.56 91,978.27
270,015.95 283,984.56
146,467.27 675,948.26
537,034.78 1,051,911.08

(429,171.82)

(1,019,493.30)
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OTROS INGRESOS Y EGRESOS

Al 31 de diciembre del 2018, los estados financieros de la Compafiia muestran otros ingresos netos de
egresos por el valor de US$168,944.61 (2017: US$55,841.31) que corresponden principalmente a multas
cobradas por incumplimientos contractuales por parte de los clientes de la Compafiia.

TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante el 2018 y 2017, con partes
vinculadas. Se considera partes vinculadas si una Compafiia tiene capacidad para controlar a otra o
puede ejercer una influencia importante en la toma de sus decisiones financieras u operativas. Se incluye
también a los socios y administradores representativos en la Compafiia.

¢ Resumen de transacciones con partes relacionadas

sumen aci das re Al 31 de diciembre del
2018 2017
Activas 175,566.59 724,923.18
Pasivas 500,000.00 2,000,000.00
De ingresos 4 765,251.26 4,557,016.85
De gastos 362,236.01 B52,404.66
Total transacciones con relacionadas 5,803,053.86 8,134,344.67
Resumen de transacciones con partes relacionadas - activas
Resumen de transaciones activas: cién: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Compras de activos:
Consulterms 5.A. Filial - 420,618.60
Prestamos efectuados a:
Midcansa Cia. Ltda. Filial 152,629.94 231,5600.00
Lotercoms 5.A. Filial 22,936.65 72,804.56
Total operaciones activas 175,566.59 724,923.16
Resumen de transacciones con partes relacionadas - pasivas
de tr s pasi i Relacidn: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Prestamos recibidos de:
Inversiones de la Capital 5.C. Filial 500,000.00 2,000,000.00
Total operaciones pasivas 500,000.00 2,000,000.00
Resumen de transacciones con partes relacionadas - ingresos
en d cion 5085 Relacién: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Prestacion de servicios
Lotercoms 5.A. Filial 4,433,427.98 4,540,558.52
Casabaca 5.A. Filial 279,000.36 5,000.00
Ingresos financieros
Consulterms S.A, Filial 52,822.92 -
Midcansa Cia. Ltda. Filial - 11,458.33
Total operaciones de ingresos 4,765,251.26 4 557,016.85
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Resumen de transacciones con partes relacionadas - gastos
Resumen de transaciones de egresos: Relacion: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Servicios prestados
Casabaca S.A. Filial 18,500.00 10,235.34
Consulterms S.A. Fihal 85,284.74 -
Intereses -
Consulterms S.A. Filial 146,467.27 586,701.01
Inversiones de la Capital 5.C. Filial - 143,484.31
Remuneraciones al personal clave Administracid 111,984.00 111,984.00
Total operaciones de egresos 362,236.01 852,404.,66
s Resumen de saldos con partes relacionadas
Incluidas en el rubro deudores comerciales:
Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Lotercoms S.A. 728,187.25 3,288,702.15
Casa Baca 170,766.39 -
Total deudores comerciales relacionadas 808,953.64 3,288,702.15
Incluidas en el rubro otras cuentas por cobrar:
Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del
2018 2017
Midcansa 403,311.86 250,681.92
Consulterms 58,105.21 25,476.24
Martha Baca 1,000.00 1,000.00
Maria Teresa Freile - 333,675.10
Total otras cuentas por ccobrar relacionadas 462,417.07 610,833.26

Incluidas en el rubro acreedores comerciales;
Composicién de saldos:

Al 31 de diciembre del

2018 2017
Consulterms S.A. 1,054,0989.13 2,705,675.04
Total acreedores comerciales relacionados 1,054,099.13 2,705,675.04
Incluidas en el rubro otras cuentas por pagar:
Composicion de saldos: Al 31 de diciembre del

2018 2017
Consulterms S.A. 2,643,484.31 2,143,484.31
Total otras cuentas por pagar a relacionadas 2,643,484.31 2,143,484.31

No se han otorgado ni recibido garantias para el cumplimiento de estas obligaciones. Durante los afios
2018 y 2017 no se han reconocido pérdidas relacionadas con cuentas incobrables sobre los saldos

adeudados por partes relacionadas.

Pagina 85



38.

39.

BMV INMOBILIARIA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018 Y 2017

(Expresado en dolares estadounidenses)

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Excepto por el registro de los efectos determinados en la aplicacion de las nuevas NIIF, asi como de las
Interpretaciones y Modificaciones de dichas normas (Ver Nota 2.3.2), entre el 31 de diciembre del 2018
v la fecha de emisién de estos estados financieros (22 de marzo del 2019) no se produjeron eventos gue,
en la opinién de la Administracion de la Compafiia pudieran tener un efecto significativo sobre dichos
estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

EPROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros del afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido aprobados por la
Administraciéon de la Compaiiia el 22 de marzo del 2019 y posteriormente seran presentados a la Junta
General de Accionistas para su aprobacion definitiva. En opinién de la Administracién de la Compafiia,
los estados financieros seran aprobados por la Junta General de Accionistas sin Enodiﬁcaciones.

a

; Mauricio -Zapata Tello
Contador general
RUC:1714422613001
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Péagina 56



