
3LA "LAND DEV] 'PERS.S, 

  

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
  

1. OPERACIONES 

LANDEV LAND DEVELOPERS $ A, fue construida cm la cludad de Guayaquil en Octubre 4 
del 2010, medrante resobución No, 6427 con fecha 20 de septembre del 2010, su actividad 
principal es la compra, venta, alquiler y explotación de bienes inmuebles Inserta en ol Regtstro 
Mercantil, en la exadad de Guayaquil 

Su domioiho fiscal se encuentra ubicado en el Cantón Samborondón, Km 2,5 vía Puntilla, Centro 
Comercial Plaza Nova 2 Piso Oficma 3B_ RUC 0992692588001 

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

2.1 Decluración de cumplimiento - Los ostados financieros han sido preparados de conformidad 
con las Normas Intemacionalos de Información Financiera — NITE, enutidas por el consejo de 
Notas Internacionales de Contabrhidad (IASB por sus siglas on mglés) 

2,2 Moneda Funcional - La moneda funcional de la compañía es el Dolar do los Estados Unudos 
de Aménca (US dólar) el cual es la moneda de carculación en el Ecnador 

2.3. Bases de preparación - Los estados financieros han sido proparados sobre las bases del costo 
histórico El costo histónco cstá basado generalmente en el valor razonable de la 
contrmprostación entregada a cámabio de bienos y sérvioios 

El valor razonable es el precro que se recibira por vendor un activo o el valo: pagado para 
transfonx un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion, 
independientemsente de sí ese precio es disccrantente observable o estimado utilizando otra 
tecmca de valoración Al estimar el valor razonable de un actevo O un pasivo, la compañía 
tiene en cuenta las características del acvo o pasivo que los participantes del mercado 
tomarían en cuenta al fijo el precio del activo o pasivo a la fecha do medicion, 
Adicionalmente, a efectos de formación financiera, las mediciones efectuadas a valor 
razonable se clasifican en el nável L, 2 o 3 con base cu el grado de importancia de los insumos 
para la medición del valor razonable en su totalidad, los cuales se describen a continuacion 

Nivel 1 Son precios cotizados (sin ayustar) en mercados activos para activos o pastos 
dénticos que la entidad puede aceoder a la fecha do medición 

Nivel 2 Insumos distintos a los precios cotizados iciuidos en el Nivel 1 que sean observables 
para el activo o pasivo, ya sea dxrecta o 1duectamento 

Nivel 3 Insumos son datos no observables para el activo o pasivo 

A continuación so descurben las princrpales políticas contables adoptadas en la preparación de 
estos estados financieros 
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2.4 Efectivo y equivalente de efectivo - Incluye aquellos acirvos finaucieros líquidos y deposttos 
en cuentas comentes de bancos locales 

2.5 Activos financieras - Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes categorías. 
cuentas por cobras, Activos financieros a valor razonablo con cambios en resultados e 

Inversiones mantenidas hasta el vercaruento La clasificación depende de la naturaleza y 
propósito de los activos financieros y se determina al momento del reconocimiento inicial 

2.5,1 Cuentas por tobrar - Son agtrvos fimmncieros Ho derwedos con pugos fijos a 
determmables, que ño cotizan en un ahercado achvo y moluyén cuentas por cobrar 
comerciales, relacionadas y otras cuentas por cobral, las cuales son registradas a su 
valor razonable y se clasican en motivos comentos, excepto los venomuentos 
supenores a 12 meses desde la fecha del estado de suyación finanorera, que se clasifican 
Como activos no comentes 

2.52 Activos financieros a valor retonable con cambios en resultados - Corresponden a 
aquellos adquindos con el objetivo de beneficiarse a corto plazo de las vanaciones que 
experimenten en sus precios o con las diferencias exastentes entro sus precios de compra 
y venta 

2.53 Activos financieras mantenidos hasta el vencimiento - Corresponden a aquellos activos 
cuyos cobros son de ¿onto fizo o detenmmable y cuyo vencimiento está fijado en el 
tiempo 

2.54 Baja en cuenta de tos activos financieros - La compañía da de baja un activo financiero 
únicamento cuando cxprron los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del 
activo financiero, y transfiere de manera sustancial los nesgos y beleficios mhérentes a 
la propiedad del actrvo financiero 

2.6 Pasivos finuncieros - Los mstrumentos de denda son clasificados 
como pasos financieros de confommidad con la sustanera del 
acuerdo contraciual— Los pasivos financieros 5e clasifican como 
pasivo comente a menos que la Compañía tenga derecho 
1ucondieronal de difem el pago de Ja obligación por lo menos 12 
meses dospués de la fecha del estado de situacion financxera, 

2.6.1 Préstamos - Representan pasivos financieros com terceros, que se reconocen 
inicialmente a su valor sazonable, neto de los costos de la transaccion moumdos, 
subsecuentemento se los mde y regastran en su totalidad al costo amortzzado ntlizando 
el metodo de la tasa de interés eftcnva 

Estos préstamos se clasifican como pastvo comente a menos que la Compañia tenga 
derecho moondicional de diflnr el pago de la obhigación por lo menos 12 meses dospués 
de la fecha del ostado de suvación financiera, y que se clasifica como pasivo no 
corriente, 

2.62 Pasivos financieros medidos ul costo amortizado - Se reconocen inicialmente a su 
costo, neto de los costos que se hayan meurrido cn la transacción Posteriormente, se 
miden a su costo arortzzado y cualquier diferencia eutre los fondos obtenidos (neto de 
los costos ¡ecesanos para su obtención) y el valor del reembolso, se reconoce en el 
estado de resultados durante la vida del souerdo don el método de la tasa de mterés 
ofectva, 

  

2.63 Cuentas por pagar - Son pasos financieros, mo derivados con pagos fijos o 
determunables, que no cotizan en un mercado activo El periodo de crédito promecho 

He
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2.6.4 

2.7.1 

para la compra de crertos bienes es de 90 días 

La Compañía tine implementadas políticas de manejo de ricsgo finmctero para 
asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los ténminos 
crediticios pre-acordados 

Baja de un pastvo financiero - La Compafa da de baya un pasivo financiero s), y solo 
ss, expiraw, cancelan o cumplen las obligaciones de la Compañía 

2.7 Propiedades y equipos. 

   Medición en el momento del reconocimiento - Se muden micialmente al costo de 
adquisición 

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisición mas todos los 
costos disrectamento relacionados con la mbrcación del activo, su presta en condctones 
de funcionamiento segun lo previsto por la Admmstración 

Adicionalmento, se consaderara como costo de las partidas de propiedades y equipos, los 
costos por prestamos de la financiación directamente atribuibles a la adquisicion o 
construcción de activos calificados 

Bl costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicion más todos los 
costos directamente relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de 
furcionanuento 

Métedo de depreciación y vidas útiles - El costo de propiedades y equipos se deprecia 
de acuerdo con el método de linea recta. La vida útil estimada, valor residual y método 
de depreciación son revisados al final de cada año, siendo el efecto de cualquier cambro 
vn el cstamado sobre una base prospectiva 

A continuación se presentan las princspales partdas de propredades y equipos, las vidas 
tiles usadas cn el cálculo de la depreciación 

Clase de activo Vida útil (en años) 
'Masbles, enseres e wmstalaciones — 10 

Vehiculos 5 
Maquinarias 19 
Equipos de computacion 3 

Retiro o venta equipos - La utilidad o pérdida que surja del retro o vonta de una partida 
de propiedades y equipos es calculeda como la diferencia entre el precso de venta y el 
valor en libros del aotrvo y reconocida eu sesultados 

Deteriora del valor de los activos tangibles - Al final de cada periodo, la compañía ovalóa los 
valores en libros de sus actos tangibles a fin de dotormanar si existe wn andicativo de que estos 
activos han sufido alguna pórdida por deterioro. En tal caso, se calcula el amporte recuporable 
del activo o umdad generadora de efectivo a fiu de dotermma: el alcance de la pérdida por 
deterioro (de hader alguna) 

Las pérdudas y reverstones por detenoro se reconocen mmnediatamente en resultados, salvo s1 el 
activo sc fegisira a un importe revaluado, en enyo caso se debe considerar la pérdida por 
deterioro como una disminución o un inoremento en la rovaluación. 

122



29 Propiedades de inversión - Son aquellas mantenidas para product sentas, plusvebias o ambas y 
se muden imcialmente al costo, mcluyendo los costos de la transacción Luego del 
reconocimuento mcial, las propiedades de uersion son registradas al costo menos la 
deprectación acumulada y ol importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor 

2.10 Actwos intaugibles. - Los activos intangibles 5e reconocen micualmente al costo y 
posteriormento so miden por su costo menos la amortizacion acumulada y las pérdidas por 
deterioro de valor acumuladas 

  

2.11 Provisiones - Son reconocidas cuatido la compañía ttcno una obligación presente (ya sea legal o 
,mplícita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la compañía tenga que 
desprenderse de recursos que moorporen benefiesos economucos, pare cancelar la obligacion, y 
puede hacerse una estimación fiable del importe de la obligación 

El ssmporte reconocido como provisión debe ser fa mejor estumacion del desembolso necesarto 
para cancelar la obligación presente, al final de cada periodo, temendo en cuenta los nesgos y 
las moertidumbres correspondientes. 

2.12 Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma dol impuesto a la senta por 
pagar corriente y el impuesto diferido 

2.121 Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tnibutaria) registrada duranto el 
año La utilidad gravable difiere de la validad contable, debido a las partidas de ¡presos 
o gastos impombles o deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles El 
pasivo la compañra por concepto del 1mpuesto comento se calcula utilizando las tasas 
fiscales aprobadas al final de cada periodo 

2 12 2 Impuestos diferidos - Se veconoto sobre las diferencias temporarias determunadas entre el 
valor en libros de los activos y pastvos mtoluados en los estados financioros y sus bases 
fiscales Un pasivo por ampuesto difendo se reconoce generalmente para todas las 
diferencias temporarras imponibles Un activo por impuesto diferido se reconoce por 
todas las diferencias temporartas deducrbles, en la medida cn que resulte probable que la 
Compafíta dssponga de utrlidades gravables futucas contea las que se podría cergas esas 
diferencias temporaras deducibles 

Los nonvos y pasivos por impuestos drferidos se muden empleando las tasas fiscales que 
se espera sean de aplicación en el período en el que el activo se ronkice o el pasivo se 
cancelo 

La Compañía compensa activos por impuestos difeudos con pasivos por ampuestos 
diferidos ss, y solo sí trene reconocido legalmente ci derecho de compensarlos, ftento a la 
;misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas paridas y el Compañía tiene la 
¡tencion de hquidar sus activos y pasivos como netos 

2.123 Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como 1mgreso o gasto, y con inclurdos en. 
el resultado, oxcepto en la medida en que hayan surgido de una transacción O suceso que 
se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resaltado Integral o directamente en cl 
patramomo, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado, o cuando 
surgen del registro antcral de una combinación de negoctos 

2.13 Beneficios u empleados 
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2 13.1 Participación a trabajadores - La compañta reconote un pasivo y un gasto por la 
partsespación de los trabajadores en las utindados de la Compañía — Tisto beneficro se 
calcula a la tasa dol 15% de las utulxdades tiquidas de acuerdo con disposiciones legales. 

2.14 Reconocimiento de ingresos La Compañla reconoce mgresos por la venta de los 
jamuebles (departamentos) Se reconocen cn tesultados cuendo so produce las 
ransfcrenotas de los huenes al comprador, conforme so establece en el parrafo 14 de NIC 
18 El método de contabrlizacion os el devengado, según lo establece el párrafo 27 de 
NIC1 

2.15 Costas y gastos - Los Gastos de operación son reconocidos por la Compañia sobre la bass de 
acumulación Está compuesto princmpalmento por gastos admimstralivos, gastos generales e 
ampuestos, tasas, Contribuciones y otros gastos propios del guro del negocio 

2.16 Compensación de saldos y transacciones - Como norma general, en los estados financieros de 
la Compañía, no se compensan los activos y pasivos, tampoco los 1gr050s y gastos, salvo 
aquellos casos cn los que la compensación séa requenda o permitida por alguna norma y esta 
presentación sea el reflejo de la esencia de la transacerón 

Los mrosos y gastos con origen on transacciones que, contractualmente o por una norma legal, 
contomplan la posrorlidad de compensación y la Compañra tiene la intención de liquidar por su 
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pastvo de forma sutultánea, se 
presentan setos en resultados, 

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

La NIF 9 emmtda en noviembre del 2009, mtrodujo muevos requisitos para le olasifícacion y 
medicion de activos financieros Está norma so modificó posteriormente én octubre del 2010 
para mchur los requisitos para la clastficación y edicion de pastvos financieros, así como su 
baya en los estados financieros, y cn noviembre del 2013, ancluyó nuevos reqmsrtos para la 
contabsfidad do cobertura gencral En julto del 2014, se emutió otra versión revisada de la NIF 
9, prurcapalmente para mclur lo siguente 

Requermuentos de detenoro para activos financieros y, 
« Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacion y medición al miroductr una 

sategoría de medicion a “valor razonable con cambros en otro resultado mtegral”, para 
ciertos instrumentos deudores simples 

Los requisttos claves de la NITT 9 

+ — Todos los activos finanoicros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - 
Instrumentos Financieros, se reconoceran posteriormente a su costo amortzsdo o valor 
razonoble  Espccificamente, los astrumentos de deuda que se mantienen dentro de un 
modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recauda: los flujos de efectivo contractuales, y 
que tengan flujos de efectivo contractuales que son únicamente pagos de capital e mteresos 
sobre el capital pondiente por lo general se rmden al costo arortrzado al final de los 
períodos contables postenores, Los mstrumentos de deuda mantenados en un modelo do 
nogocso cuyo obyctivo se campla tanto al recaudar los flujos de efectivo contractuales como 
por la veta de activos finaricieros, y qué tengan térmmos Goutractuales del dctivo 
financiero que dan ingar en fechas específicas a lujos de efectivo que solo constituyen 
pagos de capital e miereses sobre el inporis del prncipal pendrento, son medidos a valor 
razonable con cambios en otro resultado itegral. Todas las otras inversiones de deuda y de 
patrono se suden a sus valores razonables al final de los poríodos contables posterores, 
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Además, bejo la NIF 9, las entidades pueden hacer una elección xrevocable para presontar 
los cambros postenores en el valor razonable de una mverston de pattimono (no mantenida 
para negociar nu que soclaya una consideración contungente reconocida por el comprador en 
una combinación de negocios de aouordo con NIF 3) en otro resultado integral, y solo con 
*l mgreso poz dividendos generalmente reconcexdo en el resuitado del periodo 

+ Ende medición de los pasrvos financieros designados a valor razonable con cambros en 
resultados, la NEF 9 requuere que el importe generado por cambio en el valor rezonablo del 
pasivo fipanctero que sea atribuible a cambios en ol niesgo de crédito del referido pasivo, se 
presente en otro resultado mtegral, a menos que, el reconocimuento de los efectos de los 
cambios en el nesgo de crédito del pasivo en otro resultado mtegrrÍ genere una asimema 
contable en el resultado del ponodo Los cambros en el valor razonable atribuiblo al nesgo 
de crédito de un pasivo financiero no son posteriormente reclesfícados al resultado del 
periodo Segun la NIC 39, la totalidad del importe del cambio en el valor razonable del 
pasivo financiero designado a valor razonable con cambios en resultados se presenta en el 
resultado del período 

+ - Respecto al detenoro de activos financieros, la NIIF 9 establece an modelo de detenoro por 
pérdida credincsa esperada, contrano al modelo de detertoro por pórdida crediticia 
incuruida, de conformidad con la NIC 39 El modelo de detetoro por perdida crediticia 
esperada requiere que una entidad contabrlice las pérdidas orediticias esperadas y cambios 
en esas pérdidas crediticias esperadas en cada fecha do reporte para reflejar los cambios en 
el nesgo crediticio desde cl reconocumento mucral En otras palabras, ya no es Necosano 
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas creditreras. 

+ La NIF 9 mantiene los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura, que en la 
actualidad se establecen en la NIC 39 — De confonmudad con la ¡NIF 9, los tipos de 
transacciones elegibles para la contabilidad de cobertura son mucho más flexibles, 
especificamente, al amplias los tinos de mstrutnentos quo se clastflcan como snstrumentos 
de cobertura y los tipos de componentes de riesgo de partidas uo financieras elegibles para 
la contabilidad de coburínra Además, se ha sevisado y reemplazado la prueba de 
efectwvidad por el principio de "relación económica" Ya no se requiere de une evaluacion 
retrospectiva para medir la efectividad de la cobertura — También se afedieron 
requerimuentos de revelacion mejorados sobro las actividades do gestron de riesgo de una 
entidad 

La Aduumstración de la compañía prové que la aplicación de la NITF 9 en el futuro puede tener 
un impacto sobre los 1mportes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en felacion 2on 
los activos financieros y pasivos financieros de la compañia Sm ombargo, no cs posible 
proporcionar una estimación razonable de ese oflcto hasta quo wn examen detallado haya sido 
completado 

NU 15 Ingrosos Procedentes de contratos con los clrentes 

En mayo del 2014, se emmtió la NAF 15, quo establece nn modelo extenso y detallado que deben 
utilizar las entidados en el registro y reconocinicnto de mgresos procedentes de contratos con 
clientes. La NIIF 15 reemplezará cl actual Ímeamuento de reconocimiento de Ígrosos, 
¡moluyendo la NIC 13 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Constraccion y las mterpretaciones 
respecuvas en la fecha en que entre en vigencia 

El ponoipio fundamental de la NIP 15 es que una entidad debería reconocer el mgroso que 
ropresenta la transferencia de bienes o servicios ostablecados contractualmento a los clientes, en 
un importe que refleje la contraprestación que la entidad espera recibir a cambio de bienes o 
seracios Específicamente, la noria añade un modolo de 5 pasos para contabrlazar el ingreso 
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Paso 1 identificar el contrato con los elrentes 
Paso 2 identificar las obligaciones de ejecución en el contrato 
Paso 3 determmar ei precto de la transacción 
Paso 4 distriburr ci precio de transaceron a tas obligaciones de ejecución en el contrato 
Paso 5 reconocer el mgroso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la obligación 

Según la NIF 15, una entedad contabiliza un mgreso cuando (o en la medida que) se sausfoga 
na obligación de ejecucion, es decar, cenando el “control” de los brenes y servicios relsoonados 
con aña obhgacion de ejecación particular es bansfendo al chente. So han añadido muchos mas 
lineamientos detallados en la NUF 15 para podor analizar stinaciones especificas, Además, la 
NU 15 requiere ampleas revelacrones. 

En Abri 2016, el TASB emitió “Clarificaciones a ta NIIP 15” en relación a la identificación de 

obhigaciones de ejecución, consideraciones de prancipal versus agente, así como una guía de 
aplicación para hiceneras 

La Administracion de la compatiía prevé que la aphoacion de la NIIE 15 eñ el futuro puede tener 

un impacto sobre los importes reconocidos en los estados financieros y sus revelaciones Sim 

embargo, no es postble proporcionar una estimacion razonable do ese efecto hasta que un 
examen detallado haya sido completado 

Otras modificaciones aplicables a partir del 1 de enero del 2016 

Efectva a partr de 
períodos que inicien en 

  

_NUR Titulo a después de 

Modificacionos a la NIC 1 Imorativas de revelación Enero ), 2016 
Modilicaciones ala NIC 16 Cianficación de los metodos Enero 1,2016 

aceptables de depreciación y 
amortización 

2,17 Normas nuevas y revisadas emitidas poro aún no efectivas — La compañía no ha aplicado las 
siguuentos Normas Internacionales de Informacion Financiera (NITF) nuevas y revisadas gue han 
sido enutidas pero ala 10 son efectrvas 

Efectiva a partir de 
períodos que inicien 

  

NE 'Fítulo eno después de 

NUE9 Tastrumentos financieros Eneto 1,2018 
NTF 15 Ingresos procedentes de contratos 

con clientes Eneto 1, 2018 
Modrficaciones a la NIC 7 Tmciattva de revelación Enero 1, 2017 
Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de Activos por Enero 1, 2017 

Impuestos diforidos por 
perdidas no realizadas 

So perste ln aplicación anticipada de estas normas novas y revisadas 
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NIF 9 Instrumentos financieros 

La NIF 9 emutida en noviembre del 2009, misodiyo huevos requisitos para la clasrficación y 
medición de activos financieros, Esta norma se modificó postenonmento en octubre del 2010 
paca imoluws los requiestos para la clasificación y medición de pasyos financieros, así como su 
baja en los estados financieros, y en novierabre del 2013, ¡meluyó nuevos requisitos para la 
contabilidad de cobertura general. En julio del 2014, se emtió otra vorsión revisada do la NIF 
3, princapalmente para rucluir lo sigatente 

- - Requermuentos de deterioro para activos financieros y, 
+ — Modificaciones lumtadas a los requisitos de clasificación y medición al rutroducar mua 

categoría de medición a “valor razonable con cambios en otro resultado integral”, para 
ciertos mstramentos dendores simples 

Los requisitos claves de (a NIF 9 

- Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIC 39 - 
Instramentos Financieros, se reconocerán postenormente a su costo amortizado o valor 
razonable Especificamento, los mstrumentos de deuda que se mantienen deníro de un 
modelo de negocio cuyo objeto sca el de recaudar los fingos de elíotwo contractuales, y 
que tengan fuyos de efectrvo Contractualos que son unrcamnente pagos de capital e mtereses 
sobre el capiral pendiente por lo general se miden al costo smortizado al final de los 
periodos contables postenores Los mstrumentos de deuda mantenidos en un modelo de 
egoc1o cuyo objetivo se cumpla tanto al recaudar los flyyos de efectivo contractuales como 
por la venta de actxvos financieros, y quo tengan termos contiuctualos del acrvo financiero 
que dan lugas en fochas especificas a flujos do efectivo que solo constituyen pagos de 
capitel e míereses sobre el mmporte dol pancapal pendiente, son modidos a valor razonable 
con cambios en otro resultado imtegral — Todas las ofras inversiones de deuda y de 
patrimonio se muden a sus valores razonables al final de Jos periodos contables posteriores 
Ademas, bajo la NIIF 9, las entidades pueden hacer una elección irrevocable para presentar 
los cambos posteriores en ol valor razonable de uma wversión de pafrimomo en otro 
resultado mtegral, y solo con el mgreso por dividendos generalmente reconocido en el 
resultado del período 

- Ena medicion de los pasivos finanoreros designados a valor razonable con cambios en 
sesultados, la NUF 3 segmere que el mporte generado por cambio en el valor razonable 
del pasivo fnancioro que ses atrrbuble a cambios en el nesgo de credito del roferdo 
pasivo, se presente en olro resultado slggral, a menos que, el reconocimiento de los 
efectos de los cambros en el siesgo de crédito del pastvo en otro resultado integral 
genere una asimetría contable en el resultado del periodo Los cambios en el valor 
Tazoneblo atribuible al riesgo de exédato de un pasivo fimanciero no son posteriormente 
reclastficados al rosultado del periodo Según la NIC 39, la totalidad del mporte del 
cambro en el valor razonable del pasivo financioro designado a valor razonable con 
cambios en resultados se presonta en el sesultado del persodo 

- — Respento al deterioro de actevos financseros, la NIF 9 establece nm modelo de detenoro 
por pérduda crediticia esporada, contrario al modelo de deterioro por pérdida oredítcia 
mcwrida, de conformudad con la NIC 39 El modelo de deternoro por pérdida crediticia. 

esperada requiore que una outidad contabilico las perdidas crediticias esperadas y 
cmbros en csas pérdidas crediticias esperadas en cada ftoha de reporte para soflegar los 
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cambros en el nosgo crediticio desde el reconocimento micral En otras palabras, ya no 
+5 necesario que ocurra un evento antes de que se reconozcan las perdidas crediticias 

- La NIIF 9 mantieno los tres tipos de rmecarusmos de contabilidad do cobertara, que en la 
actualidad se establecen en la NIC 39 De conformudad con la NIF 9, los tipos de 
transacciones elegibles para la contabulidad de cobertura son mucho más Mexibles, 
especificamente, al ampliar los tipos de mstramentos que se clasifican como 
instrumentos de coboriura y Jos pos de componentes de mesgo de parkdas no 
financieras elegibles para la contabilidad do cobertura Además, se ha revisado y 
reemplazado la prueba de efectividad por el principio de "relación económica" Ya no 
se requiero de una evaluación retrospectiva para medir la efectividad de la cobertura 
Tambien se añadieron requenmmuentos de revelacion mejorados sobre las actividades de 
gestion de nesgo de una entidad 

La Adinuustración de la Compaña preve que la aplicación de la NIF 9 en el futuro puedo 
tener un impacio sobre los 1mportes reconocidos cn los estados financieros adjuntos, en 
relacion con los actvos financieros y pasivos financieros de la Compañía, Sun embargo, no 
es posible proporcionar mna estimación razonable de ose cfceto hasta que un examen 
detallado haya sido completado 

¡NTIF 15 Ingresos Precedentes de contratos con los elientes 

En mayo del 2014, sc emutó Ja NIIF 15, que establece un modolo extenso y detallado que 
deben utlizar las enhdades en ol registro y reconocamuento de mpresos procedentes de 
contratos con chentes La NIF 15 reemplazará el actual lmeamiento de reconocimiento de 
wgresos, mclayendo le NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construccion y las 
interpretaciónes respectivas en la fecha en que enfíe en vigencia. 

El principio fundamental de la NITF 15 es que una enndad debería reconocer el mgreso que 
representa la transferencia de bíenes o servicios establecidos contractualmente a los clientes, 
en un importe que refleje la contraprestación que la entidad espera. recibe a canso de 
bienes o servicios. Especificamente, la norma añade un modelo de 5 pasos para contabilizar 
sl imgreso 

Paso 1 identificar el contrato con los chentes. 
Paso 2 identificar las obligaciones de ejecución en el contrato 
Paso 3 determmar ol precio de la transacción 
Paso 4 distribuir el precio de transacción a las obligaciones de ejecueron on el contrato 
Paso 5 reconoces el greso cuando (o en la medida que) la entidad satisfaga la obligación 

Según la NIF 15, una entidad contabiliza un wgreso cuando (a en la modida que) se 
satisfaga una obligación de ejecución, es deca, cuando el “control” de los bienes y servicios 
relacionados con una obligacion de ejecución parboular es transfendo al chente Se han 
añadido muchos más Imeamuentos detallados en la NIIF 15 para poder analizar situaciones 
especificas Además, la NIF 13 requiere amplias revelaciones 

En Abri 2016, el IASB emuto “Clanficacionos a la NIF 15” en relación a la adentificación 
de obligaciones de ejecución, consideraciones de pruncxpal versus agente, usa como una guía 
de aplicación para hoenctas 

La Admunstracion de la Corapalia prové que la mplicacion de la NUE 15 en el futuro puede 
tener un impacto sobre los amportes reconocidos en los estados financicros y sus 
revelaciones, Sin embargo, no es posible proporotonar una cstemación razonable de esc 
efecto hasta que un examen detallado haya sido completado 
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3, ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 
  

AA contimisoión se presentan las estsmaciones y jnictos contables críticos quo la admmistración de 
la compañta ha utilizado en el proceso de aplicación de los entenos contables 

3.1 Deterioro de activos - A Ta fecha de cierro de cada período, o en aquella fecha. 

considere necosasta, se analiza el valor de Jos activos pata determunar se existe algún 
que se 
mdicio 

de que dichos actevos Jwubneran safisdo una pérdida por detenoro En caso de que oxasta 
Algún dicto se realiza vna estimación del importe recuperable de dicho activo $1 se trata 
de activos 1dentsficables que no generon flujos de efectsyo de fora dependiente, so estiraa. 
la secuperaladidad de la uwudad generadora de efectivo a a que pertenece el activo 

Las pérdidas por deterroro reconocidas on un activo en periodos anteriores son revertidas 

cuando se produce un cambio en las estumaciones sobre su importe recuperable 
anciementando cl vator del activo con abono a resultados con el límite del valor en libros 

que el activo hubtera temido de no haberse reconocido la pérdida por detersoro, 

3.2 Estimación de vidas útiles de vehículos y equipo — La estacion de las vidas útiles y el 
valor residual se ofectuan do acuerdo a lo mencionado en la Nota 272 

4, EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTVO 

“Diciombre 31 

2016 2015 
(en US dólares) 

Caja 1,006 1,810 
Bancos (1) 

Banco del Pioluncha $ A. 25,085 309,141 
Banco del Pichuncha Panamá 5,057 4,340 
Banco Bolivariano $ A 2,573 910 
Banco de Machala S A, 19917 13,351 

Inversiones (2) 900,000 927,205 

Total 246,538 236,176 

(1) AL 31 de diciembre del 2016, bancos representan saldos en cuontas corrientes en bancos 
locales por US$40,575 y del exterior por US$5,057, los enalos no general stereses 

(2) AL 31 de diciombre del 2016, mversiones representa depósito a plazo fijo de 99 dias en un 
banco local concedido el 27 de septembre del 2016 con ma tasa anual del 4,50%, 

5. CUENTAS POR COBRAR 

Diciembre 31 
2016 2015 

(21 US dólares) 
Comercaales 
Clientes (1) 988,835 149,928 
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Otras cuentas por.cabrar,, 

Compañias relacionadas, nota 17 1,224,260 681,841 
Anticipos a proveedores (2) 2,073,353 2,573,835 

Otros 30.055 3.192 
Subtotal AIVITSSE 3,258,868 

Total 4,366,503 3,408,796 

(3) AL3L de diciembre del 2016, cuentas por cobrar chentes meluye prncapalmente créditos 
otorgados hasta 90 días. 

(2) Incluye antoxpos entregados a la empresa Conbaquertzo Cía, Lida, por un total de 
US$1,826,381 

Un detalle de ta antigtedad de cuentas por cobrar es como sigue 

Diciembre 31 
2016 

(en US dolares) 

Comente 309 
Vencados (en dias) 
1-30 581,098 

31-90 6.001 
91 en adelante 400.927 

Total 988.835 

6. INVENTARIOS 

  

Diciembre 31 

2016 2015 
(en US dólares) 

Proyecto Manglero Vista (1) 7,606,537 14,282,938 
Otros 36,303 12,504 

Total 642.549 4295442 

(1) Corresponde a construceron de complejo habrtacional en la Vía Samborondón 
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7. PROPIEDADES Y EQUIPOS 

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dólares) 

Costo 125,568 132,650 
Depreciación (63.615) (54.633) 
Total $1,753 28,017 

  

Vehiculos 102,476 109,758 
Muebles y enseres 14,652 14,652 
Equipos de computación 7,970 7,970 
Otros 270 270 

TOTAL 125,368 132,550 

Los movimuentos de proptedad y equipos fueron como sigue 

Muebles y Equposde 
  

  

Yebioulos ensores sompulación Qiros Total 

Costo y valuación 
ENERO 1 2015 $160 14,333 8384 20 34,594 

Adquisiciones, neto 48,151 319 48,470 
Rohros / Bajos 41 — — 1) 

DICIEMBRE 31, 2015 109758 14,652 7,970 270 132,650 

Adquisiciones, neto 38298 39,298 
Vestas / Beas (45.580) - (45.580) 

DICIEMBRE 31, 2016 102.476 1162 190     

Muebles y Equposde 
  

Yehígales —— cmseres computación Otros Total 

Deprectantós: acumtada y defenoro 
DICIEMBRE 31 2015 (895) 210 6465) 096) 6453 

Depreciación (139) 151) 11,606) en CAS 
Ventas / Bayas 15,198 _ 15.93 

DICIEMBRE 31 2016 65100 QO (5.071 (19 (63615) 

AL 31 de dictombre del 2016, adquisiciones inclnye prinospalmente desembolsos por la compra de 
Vehículo Kia Cartirval por US$35,079 
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8. PROPIEDADES DE INVERSION 

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dólares) 

Terreno (Manglera Vista) (1) 2,198 6.069.190 

(1) Por las acciones, a la empresa Landov Land Developers S A,, se le adjudicó terrenos dondo so 
desmrolla el proyecto ammnobriario— Durante el año 2016, el importe de terreno por US$6 
millones fue reclasificado a aventanos 

9: PRÉSTAMOS 

Al 31 de diciembre del 2016, préstamos bancanos, reprosenta Obligaciones Con mstruorones 
Tínanoseras del exterior por US$3.855.054, con vencimuento besta zumo del 2017 con tesas 
promedio desde 2.87% al 2 97% anual 

Un detalle de los préstamos bancanos es como sigue 

Vencimiento —— Tasa promedio 
nstitución fínanos tor hasta anual fon USS dolares) 

Banco “UBS AG” Juro del 2017 2.90% 805,040 
Banco “UBS AG” Febrero del 2017 287% 400,000 
Banco “UBS AG” Marzo del 2017 2.96% 900,000 
Banco “UBS AG” Junto del 2017 2.90% 900,014 
Banco “UBS AG” Eneto del 2017 2,90% 850,000 

Total 3,855,054 

Durante el año 2016, la compañia registró con cargos n los zosuitudos del año, costos financieros 
por US$134,829, relacionados con estos préstamos bancarios 

10. CUENTAS POR PAGAR 

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dólares) 

Proveedores (1) 240.011 403,762 

Otros, 

“Glassner Holding Inc (3) 5,244,905 6,363,905 
Anticipo de clientes (2) 4,600,521 14,520,295 
Compafsas relacionadas, note 17 4.000 794,226 
Otros 4.081 14 

Subtotal 2,853,507 21,678,454 

Total 10.093.518 22.087.216 
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Clasificación 

  

Conrente 4,848,613 15,718,311 
No comente 5,244,905 6,363,905 

Total 10,093,518 22.082,216 

(1) Proveedores — AL31 de diciembre del 2016, proveedores representa facturas de proveedores 
locales, por US$240,413 los cuales no devengan antereses y tienen venermentos promedios 
en 30 días 

(2) Anticipo de clientes - Corresponde al dunero recibido de clientes por reservas de bienes 
mmuebles, del proyecto habitacional Manglero Vista, y se reconocera cuando se produzca la 
venta y/o transferencra del bien mumnoble, 

(3) Con fecha 18 de Septiembre del 2014, so snsoribe contrato de ceston de socronos, entre el Sr 
Oscar Vitor: Arcentalos, representando a Glusnner Holdiwg Inc. (Cedente), y el Sr Ronal 
Somo Bolek, representando e wumotuliacia Landev Land Developers S A (Cestonano), por 
la compra venta de accronos y propiedad mversión de Cayudiort Inmobibarra. 

11, IMPUESTOS 

11.1 Activos del año corriente - Un resumen es como sigue 

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dolares) 

TVA on compras 869,047 768,613 
Crédito Tnbutano de IVA 496,347 534,612 
70% IVA en Venta 214,929 274,998 
Antrerpo de IR. 124,693 
2% retención cu la fuente 275,053 97,147 

IVA 72272 69,089 
Retención cn la fuente Banco 21,785 6,064 
Impuesto a la renta rctemido 835 589 
10% IVA en Ventas —Ú ——35 

Total 1,934,996 1,751,078 

11.2 Pasivos del año corriente - Un resumen es como sigue 

Diciembre 34 
2016 2015 

(en US dolares) 

Impuesto a la renta 123732 62,335 

11.5 Conciliación tributaria — Contable del impuesto a la renta corriente Una reconciliación 
entro la utlidad segun estados financieros de la compañía y el gasto por el impuesto a la 
renta corriente es como sigue 
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Diciembre 31 
2016 

(en US dólares) 

Resultados según estados financieros antes de 572,856 
partoipacton y de impuesto a de renta 

Partroipación trabajadores 85,928 

Partidas conciliatorias 

Gastos no deducibles 75,492 

Baso imponsble 362,420 

Tasa de impuesto (1) 22% 

Impuesto causado 123,732 
Retenciones en la fuente 11,661 
Antoipo de 1mpuesto a la renta 159,587 
Crédito trbutarro antenor 56,293 
Crédito butano a favor 68,915 

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para ol impuesto a la renta, so calcula en un 
22% sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 12% sobre las utilidades sujetas a 

capitalización 

A partir del año 2010, so debe considerar como impuesto a la renta mínuno el valor del anticipo 
calculado, el cual resulte de la suma matemánca del 0 496 del gotuvo, 0 2% del pasimoro, 0 4% 
de mgresos gravados y O 22% de costos y gastos deductbles 

13,3 Aspectos tributarios: 

  

Ley Orgánica de Incentivos a la Producción y Prevención del Prayde Fiscal. 

El 20 de mayo del 2016, se emo in Ley Orgámca do Soldandad y do Corresponsabilidad 
ciudadana para la Reconstrucción y rencttvación de las zonas afectadas por el terremoto del 16 
de abral de 2016, a continuación se detallan los aspectos inás amportentes de la mencionada 
Ley 

+» Se ostablece la contubución solidaria sobre bienes muebles y derecitos representativos 
de capital exutentes en Ecuador de propiedad de sociedades no residentes en Fenador 
equivalente al O 9% en general y 1 8% al sujeto pasivo ostá en pararso fiscal 

«  Secsláblece la contribución solidaria del 3% sobre la uilidad gravable del ezerorero fiscal 
2015 aplicado a las sociedades que realicen actividades económcas, y que fueren sujetos 
pasivos de mupuesto a larenta, 

« — Exoneracion del pago del mppuesta a ta renta por cuco años e les versiones realizadas 
en las provincias de Manabí y Esmeraldas. 

+ Exoneracion del Impuesto a la Salida de Dividas ISD y erancclos aduaneros, a las 
importaciones ofeciuadas a favor de contribuyentes que hayan sufido una afectación 
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económica dhrecta en sus aohvos productivos como consecuencia del desastre natural y 
que tengan su domierho en Jas provincias de Manaln y Esmeraldas 

+ — Exoneración del pago del saldo del impuesto a la renta correspondiente al ejererexo fiscal 
2015, a los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectacion dhrecta en sus activos O 
acividad económuca, Como consecuencia del desastre natural, cuyo domucilzo sea en las 
zones afectadas Los sujetos pasivos que ya hubieren cancelado dhcho saldo tendrág 
derecho ala devolución dol mismo 

+ — Incremento dela tarifa del IVA al 14% por el persodo de un afío 

+ — Devolución o compensación de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA pagado por las 
transacciones realizadas con dmnero electrónico 

El 12 de octubre del 2016, so emitió la Ley Orgánica de Incentivos Tnibutartos para varios 
sectores productivos e mterpretanivos del Art. 547 del Código Orgánico de Organización 
Termional, autonomía y doscentralizacion que estableció entre otros lo siguente 

+ Para efectos de la base mpomiblo del ICE, se establece un cambio en la definición 
del precio ex aduana, ol cual equivale a la suma de las tasas arancelarias, fondos y 

tasas oxtraordimanas receudadas por la autonded aduanora al momento de 
desaduanizar los productos aportados más el valor en aduana de los buenes 

+ — Se establece que las Compañaas tendran una deducción adicional del 100% por los 
gastos de seguros ¡médicos privados y/o medicina prepagada contratados a favor de 
sus trabajadores, siempre que la cobertura sea para la totalidad de los trabajadores 

12, INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

12.1 Gestión de riesgos financieros - En el curso normal do sus negocios y actividades de 
fivanciemiento, la compañia, ostá expuesta a disluntos siesgos de naturaleza financiera que 
pueden afectar de manera sigmrficatrva al valor económico de sus flujos y activos y en 
consecuencia, sus resultados 

La Compaíñaa dispone do una organización y de sistemas de formación, adtmmstrados por la 
Gerenora, que persmien xdentuficar los referidos nesgos, determenar su magurtud, proponer a la 
Admunistracton medidas de mitigacion, ejccutar estas medidas y controlar su efectevidad 

A continuacion so presenta una definición de los nesgos que enfienta la Admumustración, una 
carectorización y una descripción de las medidas de ¡miigación actuslmonte en uso por parte 
dela Compañía 

12.1.1 Hiesgo de liquidez - La Admmustración de la Compañía es te que treno la 
responsabilidad final por la gestión de hiquidez. Los Acciomstas han establecido un 
marco de trabajo aproptado para la gostión de hiquudez de manera que la Adummstración 
pueda manegar los vequensmentos de financiamiento a corto, medtano y largo plazo ast 
como la gestión de liquidez de la Compafira 

La compañía, maneja el nesgo de Isquidez mantomendo reservas y facilidades 
financreras, momtoreando contmuamento los flujos cfectivos proyectados y reales, y 
concilrando los perfiles de venc:mento de los activos y pastvos financieros 
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12.12 Riesgo de crédito - So refiere al nesgo que wa de las partes moumpla con sus 
obligaciones contractuales resultando en una perdida finanetera para la Compaña, la 
Compañia mantiene ereditos con con insttuciones financieras del extersor, por tal razón 

se súga el nesgo de posibles perdidas finanoxeras ocasronadas por cumplimento 

12.13 Riesgo de capital - La compañía, geshona su capital para asegurar que estará en la 
capacidad de continuar como empresa en rmarcha imentras que maximiza el 
rendimiento de sus acciomstas a traves de la optimización de los saldos de denda y 
patrimonio 

12.2 Categorias de instrumentos financieros -El detalle de los acevos y pasivos Ñinanotoros 
medidos al costo amortizado por la Compañía son como sigue 

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dólares) 
Activos financieros 

    

  

Efectivo y equivalente de efectivo 946,638 1,256,776 
Cuentas por cobrar 4,366,503 3.408.796 

Total 3315141 2,665,572 

Pasivos financieros 
Cuentas por pagar 10,093,518 22,082,216 

Préstamos 3,855,054 4,105,054 

Total 10,948,572 26,187,270 

12.3 Valor razonuble de los instrumentos financieros - La Compañía considera que los mportes 
«en libros de los actas y pastvos financieros reconocidos al costo amostizado en Los estados 
fivancieros se aproxunan a su valor razonable, 

12.4 Técnicas de valuación y presunciones aplicadas para propósitos de medir el valor ravorable 
de instrumentos financieros - El valor razonable de los activos y pasivos financieros se 
determnan con referencia a los procios cotizados en los roforidos mercados vigentos a la fecha 
de reporte — Cuando los prectos actuales de oferia no están dispombles, el precio de la 
transacción más reciente proves evidencta del valor razonable actual siempre y cuando 10 haya 
existido un cambio sigtuficativo én las circunstancias económicas desde la fecha de la 
transacción 

S11as condiciones han cambrado desde la fecha de la transacción (por ejemplo ua canibro en la 
tasa de anteres libre de mesgo la calificación de nesgo del emisor la legislación tributaria 
eto), el valor razonable reflega el cambio en las condiciones de referencia en función de los 
precios o tasas actuales para mstrumentos sunlares 
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13. PATRIMONIO 

13,1 Capital social - Representa 100,800 acciones de valor nomunal US$1 00 cada una, Lodas 
otdimartas y nomunativas 
Al 31 de diciembre del 2016, el capital social está conformado de la siguiente forma, 

Identificación Acciomsta Nacionalidad % Acciones Costo Saldo 

0918017096 Ortega Santos Diego Rafael Ecuatoriana 50% — 50,400 $10 $50.400 

0912102720 Ortega Santos Juan Pablo — Ecuatoriana 50% 350,400 $100 $50,400 
TOLAL 100800 $ 100,800 

Con feoha 5 de mayo del 2014, se ete la resolución No 2931, por ef aumento de capital al 
$100 000, registrada en el registro Mercantil el 7 de justo del 2014 con el numero 389 

13.2 Reserva legal - La Loy de Compañías requiere que por lo menos el 10% de ta utilidad ammal 

sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como mínimo alcance el 50% del capital 
socini Esta reserva no está disponible para cl pago de dividendos en efectivo pero puede ser 
capitalizada en su totalidad 

13.3 Resultados acumulados - Un resumen de resultados poumulados es como sigue 

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dólares) 

Resultados acumulados - distribuibles 351,176 219,058 

Resultado del ejercicto 363,196 225,741 

Total 651,324 97, 

14. INGRESOS 

  

Diciembre 31 
2016 2015 

(en US dólares) 

Ventas mnueble Manglero 16,084,976 5,575,618 
Asesoría En Plamficacion y Construcción Edificación 490,460 
Trabajos de relleno 2,659,765 

Otros 75,699 39.768 

Total 16.651.135 BSAS, 
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A131 de diciombre del 2016, las cuentas por cobrar con compañías relacionadas no gonoran 
Amieroses y ho henen vencimientos establecidos 

Diciembre 31 

2016 2015 
(er US dólares) 

Cuentas por. paga 

Cajudiort S A 736,003 
Remer 15,000 
Accionistas 4.000 13.223 

Total 4.000 294,226 

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

Entre el 31 de diciembre del 2016, y la fecha do emusión de los estados financieros adjuntos Marzo 
13 del 2037, no se produjeron eventos que en opwnón de la Admumstración pudicran tener un efecto 
mportadto sobre los estados finicieros adjuntos 

19. APROBACIÓN DE LOS ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financieros adjuntos por el año tcwnnado el 31 de diciombre del 2016, han sido 
aprobados por la Admmustración de la Compañía en marzo 20 del 2017, y során presentados a los 
aceromastas para su aprobación definitiva. En opimón de la Admuustración de la Compañía, los 
estados financieros adjuntos serán aprobados por la Junta do accromstas sm modificaciones 
 


