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1. IDENTIFICACION DE LA EMPRESA Y ACTIVIDAD ECONOMICA.

Nombre de la entidad:
Inmobiliaria Nueva Aurora Novaurora S.A.

RUC de la entidad:
0992933321001

Domicilio de la entidad:
Avenida ingeniero Leon Febres Cordero Rivadeneira, Parroquia Urbana Satélite La
Aurora, Canton Daule, Provincia del Guayas

Forma legal de la entidad:
Sociedad Ano6nima.

Pais de incorporacion:
Ecuador.

Descripcion:

Inmobiliaria Nueva Aurora Novaurora S.A. (en adelante “la Compaiia”), fue
constituida en la ciudad de Guayaquil, capital de la Provincia del Guayas - Republica
del Ecuador, mediante escritura publica del 15 de julio de 2015 e inscrita en el
Registro Mercantil el 18 de agosto de 2015.

Su objetivo principal es la compra, venta, arrendamiento, administracion y
negociacion de casas, edificios, departamentos, aparta hoteles y toda clase de bienes
inmuebles, para el cual podra promover toda clase de proyectos inmobiliarios y
asociarse con otras personas naturales o juridicas. Para el cumplimiento de este
objetivo podra efectuar toda clase de actos y contratos, cualquiera sea su
naturaleza, permitidos o no prohibidos por leyes ecuatorianas.

La Compaiia es propietaria del terreno de extension de cuatro hectareas mil
setecientos ochenta y siete diez milésimas de hectarea (4,1787 has) ubicado en el
kilometro 14,5 aproximadamente de la avenida ingeniero Leon Febres Cordero
Rivadeneira, Parroquia Urbana Satélite La Aurora, Canton Daule, Provincia del
Guayas.

Composicion accionaria:

Las acciones de Inmobiliaria Nueva Aurora Novaurora S.A. estan distribuidas de la
siguiente manera:

# de
Nombre del accionista Pais Acciones %
Inmobiliaria Nuevo Mundo Inmomundo S.A. Ecuador 480 60%
Corporacion Favorita C.A. Ecuador 320 40%
800 100%
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El control de la Compaiiia, es ejercido por la Junta General de Accionistas.

Situacion Econémica del Pais:

Durante el afio 2018, la situacién econdmica del pais ha presentado leves indicios de
recuperacion, sin embargo, los precios de exportacion del petréleo, principal fuente
de ingresos del Presupuesto General del Estado, no han recuperado niveles de afos
anteriores, lo cual continlGa afectando la liquidez de ciertos sectores de la economia
del pais.

Las autoridades contindan enfrentando esta situacion y han implementado varias
medidas econdmicas, entre las cuales tenemos: priorizaciéon de las inversiones,
incremento de la inversion extranjera a través de alianzas publico-privadas con
beneficios tributarios, financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos
del Estado, obtencion de financiamiento a través de organismos internacionales y
gobiernos extranjeros (China), incremento en ciertos tributos, entre otras medidas.
Si bien el esquema de salvaguardias, que se implementd para restringir las
importaciones y mejorar la balanza comercial, se desmonté en junio del 2018, a
partir de noviembre de este afo se implementé un esquema de tasas arancelarias
para ciertos productos en funcion de los pesos de los productos importados.

2. IMPORTANCIA RELATIVA.

La Compaiia ha tomado en consideracion circunstancias especificas que bajo su
criterio cumplen sus propias consideraciones de importancia relativa, con el fin de
asegurar que los estados financieros, politicas contables y notas, reflejan la
preparacion y revelacion de todos los hechos y circunstancias relevantes.

3. ESTRUCTURA DE LAS NOTAS.

Las notas a los estados financieros se encuentran presentadas de manera sistematica
en funcién a su comprensibilidad y comparabilidad de acuerdo a lo establecido en la
Norma Internacional de Contabilidad No. 1. Cada partida significativa del Estado de
Situacion Financiera, Estado de Resultados Integrales, Estado de Cambios en el
Patrimonio y Estado de Flujos del Efectivo se encuentran referenciadas a su nota.
Cuando sea necesaria una comprension adicional a la situacion financiera de la
Compaiia, se presentaran partidas adicionales, encabezados y subtotales en los
estados financieros.

4.  PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

Una descripcion de las principales politicas contables utilizadas en la preparacion de
sus estados financieros se presenta a continuacion:

4.1. Bases de presentacion.

Los presentes estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés), vigentes
al 31 de diciembre de 2018 y 2017.
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La preparacion de los estados financieros conforme a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) requiere el uso de ciertas
estimaciones contables criticas. También exige a la Administracion de la
Compania que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de sus politicas
contables. En la Nota 5, se revelan las areas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o en las cuales las hipdtesis y estimaciones son
significativas para los estados financieros.

4.2. Pronunciamientos contables y su aplicacion.

Los siguientes pronunciamientos contables han sido emitidos por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés):

a. Las siguientes Normas son vigentes a partir del ano 2018:

Fecha de aplicacion
Normas obligatoria

NIIF 9 “Instrumentos Financieros”: Clasificacion y
medicién 1 de enero de 2018

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con
Clientes” 1 de enero de 2018

CINIIF 22 “Transacciones en moneda extranjera y
contraprestaciones anticipadas” 1 de enero de 2018

NIIF 2 “Pagos basados en acciones”: Aclaracion de
contabilizacion de ciertos tipos de transacciones
de pagos basados en acciones 1 de enero de 2018

NIIF 4 “Contratos de seguros” 1 de enero de 2018

NIC 28 “Inversiones en asociadas y negocios
conjuntos” 1 de enero de 2018

NIC 40 “Transferencia de propiedades de
inversion” 1 de enero de 2018

b.  Los siguientes pronunciamientos contables han sido emitidos por el IASB,
pero no han entrado en vigencia y son de aplicacion obligatoria a partir
de las fechas indicadas a continuacion:

Fecha de aplicacion

Nuevas normas obligatoria
NIIF 16 "Arrendamientos” 1 de enero de 2019
Marco conceptual (revisado) 1 de enero de 2020
NIIF 17 “Contratos de seguros” 1 de enero de 2021
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Nuevas interpretaciones

Fecha de aplicacion
obligatoria

CINIIF 23 “Incertidumbre sobre tratamiento de
impuesto a las ganancias”

Enmiendas a NIIF’s

1 de enero de 2019

Fecha de aplicacion
obligatoria

NIIF 9 “Clausulas de prepago con compensacion
negativa”

NIC 19 “Modificacion, reduccion o liquidacion del
plan”

NIIF 3 “Combinacion de negocios”

Enmiendas a NIIF’s

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019
1 de enero de 2019

Fecha de aplicacion
obligatoria

NIIF 11 “Acuerdos conjuntos”
NIC 12 “Impuesto sobre la renta”

NIC 23 “Costos por préstamos”

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019

NIC 28 “Participaciones de largo plazo en asociadas 1 de enero de 2019
y negocios conjuntos”
Fecha de aplicacion

Enmiendas a NIIF’s obligatoria

NIIF 10 “Estados financieros consolidados” Por determinar
La Administracion de la Compafia estima que la adopcion de las nuevas
normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas interpretaciones antes descritas, no
tendran un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de
su aplicacion inicial, pues gran parte de estas normas no son aplicables a sus
operaciones.

4.3. Moneda funcional y de presentacion.
Las cifras incluidas en estos estados financieros y en sus notas se valoran
utilizando la moneda del entorno economico principal en que la Compaiia

opera. La moneda funcional y de presentacion de la Compaiia es el délar de
los Estados Unidos de América.
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4.4, Clasificacion de saldos en corrientes y no corrientes.

En el Estado de Situacion Financiera, los saldos se clasifican en funcion de sus
vencimientos, como corrientes con vencimiento igual o inferior a doce meses,
contados desde la fecha de cierre de los Estados Financieros y como no
corrientes, los mayores a ese periodo.

4.5. Efectivoy bancos.

En este grupo contable se registra el efectivo en caja y/o bancos. Se miden
inicial y posteriormente por su valor nominal.

4.6. Instrumentos financieros.

Los activos financieros y pasivos financieros son reconocidos cuando la
Compania se convierte en una parte de las clausulas contractuales del
instrumento negociado.

Los activos financieros y pasivos financieros son medidos inicialmente a valor
razonable. Los costos de transaccién que son directamente atribuibles a la
adquisicion o emision de activos financieros y pasivos financieros (distintos de
los activos financieros y pasivos financieros a valor razonable con cambios en
resultados) son agregados o deducidos del valor razonable de los activos
financieros y pasivos financieros, segin sea apropiado, en el reconocimiento
inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de
activos financieros o pasivos financieros a valor razonable con cambios en
resultados son reconocidos inmediatamente en resultados.

Activos financieros:

Todas las compras o ventas convencionales de activos financieros son
reconocidas y dadas de baja en la fecha de contratacion. Las compras o
ventas convencionales de un activo financiero son compras o ventas bajo un
contrato cuyas condiciones requieren la entrega del activo durante un periodo
que generalmente esta regulado o surge de una convencion establecida en el
mercado correspondiente.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su
totalidad, ya sea, a costo amortizado o a valor razonable, dependiendo de la
clasificacion dada a los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros.

Los activos financieros que cumplen las siguientes condiciones son
posteriormente medidos a costo amortizado:

e se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener
los activos financieros para obtener los flujos de efectivo contractuales; y
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e las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal
e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los activos que cumplen las siguientes condiciones son posteriormente
medidos a valor razonable con cambios en otro resultado integral (VRCCORI):

e se mantiene dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logra
obteniendo flujos de efectivo contractuales y vendiendo activos
financieros; y

e las condiciones contractuales del activo dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos del principal
e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Todos los otros activos financieros que no cumplen con las condiciones
anteriores son posteriormente medidos a valor razonable con cambios en
resultados (VRCCR).

No obstante lo anterior, la Compaiia puede realizar las siguientes elecciones
irrevocables en el momento del reconocimiento inicial de un activo
financiero:

e La Compania podria irrevocablemente elegir presentar los cambios
posteriores en el valor razonable en otro resultado integral para
inversiones en instrumentos de patrimonio que, en otro caso, se medirian
a valor razonable con cambios en resultados;

e La Compafia podria irrevocablemente designar un activo financiero que
cumple los criterios de costo amortizado o valor razonable con cambios
en otro resultado integral para medirlo a valor razonable con cambios en
resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una
incongruencia de medicion o reconocimiento.

Costo amortizado y método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método que se utiliza para el
calculo del costo amortizado de un activo financiero y para la distribucion del
ingreso por intereses a lo largo del periodo correspondiente. Para los
instrumentos financieros distintos de aquellos activos financieros con
deterioro de valor crediticio comprados u originados, la tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta exactamente los cobros de efectivo futuros
estimados (incluyendo todas las comisiones y puntos basicos de interés,
pagados o recibidos por las partes del contrato, que integren la tasa de
interés efectiva, los costos de transaccion y cualquier otra prima o descuento)
excluyendo las pérdidas crediticias esperadas, durante la vida esperada del
activo financiero, o cuando sea apropiado, un periodo menor, con respecto al
valor en libros bruto de un activo financiero en el momento de su
reconocimiento inicial.
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Para activos financieros con deterioro de valor crediticio comprados u
originados, se calcula una tasa de interés efectiva ajustada por calidad
crediticia descontando los flujos de efectivo estimados, incluyendo pérdidas
crediticias esperadas, al costo amortizado del activo financiero en su
reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el importe al que fue medido
en su reconocimiento inicial un activo financiero, menos reembolsos del
principal, mas la amortizacion acumulada, utilizando el método de tasa de
interés efectiva, de cualquier diferencia entre el importe inicial y el importe
al vencimiento, ajustado por cualquier correccion de valor por pérdidas.

Ademas, el valor en libros bruto de un activo financiero es el costo
amortizado del activo financiero antes de ajustarlo por cualquier correccion
de valor por pérdidas. El ingreso por intereses se reconoce usando el método
de tasa de interés efectiva para activos financieros medidos a costo
amortizado y a valor razonable con cambios en otro resultado integral.

Para los instrumentos financieros distintos de aquellos activos financieros con
deterioro de valor crediticio comprados u originados, el ingreso por interés se
calcula aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto de un
activo financiero, excepto para activos financieros que han convertido
posteriormente en activos con deterioro de valor crediticio.

Para activos financieros que se convierten posteriormente en activos con
deterioro de valor crediticio, el ingreso por intereses es reconocido aplicando
la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si, en
periodos de reporte posteriores, el riesgo de crédito del instrumento
financiero con deterioro de valor crediticio mejora de manera tal que el
activo financiero ya no tiene deterioro de valor crediticio, el ingreso por
intereses se reconoce aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros
bruto del activo financiero.

Para los activos financieros con deterioro de valor crediticio comprados u
originados, la Compaiia reconoce el ingreso por intereses aplicando la tasa de
interés efectiva ajustada por calidad crediticia al costo amortizado del activo
financiero desde el reconocimiento inicial. El calculo no revierte a la base
bruta, incluso si el riesgo de crédito del activo financiero mejora
posteriormente de modo que el activo financiero ya no tenga deterioro de
valor crediticio. Los ingresos por intereses se reconocen en el estado de
resultados y se incluye como ingresos financieros.

Activos financieros con deterioro de valor crediticio.

Un activo financiero estd con deterioro de valor crediticio cuando han
ocurrido uno o mas eventos que tienen un impacto perjudicial sobre los flujos
de efectivo futuros estimados de ese activo financiero. Evidencias de que un
activo financiero esta con deterioro de valor crediticio incluyen informacion
observable sobre los sucesos siguientes:
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dificultades financieras significativas del emisor o del deudor;

una infraccion del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de

mora;

c. el prestamista del deudor por razones econémicas o contractuales
relacionadas con dificultades financieras del deudor, le ha otorgado a
éste concesiones o ventajas que no le habria facilitado en otras
circunstancias;

d. se esta convirtiendo en probable que el deudor entre en quiebra o en otra
forma de reorganizacion financiera; o

e. la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero en

cuestion, debido a dificultades financieras.

oo

Politica de castigo.

La Compafia castiga un activo financiero cuando existe informacion que
indica que la contraparte esta en dificultades financieras severas y no existe
una perspectiva realista de recupero, por ejemplo, cuando la contraparte ha
sido puesta en liquidacion o ha entrado en procedimientos de bancarrota, o
en el caso de cuentas por cobrar clientes relacionados y no relacionados,
cuando los importes han estado morosos por mas de dos anos, lo primero que
ocurra primero.

Los activos financieros castigados podrian todavia estar sujetos a actividades
de cumplimiento bajo los procedimientos de recupero de la Compaiia,
teniendo en consideracion asesoria legal cuando fuere apropiado. Cualquier
recupero realizado se reconoce en resultados.

Medicién y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas.

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcion de la
probabilidad de incumplimiento, la severidad (es decir, la magnitud de la
pérdida si existe un incumplimiento) y la exposicion al incumplimiento. La
evaluacion de la probabilidad de incumplimiento y la severidad esta basada en
datos histéricos ajustados por informacion futura como se describid
anteriormente. En cuanto a la exposicion al incumplimiento para activos
financieros, esta esta representada por el valor en libros bruto de los activos a
la fecha de reporte; para compromisos de préstamos y contratos de garantia
financiera, la exposicion incluye el importe que se dispondra en el futuro en
la fecha de incumplimiento determinada sobre la base de tendencias
historicas, el entendimiento de la Compafia de las especificas necesidades
financieras futuras de los deudores, y otra informacion futura relevante.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la
diferencia entre todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan al
Grupo en conformidad con el contrato y todos los flujos de efectivo que la
Compania espera recibir, descontados a la tasa de interés efectiva original.
Para un contrato de garantia financiera, ya que la Compaiia esta obligado a
realizar pagos solamente en el evento de un incumplimiento por parte del
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deudor en conformidad con las clausulas del instrumento que esta
garantizado, las insuficiencias de efectivo son pagos esperados a reembolsar
al tenedor por una pérdida crediticia en la que incurre menos los importes
que la Compania espera recibir del tenedor, el deudor o un tercero.

Para compromisos de préstamos sin utilizar, una pérdida crediticia es el valor
presente de la diferencia entre los flujos de efectivo contractuales que se
deben a la Compania si el tenedor del compromiso de préstamo dispone del
préstamo; y los flujos de efectivo que la Compaiia espera recibir si dispone
del préstamo.

Cuando la PCE durante el tiempo de vida del activo se mide sobre una base
colectiva para atender los casos en que la evidencia de aumentos
significativos en el riesgo crediticio a nivel de instrumento individual puede no
estar aun disponible, los instrumentos financieros se agrupan de la siguiente
manera:

e Naturaleza de los instrumentos financieros (es decir, las cuentas
comerciales, deudores varios, otros deudores de la Compafia son cada
uno evaluados como un grupo separado. Los préstamos a partes
relacionadas son evaluados por pérdidas crediticias esperadas sobre una
base individual);

Estatus de morosidad;

Naturaleza, tamano e industria de los deudores;

Naturaleza de las garantias por cuentas por cobrar por arrendamientos; y
Clasificaciones crediticias externas si estuvieren disponibles.

La agrupacion es revisada regularmente por la Administracion de la Compaiia
para asegurarse que los integrantes de cada grupo continien compartiendo
similares caracteristicas de riesgo crediticio. Si la Compainia ha medido la
correccion de valor por pérdidas para un instrumento financiero a un importe
equivalente a las PCE durante el tiempo de vida del activo en el periodo de
reporte anterior, pero determina en el periodo de reporte actual que las
condiciones para PCE durante el tiempo de vida del activo ya no se cumplen,
la Compania mide la correccion de valor por pérdidas a un importe
equivalente a la PCE de los préximos doce meses a la fecha de reporte actual.

Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio.

Clasificacion como deuda o patrimonio.

Los instrumentos de deuda y patrimonio emitidos por la Compahia se
clasifican como pasivos financieros o como patrimonio de conformidad con la
sustancia del acuerdo contractual y las definiciones de pasivo financiero e
instrumento de patrimonio.
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Instrumentos de patrimonio.

Un instrumento de patrimonio es cualquier contrato que evidencie un interés
residual en los activos de una entidad después de deducir todos sus pasivos.
Los instrumentos de patrimonio emitidos por la Compafia se reconocen por
los importes recibidos, neto de los costos directos de emision.

Pasivos financieros medidos posteriormente a costo amortizado.

Los pasivos financieros que no sean:

e una contraprestacion contingente de un adquirente en una combinacion
de negocios;

e mantenidos para negociar; o

e designados a VRCCR, son posteriormente medidos a costo amortizado
usando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método que se utiliza para el
calculo del costo amortizado de un pasivo financiero y para la distribucion del
gasto por intereses a lo largo del periodo correspondiente. La tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta exactamente los pagos de efectivo futuros
estimados (incluyendo todas las comisiones y puntos basicos de interés,
pagados o recibidos, que integren la tasa de interés efectiva, los costos de
transaccion y cualquier otra prima o descuento) durante la vida esperada del
pasivo financiero, o cuando sea apropiado, un periodo menor, al costo
amortizado de un pasivo financiero.

Baja de activos y pasivos financieros.

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos
de efectivo del activo o si la Compaiia transfiere el activo a un tercero sin
retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es
eliminado cuando las obligaciones de la Compania especificadas en el
contrato se han liquidado.

4.7. Propiedades de inversion.

En este grupo contable se registra las propiedades (terrenos o edificios,
considerados en su totalidad o en parte, o ambos) que se tienen (por parte del
dueno o por parte del arrendatario que haya acordado un arrendamiento
financiero) para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para: su uso
en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines
administrativos; o su venta en el curso ordinario de las operaciones, cuando y
solo cuando: sea probable que los beneficios econdmicos futuros que estén
asociados con tales propiedades de inversion fluyan hacia la entidad; y el
costo de las propiedades de inversion pueda ser medido de forma fiable.
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Medicioén inicial.- las propiedades de inversion se miden a su costo, el cual
incluye: el precio de compra y cualquier desembolso directamente atribuible
a la ubicacion del activo en el lugar y en las condiciones necesarias para que
pueda operar de la forma prevista por la Administracion.

Medicién posterior.- las propiedades de inversion se miden por su costo menos
la depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por
deterioro del valor.

4.8. Impuestos.

Activos por impuestos corrientes.- en este grupo contable se registran los
créditos tributarios de impuesto al valor agregado e impuesto a la renta, asi
como los anticipos de impuesto a la renta que no han sido compensados.

Pasivos por impuestos corrientes.- en este grupo contable se registran las
obligaciones con la Administraciéon Tributaria por impuesto al valor agregado,
asi como las retenciones en la fuente por pagar por impuesto al valor
agregado e impuesto a la renta.

4.9. Patrimonio.

Capital social.- en este grupo contable se registra el monto adeudado del
capital. Se mide a su valor nominal.

Aportes para futura capitalizacion.- en este grupo contable se registran los
valores recibidos en efectivo o especies de los Accionistas de la Compania
provenientes de un acuerdo formal de capitalizacion a corto plazo. Se miden
a su valor nominal.

Resultados acumulados.- en este grupo contable se registran las pérdidas
netas acumuladas y del ejercicio, sobre las cuales no han sido objeto de
absorcion por resolucion de Junta General de Accionistas.

4.10. Gastos de administracion.

Los gastos de administracion corresponden a asesoria administrativa, pago de
impuestos y contribuciones de la Compaiia.

4.11.Informaciéon por segmentos de operacion.
Un segmento operativo es un componente de la Compaiia sobre el cual se tiene
informacion financiera separada que es generada mediante aplicaciones

informaticas y es evaluada por la Administracion para la toma de decisiones. La
Compaiia opera como un segmento operativo Unico.
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4.12. Medio ambiente.

Las actividades de la Compaiiia no se encuentran dentro de las que pudieren
afectar al medio ambiente. Al cierre de los presentes estados financieros no
existen obligaciones para resarcir dafos y/o restauracion de ubicacion actual.

4.13. Estado de flujos de efectivo.

Los flujos de efectivo de actividades de operacion incluyen todas aquellas
actividades relacionados con el giro del negocio, ademas de ingresos y egresos
financieros y todos aquellos flujos que no estan definidos como de inversion o
financiamiento.

4.14. Cambios en politicas y estimaciones contables.

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2018, no presentan cambios en
politicas y estimaciones contables respecto a los estados financieros al 31 de
diciembre de 2017, excepto por las modificaciones realizadas por la entrada
en vigencia de la NIIF 9 y NIIF 15 desde el 1 de enero de 2018 (Ver nota 7).

5.  ESTIMACIONES Y JUICIOS O CRITERIOS CRITICOS DE LA ADMINISTRACION.

La Compaiia efectla estimaciones y supuestos respecto del futuro; por definicion,
muy pocas veces seran iguales a los resultados reales. Estas estimaciones y supuestos
son continuamente evaluados y se basan en la experiencia historica y otros factores,
incluyendo la expectativa de ocurrencia de eventos futuros que se consideran
razonables de acuerdo a las circunstancias. Las estimaciones y supuestos mas
significativos efectuados por la Administracion se presentan a continuacion:

Deterioro de activos no corrientes. La Compania evalla periddicamente si existen
indicadores que alguno de sus activos pudiese estar deteriorado de acuerdo con la
NIC 36 “Deterioro del Valor de los Activos”. Si existen tales indicadores se realiza una
estimacion del monto recuperable del activo. En el caso de la plusvalia y de los
activos intangibles que posean vidas Utiles indefinidas, los importes recuperables se
estiman anualmente.

El importe recuperable de un activo es el mayor valor entre el valor justo de un
activo o unidad generadora de efectivo menos los costos de venta y su valor en uso, y
es determinado para un activo individual a menos que el activo no genere entradas
de efectivo que son claramente independientes de otros activos o grupos de activos.

Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el activo es
considerado deteriorado y es disminuido hasta alcanzar su monto recuperable. Al
evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son descontados
usando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las evaluaciones
actuales de mercado, del valor tiempo del dinero y los riesgos especificos al activo.
Para determinar el valor justo menos costos de venta, se usa un modelo de valuacion
apropiado. Estos calculos son corroborados por maultiplos de valuacion u otros
indicadores de valor justo disponibles.
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Las pérdidas por deterioro del valor de un activo no financiero son reconocidas con
cargo a resultados en las categorias de gastos asociados a la funcion del activo
deteriorado, excepto por propiedades anteriormente reevaluadas donde la
reevaluacion fue llevada al patrimonio. En este caso, el deterioro también es
reconocido con cargo a patrimonio hasta el monto de cualquier reevaluacion
anterior.

Para activos, excluyendo los de valor inmaterial, se realiza una evaluacion anual
respecto de si existen indicadores de que la pérdida por deterioro reconocida
anteriormente podria ya no existir o haber disminuido. Si existe tal indicador, la
Compaiia estima el monto nuevo recuperable.

Una pérdida por deterioro anteriormente reconocida es reversada solamente si ha
habido un cambio en las estimaciones usadas para determinar el monto recuperable
del activo desde la ultima vez que se reconocié una pérdida por deterioro.

Si ese es el caso, el valor en libros del activo es aumentado hasta alcanzar su monto
recuperable. Este monto aumentado no puede exceder el valor en libros que habria
sido determinado, neto de depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por
deterioro del activo en anos anteriores.

Tal reverso es reconocido con abono a resultados, a menos que un activo sea
registrado al monto reevaluado; en ese caso el reverso es tratado como un aumento
de reevaluacion.

Una pérdida por deterioro en relacion con el menor valor de inversiones no se
reversa.

Valor razonable de activos y pasivos.- en ciertos casos los activos y pasivos debe ser
registrados a su valor razonable, que es el monto por el cual un activo puede ser
comprado o vendido, o el monto por el cual un pasivo puede ser incurrido o liquidado
en una transaccion actual entre partes debidamente informadas, en condiciones de
independencia mutua, distinta de una liquidacion forzosa, utilizando para esto
precios vigentes en mercados activos, estimaciones en base a la mejor informacion
disponible u otras técnicas de valuacion; las modificaciones futuras se actualizan de
manera prospectiva.

6. POLITICA DE GESTION DE RIESGOS.

La Administracion de la Compaiia es la responsable de establecer, desarrollar y dar
seguimiento a las politicas de gestion de riesgos con el objetivo de identificar,
analizar, controlar y monitorear los riesgos enfrentados por la Compania. La
Compaiia revisa regularmente las politicas y sistemas de administracion de riesgo a
fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en sus actividades,
logrando la obtencion de un ambiente de control disciplinado y constructivo, en el
cual todos los empleados entiendan sus roles y obligaciones.
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A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compaiia,
una caracterizacion y cuantificacion de éstos y una descripcion de las medidas de
mitigacion actualmente en uso por parte de la Compaiia, si es el caso.

a. Riesgo de liquidez.

Es el riesgo de que una entidad encuentre dificultad para cumplir con
obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante la
entrega de efectivo u otro activo financiero. El enfoque de la Compaiia para
administrar la liquidez es contar con los recursos suficientes para cumplir con
sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de
tension, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion de la
Compania.

b. Riesgo de Capital.

Los accionistas de la Compaiia estan en la capacidad de continuar con el
negocio en marcha toda vez que existe un rendimiento 6ptimo de la inversion
realizada y fundamentalmente por la implementacién de politicas de
rendimiento del capital, optimizando los recursos eficientemente con objetivos
claramente definidos que son responsabilidad de los accionistas, de la Gerencia
General.

Los principales indicadores financieros de la Compaiia se detallan a
continuacion:

Anos
2018 2017
indice de liquidez 3.90 veces 22.23 veces
Pasivos totales / patrimonio 0.00005 veces  0.00004 veces

La Administracion considera que estos indicadores financieros estan dentro de
los parametros adecuados para una organizacion del tamano y nivel de
desarrollo que cuenta la Compaiia.

Riesgo de mercado.

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado,
por ejemplo en las tasas de cambio, tasas de interés o precios de las acciones,
afecten los ingresos de la Compaiia o el valor de los instrumentos financieros
que mantiene. El objetivo de la Administracion del riesgo de mercado es
administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de parametros
razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.
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c. Riesgo de inflacién.

El riesgo de inflacidon proviene del proceso de la elevacion continuada de los
precios con un descenso discontinuado del valor del dinero. El dinero pierde
valor cuando con él no se puede comprar la misma cantidad de bienes o
servicios que anteriormente se compraba.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador, la inflacion acumulada para cada
ano, se detalla a continuacion:

o Af02018 0,27%.
e AR02017 (0.20)%.

7. DECLARACION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE NIIF 9 Y NIIF 15.
Al 01 de enero de 2018, la Compaiia ha realizado la implementacion de:

NIIF 9 - Instrumentos Financieros y
NIIF 15 - Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes

Con un periodo de transicion que comprende desde el 1 de enero al 31 de diciembre
de 2017 y aplicacion total a partir del 1 de enero de 2018.

A continuacion, se detalla un resumen de la aplicacion de las nuevas normas
contables, interpretaciones y enmiendas aplicables a contar de 2018:
NIIF 9 “Instrumentos Financieros”

La NIIF 9 entr6 en vigor a contar del 1 de enero de 2018, en reemplazo de la NIC 39,
y su aplicacion no ha generado impacto en los estados financieros. La Compaiia llevo
a cabo una evaluacion detallada de los tres aspectos de la norma y de su impacto en
los estados financieros, el cual se resume como sigue:

(i)  Clasificacion y medicion.

La NIIF 9 introdujo un nuevo enfoque de clasificacion para los activos financieros,
basado en dos conceptos: las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales
del activo financiero y el modelo de negocio de la compaiia. Bajo este nuevo
enfoque se sustituyeron las cuatro categorias de clasificacion de la NIC 39 por las tres
categorias siguientes:

e costo amortizado, si los activos financieros se mantienen dentro de un modelo de
negocio cuyo objetivo es obtener flujos de efectivo contractuales;

e valor razonable con cambios en otro resultado integral, si los activos financieros
se mantienen en un modelo de negocio cuyo objetivo se logra obteniendo flujos
de efectivo contractuales y vendiendo activos financieros; o
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e valor razonable con cambios en resultados, categoria residual que comprende los
instrumentos financieros que no se mantienen bajo uno de los dos modelos de
negocio indicados anteriormente, incluyendo aquellos mantenidos para negociar
y aquellos designados a valor razonable en su reconocimiento inicial.

Respecto a los pasivos financieros, la NIIF 9 conserva en gran medida el tratamiento
contable previsto en la NIC 39, realizando modificaciones limitadas, bajo el cual la
mayoria de estos pasivos se miden a costo amortizado, permitiendo designar un
pasivo financiero a valor razonable con cambios en resultados, si se cumplen ciertos
requisitos.

No obstante, la norma introdujo nuevas disposiciones para los pasivos designados a
valor razonable con cambios en resultados, en virtud de las cuales, en ciertas
circunstancias, los cambios en el valor razonable relacionados con la variacion del
“riesgo de crédito propio” se reconoceran en otro resultado integral.

Con base en la evaluacién realizada, la Compania ha determinado que los nuevos
requerimientos de clasificacion no tienen un impacto sobre la contabilizacion de sus
activos financieros. Las cuentas por cobrar se mantienen para obtener los flujos de
efectivo contractuales que representan Unicamente pago de principal e intereses,
por lo tanto, cumplen los criterios para ser medidos a costo amortizado bajo NIIF 9.

(ii) Deterioro del valor

El nuevo modelo de deterioro de valor de NIIF 9 se basa en pérdidas crediticias
esperadas, a diferencia del modelo de pérdida incurrida que establecia NIC 39. Esto
significa que con NIIF 9, los deterioros se registran, con caracter general, de forma
anticipada respecto al modelo anterior.

El nuevo modelo de deterioro se aplica a los activos financieros medidos a costo
amortizado o medidos a valor razonable con cambios en otro resultado integral,
excepto por las inversiones en instrumentos de patrimonio. Las provisiones por
deterioro se miden en base a:

e las pérdidas crediticias esperadas en los préximos 12 meses, o

e las pérdidas crediticias esperadas durante toda la vida del activo, si en la fecha
de presentacion de los estados financieros se produjera un aumento significativo
en el riesgo crediticio de un instrumento financiero, desde el reconocimiento
inicial.

La norma permite aplicar un enfoque simplificado para cuentas por cobrar o activos

contractuales, de modo que el deterioro se registre siempre en referencia a las

pérdidas esperadas durante toda la vida del activo. La Compaiia eligio aplicar esta

politica para los activos financieros sefalados.

Al 1 de enero de 2018, producto de la aplicacion del nuevo modelo de deterioro de
valor, la Compania no requiere reconocer un efecto en el estado de resultados.

(ili) Contabilidad de cobertura.
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Al aplicar por primera vez la NIIF 9, la Compaiia podia elegir como politica
contable seguir aplicando los requisitos de contabilidad de cobertura de la NIC
39, en lugar de los requisitos de la NIIF 9, hasta el momento en que se publique
y adopte la normativa relativa a “macro - coberturas”. La Compaiia escogio
aplicar los nuevos requerimientos de la NIIF 9 en la fecha de su adopcion, esto
es, 1 de enero de 2018.

Al 1 de enero de 2018, la aplicacion del nuevo modelo de contabilidad de
coberturas no ha tenido impacto en los estados financieros de la Compaiia.

NIIF 15 “Ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con
clientes”.

La NIIF 15 aplica a todos los contratos con clientes, con algunas excepciones
(contratos de arrendamiento y seguros, instrumentos financieros, e intercambios no
monetarios.), y reemplazo a contar del 1 de enero de 2018 a todas las normas que
anteriormente estaban relacionadas con el reconocimiento de ingresos:

NIC 11 Contratos de Construccion,;

NIC 18 Ingresos de Actividades Ordinarias;

CINIIF 13 Programas de Fidelizacion de Clientes;

CINIIF 15 Acuerdos para la Construccion de Inmuebles;

CINIIF 18 Transferencias de Activos procedentes de Clientes; y
SIC-31 Ingresos—Permutas de Servicios de Publicidad.

Este nuevo estandar establecid un marco general para el reconocimiento y medicion
de los ingresos de actividades ordinarias, basado en el principio de que los ingresos
se reconocen por un monto que refleje la contraprestacion a la que la entidad espera
tener derecho a cambio de transferir bienes o servicios a un cliente. Este principio
fundamental debe ser aplicado en base a un modelo de cinco pasos: (1) identificacion
del contrato con el cliente; (2) identificacion de las obligaciones de desempeno del
contrato; (3) determinacion del precio de la transaccion; (4) asignacion del precio de
la transaccion a las obligaciones de desempeno; y (5) reconocimiento de los ingresos
cuando (o0 a medida que) se satisfacen las obligaciones de desempeno.

La NIIF 15 requiere revelaciones mas detalladas que las normas anteriores actuales
con el fin de proporcionar informacion mas completa sobre la naturaleza, importe,
calendario y certidumbre de los ingresos y flujos de efectivo derivados de los
contratos con clientes.

La Compaiia llevo a cabo un proyecto de implementacion, para identificar y medir
los posibles impactos de la aplicacion de la NIIF 15 en sus estados financieros. Este
proyecto involucré la identificacion de todos los flujos de ingresos de actividades
ordinarias de La Compaiia, conocimiento de las practicas tradicionales del negocio,
una evaluacion exhaustiva de cada tipologia de contratos con clientes y la
determinacion de la metodologia de registro de estos ingresos bajo las normas
vigentes.

La evaluacion se desarrolld con especial atencion en aquellos contratos que
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presentan aspectos claves de la NIIF 15 y caracteristicas particulares de interés de la
Compaiia, tales como: identificacion de las obligaciones contractuales; contratos
con mdultiples obligaciones y oportunidad de reconocimiento; analisis de principal
versus agente y cumplir con un contrato. Con base en la naturaleza de los bienes y
servicios ofrecidos y las caracteristicas de los flujos de ingresos sefaladas, la
Compaiia no identificé impactos en sus estados financieros en el momento de la
aplicacion inicial de NIIF 15, es decir, al 1 de enero de 2018.

Al 1 de enero de 2018, producto de la aplicacion del nuevo modelo de
reconocimiento de ingresos, la Compaiia no requiere reconocer un efecto en el
estado de resultados.

8. CATEGORIAS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.

A continuacion, se presentan los saldos libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio contable:

A su valor
razonable
con con
cambios cambios A costo
Clasificacion Grupo Tipo en resultados en ORI amortizado
Activos Efectivo y bancos  Saldos en
financieros bancos - - 748
Otras cuentas por
cobrar Corriente - - 157,161
Pasivos Cuentas por pagar 293
financieros no relacionados Corriente -
Cuentas por pagar
Otros pasivos  a compaiiias
financieros relacionadas Corriente - - 40,000
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10.

PROPIEDAD DE INVERSION.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,
2018 2017

Terreno (1) 7,988,015 8,338,472

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponde a la compra de un lote de extension
de cuatro hectareas mil setecientos ochenta y siete diez milésimas de hectarea
(4,1787 has) ubicado en el kildbmetro 14,5 de la Avenida Ingeniero Leon Febres
Cordero Ribadeneyra, Parroquia Urbana Satélite La Aurora, Canton Daule, provincia
del Guayas.

Mediante resolucion No. GADIMCD-ALC-129-2018, emitida el 20 de septiembre de
2018, el Gobierno Autonomo Descentralizado de la Ilustre Municipalidad del Cantén
Daule, declaré de utilidad plblica e interés social una parte del terreno ubicado en
el kilometro 14,5 de la Avenida Ingeniero Ledn Febres Cordero Ribadeneyra,
Parroquia Urbana Satélite La Aurora, Canton Daule, provincia del Guayas. La utilidad
publica estara destinada al Proyecto de construccion del puente Daule - Guayaquil.
De acuerdo al avallo descrito en el memorandum No. GADIMCD-DUAC-SAC-0831-2018-
M de la Subdirectora de Avallos y Catastro establece el monto a pagar por las areas
afectadas en la expropiacion del terreno identificado con el cdédigo catastral No.9-8-
0-0-1-1-1-3-0-0-0, con superficie de 1,785.92 metros cuadrados avaluados en
US$157,161. Al 31 de diciembre del 2018, la Compania registro la expropiacion y la
cuenta por cobrar al Gobierno Autonomo Descentralizado de la Ilustre Municipalidad
del Cantén Daule, por lo que generd una pérdida por esta situacion de US$193,296.

Al 31 de diciembre de 2018, el movimiento de la propiedad de inversion, fue como
sigue:

Diciembre 31, Diciembre 31,

2018 2017

Saldo inicial 8,338,472 8,338,472
Expropiacion (350,457) -
Saldo final 7,988,015 8,338,472

PATRIMONIO.
Capital social.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, esta constituido por 800 acciones ordinarias,
autorizadas, suscritas y pagadas con un valor nominal de un délar cada una.
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Aporte para futura capitalizacion.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponde a los aportes para la compra de
terreno por USS$8,376,200 y aportes por US$48,000 para cubrir gastos corrientes de la
Compaiia.

Resultados acumulados.

Pérdidas acumuladas

La Ley de Régimen Tributario Interno y el Reglamento General de Aplicacion del
Impuesto a la Renta, permiten amortizar las pérdidas de ejercicios anteriores dentro
de los cinco ejercicios siguientes a aquel en que se produjo la pérdida, siempre que
su valor monetario no sobrepase el 25% de la utilidad gravable del ano.

11. CONTINGENTES.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, de acuerdo a los asesores legales, la Compaiia no
mantiene juicios como demandado y/o demandante.

12. PRECIOS DE TRANSFERENCIA.

La legislacion en materia de Precios de Transferencia en Ecuador es aplicable desde
el ano 2005 y de acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento
vigentes al 31 de diciembre del 2018 y 2017, esta orientada a regular con fines
tributarios las transacciones realizadas entre las partes relacionadas (locales y/o
exterior), de manera que las contraprestaciones entre partes relacionadas deben
respetar el Principio de Plena Competencia (Arm’s Length).

Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455, publicada en el Registro Oficial
No. 511 del 29 de mayo de 2016, el Servicio de Rentas Internas modifico la normativa
sobre precios de transferencia y establecio que los sujetos pasivos del Impuesto a la
Renta cuyo monto acumulado de operaciones con partes relacionadas sean superiores
a US$3,000,000 deben presentar el Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas; y
por un monto superior a US$15,000,000 deben presentar adicional al anexo, el
Informe Integral de Precios de Transferencia, ademas establecio las operaciones que
no deben ser contempladas para dicho analisis. El referido Informe podra ser
solicitado discrecionalmente por el Servicios de Rentas Internas por cualquier monto
y tipo de operacion o transaccion con partes relacionadas locales y/o del exterior.

En la referida resolucion también se indica que para determinar los montos
acumulados indicados en el parrafo anterior, no se debera considerar las siguientes
operaciones:

e Aportes patrimoniales en efectivo, en dolares de los Estados Unidos de América

e Compensaciones o reclasificaciones de cuentas contables de activo, pasivo o
patrimonio, siempre que no afecten a resultados
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e Pagos en efectivo, en ddlares de los Estados Unidos de América, de rendimientos
patrimoniales (dividendos) o pasivos

e Ingresos senalados en los articulos 27 y 31 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, asi como activos, pasivos o egresos imputables a tales ingresos

e Operaciones con entidades de derecho publico ecuatoriano o empresas publicas
ecuatorianas

e Operaciones que estén cubiertas por una metodologia aprobada via absolucion de
consulta previa de valoracion

e Operaciones con otras partes relacionadas locales, siempre que no se cumplan
condiciones determinadas en dicha resolucion.

Se encuentran exentos del Régimen de Precios de Transferencia los contribuyentes
que: i) Presenten un impuesto causado superior al 3% de los ingresos gravables; ii) No
realicen operaciones con paraisos fiscales o regimenes fiscales preferentes; y iii) No
mantengan suscrito con el estado contratos para la exploracion y explotacion de
recursos no renovables. Sin embargo, deben presentar un detalle de las operaciones
con partes relacionadas del exterior en un plazo no mayor a un mes contado a partir
de la fecha de exigibilidad de la declaracion del Impuesto a la Renta.

El Art. 84 del Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno
sefala que los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta, que realicen operaciones con
partes relacionadas, adicionalmente a su declaracion anual de Impuesto a la Renta,
presentaran al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas e Informe Integral de Precios de Transferencia, en un plazo no mayor a
los dos meses contados a partir de la fecha de exigibilidad de la declaracion del
impuesto a la renta; y la no entrega, asi como la entrega incompleta, inexacta o con
datos falsos podra ser sancionada por la Administracion Tributaria con multa de hasta
USS$15,000.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Compania no ha registrado operaciones con
partes relacionadas que superen los montos antes citados, por lo tanto, la Compaiia
no esta obligada a la presentacion del Anexo e Informe Integral de Precios de
Transferencia.

13. SANCIONES.

De la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros.

No se han aplicado sanciones a la Compafia, sus Directores o Administradores, por
parte de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, durante los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017.

De otras autoridades administrativas.

No se han aplicado sanciones significativas a la Compania, sus Directores o
Administradores, emitidas por parte de otras autoridades administrativas durante los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017.
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14. HECHOS POSTERIORES A LA FECHA DE BALANCE.

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2018 y hasta la fecha de emisidén de estos
estados financieros (Marzo 26, 2019), no se tiene conocimiento de otros hechos de
caracter financiero o de otra indole, que afecten en forma significativa los saldos o
interpretacion de los mismos.

15. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS.

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre de 2018 han sido
aprobados por la Administracion de la Compaiia el 26 de marzo de 2019 y se
presentaran para su aprobacion definitiva a la Junta General de Accionistas. La
Administracion considera que no se produciran cambios a los presentes estados
financieros.
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