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INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

La Compania fue constituida en la ciudad de Guayaquil el 25 de octubre de 1994 e inscrita
en el Registro Mercantil el 14 de febrero de 1995. Su objeto social es la edificacién de toda
clase de viviendas vecinales o unifamiliares y de toda clase de edificios, centros
comerciales, residenciales, condominios e industriales. Su domicilio principal se encuentra
en la ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas.

Al 31 de diciembre del 2017, se encuentran en construccion las siguientes obras: i)
Urbanizacién La Romareda Etapas IV y V; ii) Urbanizacibn Romeria Plaza; y iii)
Urbanizacién Comercial Nexus Parque de Negocios Etapas |y Il.

Situacion financiera del pais.

La economia ecuatoriana tuvo un mejor desempeno durante el afio 2017, con previsiones
de crecimiento mayores a las proyectadas (1,5% del PIB segun la fuente oficial del Banco
Central del Ecuador), fomentado en buena parte por la mejora continua de los precios
referenciales de petréleo, el incremento de la exportaciones a raiz de la firma del Tratado
de Libre Comercio con la Unién Europea y la eliminacién prevista de las sobretasas
arancelarias y los 2 puntos de disminucion del IVA que generaron un mayor dinamismo en
la economia. Adicionalmente, estas situaciones, mas las estrategias Gubernamentales de
reordenamiento de las finanzas publicas, la priorizacién de las inversiones estatales, el
fomento de la inversion extranjera, la emisién de bonos del estado y obtencién de
financiamiento a través de organismos internacionales y otros gobiernos, han influido
positivamente en la reduccién del riesgo pais y la mejora de las condiciones econémicas
que se presentaron en anos anteriores.

La Administracién de la Compafia considera que las situaciones antes indicadas no han
originado efectos que ameriten impactos significativos en los estados financieros y las
operaciones de la Compania.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacion
Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a la NIIF vigente al 31 de diciembre
de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en estos
estados financieros.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros de la Compania al 31 de diciembre del 2017 y 2016
estan preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
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(NIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), que
fueron adoptadas en Ecuador, y, por las disposiciones establecidas en el Oficio SCVS-
INMV-2017-00060421-OC del 28 de diciembre del 2017 de la Superintendencia de
Companias, Valores y Seguros, en el cual se establece que la Republica del Ecuador
cuenta con un mercado de bonos corporativos de alta calidad, que se pueden asociar al
concepto de mercado amplio, y que tal criterio debera ser considerado para el calculo de
las provisiones de jubilacion patronal y desahucio, en especifico respecto de la enmienda
a la NIC 19 “Beneficios a empleados”, vigente a partir del 1 de enero del 2016.

En funcion a lo anterior y tal como se describe con mas detalle en la Nota 2.11, la
Compaiiia, al 31 de diciembre del 2017, realiz6 el calculo actuarial con la tasa de descuento
de bonos corporativos locales (7,57%), lo cual difiere de la referida enmienda a la NIC 19,
donde se establece el utilizar las tasas de los bonos empresariales de alta calidad de la
moneda vigente en el pais, que en este caso corresponde a la tasa de los Estados Unidos
de Norteamérica.

Los estados financieros de La Compania han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histérico. La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF y la
referida disposicion especifica de la Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros,
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la
Administracién ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de La
Compania. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras
e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la
Compania no ha adoptado con anticipacién. EI IASB considera como necesarios y
urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacion obligatoria a partir de las
fechas indicadas a continuacion:

(Véase pagina siguiente)
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Norma Tema ejercicios iniciados a partir
de:
NIC 28 Mejora. Medicion de las participadas al valor razonable: juna opcién de 1de enero del 2018
inversién porinversién o una opcién de politica coherente?.
NIC 40 Enmienda. Transferencias de propiedades de inversion. 1de enero del 2018
NIIF 1 Mejora. Supresién de exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera 1de enero del 2018
vez.
NIIF 2 Enmienda: Clasificacién y medicién de las operaciones de pago basadas en 1de enero del 2018
acciones.
NIIF 4 Enmiendas relativas a la aplicacién de la NIIF 9 (Instrumentos Financieros). 1de enero del 2018
NIIF 9 Mejora. Reconocimiento y medicién de activos financieros. 1de enero del 2018
NIIF 9 Enmienda. Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas 1de enero del 2018
para permitir reflejar mejorlas actividades de gestion de riesgos de los estados
financieros; ademas, permite los cambios de los llamados "créditos propios".
NIIF 15 Mejora. Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican atodos 1de enero del 2018
los contratos con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de
seguros e instrumentos financieros).
IFRIC22 Interpretacion: Efectos de las variaciones de los tipos de cambio. 1de enero del 2018
NIIF 16 Publicacién de la norma: "Arrendamientos" esta norma reemplazara a la NIC 17. 1de enero del 2019
NIF 3y Enmienda. La NIIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene control de un 1de enero del 2019
NIIF 11 negocio que es un joint venture. Vuelve a medir los intereses previamente
mantenidos en dicho negocio. La NIIF 11 aclara que cuando una entidad
obtiene elcontrol conjunto de una empresa que es una operacién conjunta, la
entidad no vuelve a medirlos intereses previamente conocidos en esa empresa
NIC 12 Enmienda. Clarifica que todas las consecuencias delimpuesto a la renta de los 1de enero del 2019
dividendos deben reconocerse en resultados, independientemente de cémo
surja el impuesto.
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico permanece pendiente 1de enero del 2019
después de que el activo relacionado esté listo para su uso o venta previsto,
ese endeudamiento se convierte en parte de los fondos que la entidad toma
generalmente en préstamo al calcular la tasa de capitalizacion de los
préstamos generales.
NIIF 17 Publicacién de la norma: "Contratos de seguros" que reemplazara a la NIIF 4 1de enero del 2021

Aplicacién obligatoria para

La Administracién considera que la adopcién de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF
e interpretaciones antes descritas, no generaran un impacto significativo en los estados
financieros de la Compafia en el ejercicio de su aplicacién inicial.

En relacion a la NIIF 9 y NIIF 15, la Administracion efectué un andlisis y concluyé que no
hay un impacto significativo, en base a lo siguiente:

. NIIF 15: las transacciones de ventas presentan de manera general una sola
obligacion de desempeno que es claramente identificable y en aquellos contratos con
clientes que generan ingresos con contraprestaciones variables la Administracion
realiza la mejor estimacién de acuerdo lo estipulado en los contratos registrando los
ingresos en el periodo en el que corresponden; tampoco existen costos incurridos
para obtener y cumplir con la generacién de sus ingresos, por lo tanto, no se esperan
efectos importantes en la aplicacién de esta norma.
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. NIIF 9: Su principal instrumento financiero es la cartera compuesta por cuentas por
cobrar a clientes los cuales se liquidan hasta 60 dias; las pérdidas por deterioro
presentan un comportamiento histérico bajo por cuanto si se provisionan las pérdidas
esperadas futuras no tendria un impacto importante.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compania se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en doélares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacion de la Compafnia.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo comprende el efectivo disponible, fondos asegurados y depésitos a la vista en
bancos locales, de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar”, “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para la venta”. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y
“otros pasivos financieros”. La clasificacién depende del proposito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién determina

la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compania mantuvo activos financieros en las
categorias de “préstamos y cuentas por cobrar” y mantuvo Unicamente pasivos financieros
en la categoria de “otros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacién:

(a) Préstamos y cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacion financiera por cuentas por cobrar
comerciales y cuentas por cobrar a companias relacionadas. Son activos financieros
no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un
mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacién financiera.

(b) Otros pasivos financieros
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Representados en el estado de situacién financiera por las obligaciones financieras,
cuentas por pagar a proveedores y companias relacionadas. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados a partir de la
fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior
Reconocimiento

La Comparnia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a
la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender el
activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuible a la transaccién, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como
de “valor razonable a través de pérdidas y ganancias” y este es significativo. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compania valoriza los mismos como se describe
a continuacién:

Medicion posterior
(a) Préstamos y cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. En especifico, la Compania presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria:

(i)  Cuentas por cobrar clientes y partes relacionadas: Estas cuentas corresponden
a los montos adeudados por clientes, accionistas y companias relacionadas
por concepto de préstamos y canjes. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles
en el corto plazo.

(b) Otros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. La Compania tiene las siguientes cuentas dentro de esta
categoria:

(i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
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momento de su contratacion. Posteriormente, se miden al costo amortizado
utilizando las tasas de interés pactadas. Los intereses devengados que
corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el financiamiento de sus
operaciones se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro
“Gastos Financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan en el
estado de situacion financiera, bajo el rubro “Obligaciones financieras”.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan intereses
y son pagaderas en plazos menores a 30 dias.

(i) Cuentas por pagar a partes relacionadas: Corresponden a obligaciones de
pago principalmente por préstamos de capital de trabajo. Se reconocen a su
valor nominal que es equivalente a su costo amortizado, ya que no generan
intereses y se liquidan en el corto plazo.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Compafia establece una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compafia no sera capaz de cobrar
todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las mismas.
La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad
de que el deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los pagos
se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. El deterioro para
cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida que se valora como la diferencia
entre el importe en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
estimados descontado a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compania no ha registrado provisiones por deterioro
de sus cuentas por cobrar por cuanto no considera necesario efectuar dicho registro.

Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se
reconoci6 dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la reversion
de la pérdida previamente reconocida.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

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

Inventarios
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Los inventarios son presentados al costo de adquisicién o valor neto realizable, el menor.
El costo de los inventarios comprende los costos de adquisicion, fletes, seguros entre otros
y excluye los costos de financiamiento y las diferencias en cambio; el costo de los productos
vendidos se determina usando el método de promedio ponderado. El valor neto realizable
es el precio de venta estimado en el curso normal de los negocios, menos los gastos de
comercializacion y distribucion.

Propiedades y equipos

Las propiedades y equipos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicién so6lo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la
Compariia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponden a reparaciones o0 mantenimiento son registrados en los
resultados integrales cuando son incurridos.

La depreciacién de las propiedades y equipos, es calculada linealmente basada en la vida
util estimada de los bienes del activo fijo, 0 de componentes significativos identificables que
posean vidas Utiles diferenciadas, debido a que la Administracion de la Compafia estima
que el valor de realizacién de sus propiedades y equipos al término de su vida util no es
irrelevante. Las estimaciones de vidas utiles de los activos fijos son revisadas, y ajustadas
si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas utiles estimadas de los activos fijos son las siguientes:

Tipo de bienes Numero de afios
Equipo de oficina 10
Muebles y Enseres 10
Equipos de computacion 3
Magquinaria y Equipo 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de activos fijos, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de las propiedades y equipos excede a su monto recuperable,
este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Activos intangibles

Los activos intangibles tienen una vida util definida y se registran al costo menos su

amortizacion acumulada. Se incorporan principalmente en este rubro los costos de
adquisiciéon y mantenimiento de las licencias. La amortizacion se calcula usando el método
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de linea recta para asignar su costo a resultados en el término de su vida util estimada (5
anos).

Deterioro de activos no financieros (propiedades, equipos, activos)

Los activos sujetos a depreciacién o amortizacion se someten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su
valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos
corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequenos en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo). En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable,
la Compania registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. Los saldos en
libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por deterioro se revisan a
cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar posibles reversiones del
deterioro.

La Compania evalua anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos no financieros. Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, no se han reconocido pérdidas
por deterioro de activos no financieros, debido a que la Administracién ha determinado que
no existen indicadores de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del aflo comprende el impuesto a la renta corriente y el
diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se
trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto
también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

(a) Impuesto a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afo en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

(b) Impuesto a la renta diferido: El impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta
diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden las cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:
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(i) las diferencias temporarias deducibles;

(i) la compensacion de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia no
hayan sido objeto de deduccidn fiscal;

(ii) la compensacién de créditos tributarios no utilizados procedentes de periodos
anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucion ante el Servicio de Rentas
Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras, para su
utilizacién.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando
exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con
impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y
pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

2.11 Beneficios a los empleados

(a)

(b)

Beneficios a corto plazo

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacion financiera y
corresponden principalmente a:

(i)  Participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién del
15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segun lo
establecido por la legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte del costo y gastos administrativos en
funcion de la labor del empleado que recibe este beneficio.

(i)  Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal
sobre base devengada.

(i) Décimos tercer y cuarto sueldos y beneficios de la seguridad social: Se
provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente en el Ecuador.

Beneficios a largo plazo

Provisiones de jubilacién patronal y desahucio: La Compariia tiene un plan de
beneficio definido para jubilacién patronal, normado por las leyes laborales
ecuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos
determinacioén de la relacién laboral por desahucio solicitado por el empleador o por
el trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del
equivalente a la ultima remuneracion mensual por cada uno de los anos de servicios
prestados a la misma compariia o0 empleador, este beneficio se denomina desahucio.
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La Compafnia determina anualmente la provisién para jubilacién patronal y desahucio
con base en estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se
reconoce con cargo a los costos y gastos (resultados integrales) del afio aplicando el
método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa el valor presente de
las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el cual se determina
descontando los flujos de salida de efectivo estimados usando la tasa anual de
conmutacién actuarial del 7,57% anual equivalente a la tasa promedio de los bonos de
gobierno, publicada por el Banco Central del Ecuador (2016: 4.14% anual equivalente a
la tasa promedio de los bonos de gobierno de Estados Unidos de América), que estan
denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran pagados y que
tienen términos que se aproximan a los términos de las obligaciones por pensiones
hasta su vencimiento.

Las hipdtesis actuariales incluyen variables como son, en adicion a la tasa de
conmutacién actuarial, tasa de mortalidad, edad, sexo, afnos de servicios,
remuneraciones, incremento futuro de remuneraciones, tasa de rotacién, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la
experiencia y cambios en los supuestos actuariales se cargan en los resultados
integrales en el periodo en el que surgen. Los costos de los servicios pasados se
reconocen inmediatamente en resultados del afo. Al cierre del ano las provisiones
cubren a todos los empleados que se encontraban trabajando para la Compania.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados
integrales del afo. Al cierre del afo las provisiones cubren a todos los empleados
gue se encontraban trabajando para la Compania.

2.12 Provisiones corrientes

2.13

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compania tiene una obligacién presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados; (ii) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion; y (iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provisién son la mejor estimaciéon de la
Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacion.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econémicos fluyan hacia la Compania, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compania presta sus servicios al comprador, considerando el grado de terminacién de la
prestacion final del periodo sobre el que se informa.

2.14 Costos y Gastos
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Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos de
la base contable de acumulacién (devengo).

ADMINISTRACION DE RIESGO FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Comparia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos
de mercado (que comprende a los riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de crédito y
riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la Compafnia se
concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de
minimizar potenciales efectos adversos en el desempenio financiero, que ayuda a evaluar
donde se debe invertir y que retorno se alcanzaria, todo esto acomparnado de politicas,
procedimientos internos de crédito, cuentas por cobrar y cuentas por pagar.

(a) Riesgos de mercado

(i) Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

El riesgo de tasa de interés para la Compania surge de su endeudamiento de
largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compafia al riesgo
de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el endeudamiento
a tasas fijas expone la Compania al riesgo de tasa de interés sobre el valor
razonable de sus pasivos. La Compafiia ha establecido una politica de
endeudamiento en instrumentos de largo plazo siempre y cuando no se deba
comprometer los activos de la entidad, procurando mantener tasas de mercado
competitivas, y fijas en su mayoria.

La Comparia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i)
cambios y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones del
Banco Central del Ecuador vy ii) las posiciones respecto de refinanciamientos,
renovacion de las posiciones existentes, financiamiento alternativo y cobertura.
Sobre la base de estos escenarios y del comportamiento estadistico del
endeudamiento de la Compania, se calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida
de un movimiento definido en las tasas de interés. La Compania ha estimado
que el impacto en la utilidad después de impuestos por el movimiento, variacion
y/o duracion de tasas, no es significativo, considerando la baja volatilidad de las
tasas pasivas referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este
motivo ademas no se realiza analisis de sensibilidad al respecto.

(i)  Riesgo de precio y concentracién:
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La exposicion a la variacién de precios de la Compariia esta relacionada con el
componente del sector de la construccion y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre la actividad, que podrian llegar a convertirse en un
componente importante del costo de los servicios proporcionados por la
Compaiiia.

La Compania esta expuesta al riesgo de mercado el cual es sensible a los
indicadores del sector de la construccion, y a posibles medidas de orden
gubernamental sobre la actividad.

Su principal riesgo en este sentido esta relacionado con el riesgo de precio, el
cual estéd influido por variables, como el indice de precios de la construccion
(IPCO) correlacionado con la inflacion, que afectaria al consumo de los hogares
del pais para el sector inmobiliario. La Administracién reduce su exposicion al
riesgo de mercado al constituirse exclusivamente como un instrumento para la
construccion, de los proyectos inmobiliarios objeto principal de la Compania.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo, en las
cuentas por cobrar comerciales y otras por cobrar.

Efectivo en bancos vy activos financieros

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efectivo,
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacién “A”.

La Compafiia mantiene su efectivo y equivalente de efectivo, e inversiones en
instituciones con las siguientes calificaciones:

Calificacion (1

Entidad 2017 2016
Banco Pichincha C.A. AAA- / AAA- AAA-
Banco Bolivariano S.A. AAA- / AAA- AAA-
Banco Internacional S.A. AAA- / AAA- AAA-

(1)

Datos disponibles a septiembre del 2017. Fuente: Superintendencia de Bancos
del Ecuador.

Cuentas por cobrar

Respecto de las cuentas por cobrar, el riesgo consiste en la probabilidad que se
produzcan alteraciones en los flujos proyectados como consecuencia de la falta de
recuperacion de los saldos entregados como anticipo a los proveedores.
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El establecimiento de un contrato debidamente legalizado con cada proveedor y el
proceso de evaluacién financiera efectuada a ellos mismos, son procedimientos
adoptados para minimizar problemas de recuperacion de estos activos que estan
alcanzados por este tipo de riesgos. La Administracion de la Compania considera
que este riesgo se encuentra controlado debido a las excelentes relaciones
mantenidas entre la Compania y los proveedores.

Riesqgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades de servicios. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compania se
basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses.

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos.
Por tanto la Compania mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores, beneficios a empleados,
impuestos y otros con antigiiedad menor a un ano. La Compafnia durante el ejercicio
economico 2017, concentrd su apalancamiento netamente con capital propio.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno se administra la liquidez
tomando en consideracién los siguientes puntos:

» Elaboracién y aplicacién de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas
claras que permitan un mejor seguimiento a través de una estructura
administrativa descentralizada que la soporte.

» Elaboracion y andlisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestion en
determinados procesos.

La Comparia no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compania agrupados sobre la base del periodo remanente
a la fecha del estado de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los montos
revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

(Véase pagina siguiente)
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Entre 30y Entre 180y Entre 1
180 dias 360 dias y 2 afos Total
Ano 2017
Obligaciones financieras 8.587 13.720 - 22.307
Proveedores 735.386 - 1.323.839 2.059.225
Cuentas por pagar relacionadas 624.313 - - 624.313
1.368.286 13.720 1.323.839 2.705.845
Ano 2016
Obligaciones financieras 12.319 12.337 26.745 51.401
Proveedores 457.134 - 1.238.579 1.695.713
Cuentas por pagar relacionadas 328.474 - - 328.474
797.927 12.337 1.265.324 2.075.588

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compania al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de
la misma de continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos a

sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital
Optima.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la Compania se
administra el riesgo de capital tomando en consideracién, la rentabilidad que genera los
costos de negociacién, lo cual permite cubrir los costos asociados y generar resultados
para los accionistas.

Adicionalmente, la Compafia monitorea su capital sobre la base de ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La
deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo cuentas por pagar
proveedores y relacionadas) menos el efectivo y equivalente de efectivo. El capital total se
calcula como el “patrimonio neto” mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2017 y de 2016 fueron los siguientes:

2017 2016
Obligaciones financieras 22.307 51.401
Proveedores 2.059.225 1.695.713
Cuentas por pagar relacionadas 624.313 328.474
2.705.845 2.075.588
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (45.111) (1.686.939)
Deuda neta 2.660.734 388.649
Total patrimonio neto 2.804.242 2.473.438
Capital total 5.464.976 2.862.087
Ratio de apalancamiento 49% 14%
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ESTIMACIONES Y APLICACION DE CRITERIO PERSONAL

La preparacion de estados financieros requiere que la Compania realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas
relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafia se
encuentran basadas en la experiencia histérica, cambios en la industria e informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Compania y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion:
Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran
relacionadas con los siguientes conceptos:

(a) Vida util de propiedad y equipo e intangibles:

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolégicos, cambios en el uso
planificado, podrian hacer que la vida util fuera diferente de las estimaciones
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso
futuro de los activos. La determinacion de las vidas utiles se evalua al cierre de cada
ano. (Ver Notas 2.7 y 2.8).

(b) Provisiones por beneficios a empleados a largo plazo

Las hipétesis empleadas en el calculo actuarial de Jubilacién patronal y Desahucio,
para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por profesionales independientes.
Ver Nota 2.11.

INSTRUMENTO FINANCIERO POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

2017 2016
Corriente No corriente Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo:

Efectivo y equivalente de efectivo 45111 - 1.686.939 -
Activos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por cobrar clientes 27.237 - 25.431 -

Cuentas por cobrar relacionadas 4.135.889 - 1.920.618 -
Total activos financieros 4.208.237 - 3.632.988 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado:

Obligaciones financieras 22.307 - 24.656 26.745

Proveedores 735.386 1.323.839 457.134 1.238.579

Cuentas por pagar relacionadas 624.313 - 328.474 -

Total pasivos financieros 1.382.006 1.323.839 810.264 1.265.324
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Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede aplicarse
algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

. Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

. Informacion distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente
(que se deriven de precios) (nivel 2).

. Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar
en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

El valor en libros de cuentas por cobrar a entidades relacionadas, cuentas por pagar
proveedores, cuentas por pagar a entidades relacionadas y efectivo y equivalente de efectivo
se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.
En relacién a los préstamos y obligaciones financieras, su valor razonable es similar a su
costo amortizado debido a que éstos devengan intereses a tasas de mercado.

La tasa en el mercado para los préstamos varia entre el 7,00% y el 10.63%.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:

2017 2016
Caja 700 700
Bancos (1) 21.112 1.673.171
Fondo asegurado Internacional 23.299 13.068

45.111 1.686.939

(1) Incluye depdsitos mantenidos en el Banco Pichincha C.A., Banco Internacional S.A.,
y Banco Bolivariano S.A., que son de libre disponibilidad.

ANTICIPOS A PROVEEDORES Y CONTRATISTAS

Composicion:

(Véase pagina siguiente)
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Anticipos (1) 895.359 726.144

(1) Incluyen principalmente a desembolsos entregados a contratistas para la construccién
de la Urbanizacion La Romareda que son posteriormente liquidados con la facturacién
del avance de obra.

INVENTARIOS
Composicién:
2017 2016
Terrenos (1) 182.001 182.001
Obras en curso (2) 300.138 296.020
Suministro y materiales de obra 128.518 133.616
Otros - 10.365
610.657 622.002

(1)  Incluye principalmente terreno ubicado en la Urbanizacién Blue Bay de la Isla Mocoli
adquirido mediante aval hipotecario con el Banco Bolivariano al Fideicomiso Blue Bay
Il e inscrita en el Registro Municipal de la Propiedad y Mercantil del Cantdn
Samboronddn a nombre de la Compania, segun escritura publica del 20 de enero del
2014 por una cuantia de US$156.528 mas los costos de legales.

(2)  Movimiento, un detalle es como sigue:

2017 2016
Saldo inicial 296.020 290.575
Costos anuales incurridos 4.118 5.445
Saldo final 300.138 296.020

PROPIEDADES Y EQUIPO

Composicion:

(Véase pagina siguiente)
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Equipo Equipo Equipos Muebles bEquipo Maquinaria Curso
Descripcion Edificio Oticina Comunic. Hectricos  de Oficina  Construccion y Equipo Vehiculo Sottw are Curso lotal
Al 1 de enero del 2016
Costo 84.946 27.634 4.462 29.395 13.476 135.996 140.744 22.061 6.542 - 465.256
Depreciacion acumulada (13.427) (27.389) (2.486) (18.095) (3.094) (45.865) (28.207) (15.618) (852) - (155.033)
Valor en libros 71.519 245 1.976 11.300 10.382 90.131 112.537 6.443 5.690 - 310.223
Movimiento 2016
Adiciones, netas - - - 2.089 - 10.472 6.099 - 2.300 8.533 29.493
Bajas en el Costo Histérico - - - - - - - - - (8.533) (8.533)
Ajustes o Reclasificaciones 1.467 3.534 20 (2.553) (10) (799) (344) (1.379) (74) - (138)
Depreciacion (5.714) (3.534) (466) (4.107) (1.337) (13.080) (13.821) (3.033) (516) - (45.608)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2016 ~ 67.272 245 1.530 6.729 9.035 86.724 104.471 2.031 7.400 - 285437
Al 31 de Diciembre del 2016
Costo 84.946 27.634 4.462 31.484 13.476 146.468 146.843 22.061 8.842 - 486.216
Depreciacion acumulada (17.674) (27.389) (2.932) (24.755) (4.441) (59.744) (42.372)  (20.030) (1.442) - (200.779)
Valor en libros 67.272 245 1.530 6.729 9.035 86.724 104.471 2.031 7.400 - 285.437
Movimiento 2017
Adiciones, netas - - - 1.358 - - 2.800 - - - 4,158
Regularizaciones (12) (245) (2) 213 (3) 342 105 (220) - 178
Depreciacion (4.241) - (347) (5.228) (1.346) (13.191) (14.270) (2.031) (883) - (41.537)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2016 63.019 - 1.181 3.072 7.686 73.875 93.106 - 6.297 - 248.236
Al 31 de Diciembre del 2017
Costo 84.946 27.634 4.462 32.842 13.476 146.468 149.643 22.061 8.842 - 490.374
Depreciacion acumulada (21.927) (27.634) (3.281) (29.770) (5.790) (72.593) (56.537) (22.061) (2.545) - (242.138)
Saldo al 31 de Diciembre del 2017 63.019 - 1.181 3.072 7.686 73.875 93.106 - 6.297 - 248.236
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OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicion:
Interés anual
Y% 2017 2016
Banco Bolivariano C.A. (1) 10.63% 22.307 51.401
Menos: porcién corriente - (24.656)
22.307 26.745

(1)  Corresponde al saldo de una obligacién adquirida por US$109.570, contratada el 27
de diciembre del 2013, pagadero mensualmente con vencimiento de 1.819 dias.

Vencimiento anual de la obligacion financiera al 31 de diciembre del 2017 y 2016:

Anos 2017 2016
2017 - 24.656
2018 22.307 26.745

22.307 51.401
PROVEEDORES
Composicion:

2017 2016

Proveedores (1) 735.386 457.134

(1) Incluyen principalmente provisiones de facturas por adquisicién de materiales de
construccién, que no devengan intereses y que vencen aproximadamente en 30 dias.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los  afnos
2017 y 2016 con companias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominaciéon de
compafnias y partes relacionadas a: i) las personas naturales o juridicas (companias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compania, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas) y ii) personal clave de la gerencia o
administracion.

Saldos al 31 de diciembre:
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2017 2016
Documentos y cuentas por cobrar:
a companias relacionadas:
Investeam S.A. (1) 3.520.631 1.316.466
Luis Cérdova (2) 615.258 604.152
4.135.889 1.920.618
Documentos y cuentas por pagar
a companias relacionadas:
Investeam S.A. (3) 624.313 328.474

(1) Incluye principalmente saldos por cuentas por cobrar por concepto de canjes, estas
transacciones no generan intereses y no tienen especifica de vencimiento.

Adicionalmente corresponde a saldos de préstamos provenientes de afios anteriores
concedidos a Investeam S.A. por U$89.337 por gastos incurridos en la construccion
de la Urbanizacién La Romareda, que generan el 7% de interés anual y seran

liguidados al finalizar la construccién del proyecto.

(2) Corresponde a prestamos efectuados al Accionista los mismos que no generan

intereses y no tienen fecha especifica de vencimiento.

(3) Corresponde a los anticipos recibidos por parte de Investeam S.A., para la realizacion

de las obras de los proyectos Nexus y Romeria Plaza.

Transacciones mantenidas durante los anos:

2017 2016
Investeam S.A.
Honorarios por direccion técnica 1.327.723 2.449.762
Servicios de construccién 311.324 -
Alquiler 46.594 -
1.685.641 2.449.762

Los saldos por cobrar y pagar a compariias relacionadas no devengan intereses y tienen

plazo de cobro y/o pago menor a un afo.

No se han efectuado con partes no vinculadas operaciones equiparables a las indicadas

precedentemente.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR
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Composicion:
2017 2016
Fondos de Garantias (1) 120.546 140.623
Anticipos de clientes 8.503 8.503
129.049 149.126

(1) Incluye principalmente garantias definidas en los contratos con los proveedores y que
serdn canceladas una vez concluidas las obras asignadas.

IMPUESTOS POR PAGAR
Composicion
2017 2016
Impuesto a la renta 72.853 169.965
Retenciones de impuestos por pagar 65.526 75.395
Impuesto al valor agregado 21.273 13.862
159.652 259.222
IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compania no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2014 al
2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.
Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a la renta de los afios 2017 y 2016 se determind como sigue:

(Véase pagina siguiente)
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2017 2016

Utilidad antes de participacién laboral e impuestos 465.074 1.125.959
Menos: Participacién laboral (69.761) (168.894)

Utilidad antes de impuestos 395.313 957.065
Mas: Gastos no deducibles (1) 89.470 75.952
Menos: Amortizacion de perdidas de afios anteriores - (36.580)
Base imponible 484.783 996.437
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado 106.652 219.216

(1) Corresponde principalmente a gastos no respaldados en contratos o comprobantes
de ventas autorizados.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la determinacion de impuesto a la renta por pagar fue
como sigue:

2017 2016
Impuesto a la renta 106.652 219.216
Menos
Retenciones en la fuente efectuadas en el afio (33.799) (49.251)
Saldo a pagar 72.853 169.965

La provision para impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 22% aplicable a las utilidades distribuidas; dicha tasa se reduce
al 15% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente en activos productivos

La normativa vigente establece el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, el
cual en caso de que sea mayor que el impuesto a la renta causado, se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas
en la norma que rige este anticipo.

Durante los afos 2017 y 2016, la Compafia no calculo anticipo minimo del impuesto a la
renta por lo cual el impuesto a la renta causado de cada ejercicio, se incluye en el estado
de resultados como impuesto a la renta.

Impuesto a la renta diferido
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El andlisis de impuesto diferido activo es el siguiente:

2017 2016
Impuesto diferido activo - 2.037
El movimiento del impuesto a la renta diferido es el siguiente:
Activo
Provisiones Total
Impuesto diferido:
Al 1 de enero de 2016 2.037 2.037
Crédito a resultados por impuesto diferido - -
Al 31 de diciembre del 2016 2.037 2.037
Débito a patrimonio por impuesto diferido (2.037) (2.037)

Al 31 de diciembre del 2017 - -

Tasa efectiva

La relacion entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2017 y
2016 se muestra a continuacion:

2017 2016
Utilidad antes del impuesto a la renta 395.313 957.065
Tasa impositiva vigente 22% 22%
86.969 210.554
Efecto fiscal de los gastos no deducibles
al calcular la ganancia fiscal 19.683 8.662
Impuesto a la renta 106.652 219.216
Tasa efectiva 27% 23%

Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas
Internas, Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el segundo
suplemento del RO. 511 del viernes 29 de mayo del 2017 solicité se prepare y remita por
parte de la empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un Anexo de
Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas companias que hayan
tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo periodo
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fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15.000.000 (Anexo e Informe) o
US$3.000.000 (Anexo). En la referida Resoluciéon se establece ademas las operaciones
que no deben contemplarse para el andlisis del Anexo e Informe Integral de Precios de
Transferencia y se menciona que no sumaran los montos de operaciones con partes que
sean relacionadas Unicamente por proporcion de transacciones.

La Administracion de la Compania concluy6é que no habra impacto sobre la provision de
impuesto a la renta del ano 2017 basada en los resultados del estudio de precios de
transferencia del 2016, que concluye que la compra de inventarios a sus relacionadas del
exterior para su distribucion, cumplen con el principio de plena competencia.

La Compania no ha efectuado durante los afios 2017 y 2016 operaciones que superen
dicho monto.

Otros asuntos

“Ley Organica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion Financiera (Ley de Reactivacion de la
Economia)” El 29 de diciembre del 2017 se publicé la referida Ley en el Segundo
Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se efectuan las
siguientes reformas detalladas a continuacion:

. Incremento de la base imponible para pago de impuesto a la renta de personas
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades.. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o
jurisdicciones de menor imposicion, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte
correspondiente a dicha participacion.

. Cambios en los criterios para la reduccién de tarifa de IR por la reinversion de
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a
la produccién de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o
mas de componente nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo que
reinviertan sus utilidades en el pais, podran obtener una reducciéon de 10% de la tarifa
del impuesto a la renta sobre el monto reinvertido en activos productivos.

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

. Exoneracién del pago de impuesto a la renta para micro y pequefia empresa durante
tres anos contados a partir del primer ejercicio fiscal en el que generen ingresos
operacionales. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara siempre que en
el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.
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. Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro y pequefias empresas o exportadoras
habituales.

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

. Se establece la devolucién Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores
habituales, en la parte que no sea utilizada como crédito tributario.

. Eliminacion de la obligacién de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de la jubilacién patronal y desahucio so6lo seran deducibles los pagos
por estos conceptos siempre que no provengan de provisiones declaradas en
ejercicios anteriores.

. Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del Sistema
Financiero de US$5.000 a US$1.000 el monto determinado para la obligatoriedad de
utilizar a cualquier institucién del sistema financiero para realizar el pago, a través de
giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito, cheques o cualquier otro
medio de pago electrénico.

De acuerdo con la Gerencia de la Compania, la principal reforma que tendra un impacto

significativo es el Incremento en la tasa del Impuesto a la Renta del 22% al 25%.

PROVISIONES

Composicién y movimiento:

(Véase pagina siguiente)
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Saldos al Pagos y/o Saldos al
inicio Incrementos utilizaciones final
Afo 2017
Pasivos Corrientes
Beneficios sociales (1) 26.723 612.859 (611.399) 28.183
Participacion Trabajadores 168.894 69.761 (168.894) 69.761
195.617 682.620 (780.293) 97.944
Pasivos no Corrientes
Provision para Jubilacion patronal 86.487 25.363 (46.074) 65.776
Provision para Desahucio 35.076 8.781 (13.049) 30.808
121.563 34.144 (59.123) 96.584
Afo 2016
Pasivos Corrientes
Beneficios sociales (1) 43.822 201.238 (218.337) 26.723
Participacion Trabajadores 164.241 168.894 (164.241) 168.894
208.063 370.132 (382.578) 195.617
Pasivos no Corrientes
Provision para Jubilacion patronal 56.008 33.230 (2.751) 86.487
Provision para Desahucio 24.925 11.574 (1.423) 35.076
80.933 44.804 (4.174) 121.563

(1) Al 31 de diciembre del 2017, incluye IESS por pagar US$9.283 (2016: US$9.808),
décimo tercer sueldo US$3.581 (2016: US$4.045), décimo cuarto sueldo US$10.728
(2016: US$12.870).

OBLIGACIONES A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre del 2017 incluyen principalmente con proveedores por US$1.323.839
(2016: US$1.238.579) por abastecimiento oportuno de materiales de construccién para la
urbanizacion La Romareda a cambio de la entrega de viviendas acabadas en la
mencionada Urbanizacion.

BENEFICIOS A EMPLEADOS - JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO

Un resumen del pasivo a largo plazo es como sigue:

2017 2016
Jubilacién patronal 65.777 86.488
Bonificacion por desahucio 30.807 35.075

96.584 121.563

El saldo de la provisidn para jubilacion patronal y desahucio al 31 de diciembre del 2017 y
2016, corresponde al 100% del valor actual de la reserva matematica calculada
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actuarialmente por un profesional independiente para todos los trabajadores, que a dichas
fechas se encontraban prestando servicios para la Compania.

Los principales supuestos actuariales usados fueron los siguientes:

2017 2016
Tasa de descuento 7,57% 4,14%
Tasa de incremento salarial 2,50% 3,00%
Tasa de incremento de pensiones 2,00% 2,00%
Tasa de mortalidad e invalidez (1) T™ IESS 2002 T™ IESS 2002
Tasa de rotaciéon 22,02% 24,50%
Vida laboral promedio remanente 7,5 7,85

(1) Corresponden a las Tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social en el afio 2002.

Los importes reconocidos en los resultados integrales respecto a dichos planes del pasivo
a largo plazo son los siguientes:

2017 2016
Saldo inicial 121.563 80.933
Costo laboral por servicios actuales 29.111 24.483
Costo financiero 5.033 3.530
(Ganancia) Pérdida actuarial (2) (44.460) 16.790
Beneficios pagados (6.429) (1.423)
Efecto de reducciones y liquidaciones anticipadas (8.234) (2.750)
Saldo final 96.584 121.563

(2) De acuerdo a la NIC 19 “Beneficios a los empleados”, las pérdidas o ganancias
actuariales deben ser reconocidas en el Otro Resultado Integral en el Estado de
Cambios en el Patrimonio.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado de la Compania al 31 de diciembre del 2017 y 2016, asciende a
US$37.000, el cual esta suscrito y pagado por US$37.700 dividido en 37.700 acciones
ordinarias nominativas de US$1 cada una y esta conformado de la siguiente manera:

Nombre Nacionalidad Acciones %
Cordova Astudillo Luis Fernando Ecuatoriana 30.212 81%
Nay Arellano Samaniego Ecuatoriana 7.088 19%

37.300 100%

(27)
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APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Corresponden a aportaciones recibidas en afos anteriores por parte de los accionistas de la
Compania en efectivo. La Compania completara los tramites correspondientes para
capitalizar dichos valores hasta el 31 de diciembre del 2018.

RESERVA Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compania debe apropiar por lo menos el 10% de
la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance al
50% del capital suscrito. La reserva legal no estd disponible para distribucion de
dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre del 2017 y 2016, la reserva constituida alcanza el 31% del capital suscrito.

Reserva de capital — incluida en los Resultados acumulados

Hasta el 2010 ésta se incluia en el rubro de reservas en el Patrimonio. Este rubro incluye
los saldos que se generaron como resultado del proceso de conversién de los registros
contables de sucres a délares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de
marzo del 2000. De acuerdo con disposiciones legales vigentes, la reserva de capital podra
ser capitalizada en la parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio
econdémico concluido, si las hubiere, utilizado para absorber pérdidas, o devuelto en caso
de liquidacion.

Resultados acumulados de aplicacién inicial “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados
acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes de la adopcion por primera
vez de las NIIF”, que generaron un saldo deudor solo podran ser absorbido por los
Resultados Acumulados y los del ultimo ejercicio econémico concluido, si los hubiere.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacién de
la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables, las
utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se mantienen
en Resultados acumulados o se compensan con la Reserva legal, Reserva de capital u
otras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicion de los socios.

INGRESOS OPERACIONALES
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Composicion:
2017 2016
Direccidn tecnica (1) 1.328.887 2.449.761
Servicios de construccion 311.657 -
Alquiler 46.594 -
Otros ingresos - 10.559
1.687.138 2.460.320

(1) Al 31 de diciembre del 2017 y 2016 corresponden a ingresos por concepto de
direccidn técnica segun contrato firmado con Investeam S.A.

GASTOS ADMINISTRATIVOS Y VENTAS

Un detalle de gastos por su naturaleza al 31 de diciembre del 2017 y 2016 se presentan a
continuacion:

Gastos Gastos
2017 Administracion Ventas Total
Sueldos y salarios 551.440 - 551.440
Remuneracion y beneficios sociales 201.665 - 201.665
Asesoria 59.640 - 59.640
Varios personal 43.945 - 43.945
Depreciaciones 41.359 - 41.359
Equipos de construccion 33.190 - 33.190
Jubilacién y desahucio 34.144 - 34.144
Impuestos y contribuciones 23.143 - 23.143
Varios 17.876 - 17.876
Servicios prestados 16.370 - 16.370
Honorarios y gastos legales 13.172 - 13.172
Servicios basicos 11.654 - 11.654
Equipos de oficina 10.320 - 10.320
Instalaciones 8.022 - 8.022
Vehiculos 7.352 - 7.352
Publicidad 7.212 - 7.212
Combustible 7.106 - 7.106
Seguros 5.518 - 5.518
Utiles de oficina 5.196 - 5.196
Muebles de oficina 372 - 372
Gastos proyecto - 112.365 112.365
Grupo cerrado - 10.281 10.281
Post venta - 2.241 2.241

1.098.696 124.887 1.223.583
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2016

Sueldos y salarios
Remuneracion y beneficios sociales
Honorarios y gastos legales
Varios personal

Servicios prestados
Asesoria

Servicios basicos

Otros gastos del personal
Varios

Impuestos y contribuciones
Utiles de oficina
Instalaciones

Equipos de oficina
Muebles de oficina
Vehiculos

Equipos de construccion
Oficina tecnica

Seguros

Combustible

Publicidad

Post venta

Grupo cerrado

Gastos proyecto
Depreciaciones

CONTRATOS SIGNIFICATIVOS

Gastos Gastos

Administracién Ventas Total
578.871 - 578.871
262.052 - 262.052
19.844 - 19.844
18.423 - 18.423
17.546 - 17.546
70.678 - 70.678
14.872 - 14.872
25.330 - 25.330
9.472 3.914 13.386
36.554 - 36.554
9.648 - 9.648
40.329 - 40.329
5.241 - 5.241
32 - 32
4.072 - 4.072
40.531 - 40.531
20.913 - 20.913
6.726 - 6.726
4.488 - 4.488
- 1.020 1.020
- 2.330 2.330
- 11.175 11.175
- 79.172 79.172
45.746 - 45.746
1.231.368 97.611 1.328.979

CONTRATOS DE CONSTRUCCION CENTRO DE ACOPIO:

La Compania celebrd contrato para la construccion y direccion técnica del Centro Ejecutivo
de la Urbanizacion Comercial Nexus Parque de Negocios Etapa | el 16 de junio del 2017 con
Investeam S.A., por el plazo de 5 meses contado a partir de esa fecha, mediante el cual
acuerdan la construccion del centro de acopio segun lo estipulado en el cronograma.

Durante el afio 2017 se registraron ingresos por este concepto por US$59.216.

CONTRATOS DE CONSTRUCCION CENTRO EJECUTIVO:

La Compania celebr6 contrato para la construccién y direccion técnica del Centro de acopio
de la Urbanizacion Comercial Nexus Parque de Negocios Etapa | el 16 de junio del 2017 con
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Investeam S.A., por el plazo de 10 meses contado a partir de esa fecha, mediante el cual
acuerdan la construccién del centro ejecutivo segun lo estipulado en el cronograma.

El honorario pactado por la construccién y direccion técnica de la obra es de US$265.328.

CONTRATOS DE CONSTRUCCION INFRAESTRUCURA URBANA NEXUS ETAPA I:

La Compania celebrd contrato para la construccion y direccién técnica de la Infraestructura
Urbana de la Urbanizacién Comercial Nexus Parque de Negocios Etapa | el 1 de junio del
2017 con Investeam S.A., por el plazo de 18 meses contado a partir de esa fecha, mediante
el cual acuerdan la construccion del centro ejecutivo segun lo estipulado en el cronograma.

El honorario pactado por la construccién y direccion técnica de la obra es de US$955.958.

CONTRATOS DE CONSTRUCCION INFRAESTRUCURA URBANA NEXUS ETAPA II:

La Compania celebrd contrato para la construccion y direccién técnica de la Infraestructura
Urbana de la Urbanizacion Comercial Nexus Parque de Negocios Etapa Il el 16 de junio del
2017 con Investeam S.A., por el plazo de 10 meses contado a partir de esa fecha, mediante
el cual acuerdan la construccion del centro ejecutivo segun lo estipulado en el cronograma.

El honorario pactado por la construccién y direccion técnica de la obra es de US$1.195.634.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de emision de estos estados financieros, no
se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién de la Compafiia, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en
los mismos y que ameriten una mayor exposicion.



