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INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
CINAMITOP S.A,

Opihién

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de CINAMITOP SA, que
comprenden jos estados de situacién financiera al 31 de diciembre del 2016 y 2015, v
los correspondientes estados de resultados integrales, cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por los afos terminados en esas fechas, asi como el resumen de Jas
politicas contables significativas vy otras notas aclaratorias.

2. En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
lodos ios aspectos importantes, la situacion financiera de CINAMITOR S A. al 31 de
diciembre del 2016 y 2015, asl como sus resultados y flujos de efectivo por los afos
terminados en esas fechas, de conformidad con Normas Intermacionales de
Informacion Financiera - NIiF,

Fundamentos de la opinidn

3. Muestra auditoria fue efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria - NiA. Nuestra responsahilidad de acuerdo con dichas normas se describe
con mas detalle en 1a seccion Responsabilidades del audifor en relacidn con l2
auditoria de los estados financieros de nuestro informe.

4. Somos independientes de ia Companila de conformidad con los requerimientos del
Cédigo de Etica para Contadores emitido por el Consejo de Normas Internacionales de
Efica para Contadores (IESBA), y hemos cumplido con nuestras otras
responsabilidades oticas gque son aplicables & nuestra auditoria de o5 estados
financieros en Ecuador,

5. Consideramos que Ia evidencia de auditorla que hemos obtenido es suficiente para
proporcionar una base razonable para nuestra opinidn.

Responsabilidades de la Administracidén vy los Accionistas en relacion con los estados
financieros

6. La Administracién de la Compafifa es responsable de la preparacion y presentacion
fiel de estos estados financieros adjunios de conformidad con las Normas
internacionales de Informacion Financiera - NUF, y de control interno que fa
Administracion considere necesario para permitir 1a preparacion de estados financieros
libres de errores importantes debido a fraude o arror,
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7. En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de
avaluar la capacidad de la Comparfifa de continuar como negocio en marcha,
revelando, segin corresponda, los asunfos relacionados con la Compadls en
funcionarniento y utitizando el principio contable de negocio en marcha, salvo que 1a
Administracion tenga la intencidn de liquidar la Compafiia o cesar sus operaciones,

8. Los Accionistas son responsables de supervisar el proceso de présentacion de los
informes financieros de ta Compatiia.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financierns (Ver
Anexo)

8. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si log estados
financieros en $u conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o por
emror, ¥ emitir un informe de auditorfa que confiene nuestra opinion. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditorla
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA slempre
detecte errores materiales cuando existan. Las equivocaciones pueden surgir por
fraude 0 eror y se considera material i, individuaimeante o gn su conjunto, puede
asperarse razonablemente que influyan en las decisiones scondmicas de los usuarios,
basadas en los estados financieros.

informes sobre otros requerimiantos legales v reqlamentarios

1G. €l Informe de Ios Auditores (ndependientes sobre ia aplicacion de clertos
procedimientos convenidos sobre prevencion de lavado de activos provenientes de
actividades ilicitas al 31 de diciembre del 2016, se amite por separado,

11, El Informe de Cumplimiento Tributario de CINAMITOP S.A., al 31 de diciembre del
2016, por requerimiento del Servicio de Rentas internas, se emite por separado.

Guayaquil, Ecuador
Marzo 27, 2017 LW«..- , lﬁﬁmg,cg‘
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Anexo
nsabilidades del audit retacidn con la guditoria de los estados financieros

Como parte de {a auditoria a los estados financieros CINAMITOP S.A. de conformidad
con las Normas Internacicnales de Auditoria - NIA, aplicamos el juicio profesional y
mantenemos una actitud de esceoticismo profesional durante toda la auditorfa, También:

« identificamos y evaluamos los riesgos de errores significatives en los estados
financieros, disefiamos v, realizamos procedimientos de auditoria que responden a
es0s riesgos, obienemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién.

+ Obtenemos un entendimiente del control interno relevante para la auditoria con el fin
de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias,
pero no con el propdsito de expresar una opinidn sobre la efectividad det controi
interno de la Compaiila.

+ Evaluamos lo adecuado de las politicas contables utiizadas y ia razonabilidad de las
estimaciones  contables vy revelaciones relacionadas efectuadas por g
Administracion.

v+ Concluimos sobre el uso adecuado por la Administracion del supuesto de emprasa
en marcha y en base a |a evidencia de auditoria obtenida, si existen o no relaciones
con eventos o condiciongs que puedan proyectar una duda importante sobre la
capacidad de la Compadla para continuar como negocic en marcha, Nuestras
conclusiones s basan en !a evidencia de auditeria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria; sin embargo, eventos futuros o condiciones pugden
causar que la Compafifa no pueda continuar como una empresa en marcha,

= Evalyamos la presentacién, estrucfura v contenide de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan as operaciones
subyacentes y eventos en una forma que logre presentacién razonable. Obteniendo
suficiente avidencia apropiada de auditorfa respecto de la informaciédn financiera de
la Compania para expresar una opinidn sobre los estados financieros,

+ Somos responsables de la direccién, supervision y ejecucién de la auditorla de la
Compafiia. Somos los nicos responsables de nuestra opinién de auditorla.

+ Nos gomunicamos con a Administracion y Accionistas de la Compafiia en relacidn
ton, entre otras cosas, en el alcance y el momento de realizacion de la auditoria y fos
resultados importantes de la auditoria, incluidas posibles deficiencias significativas en
el control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

s Proporcionamos 2 los responsables de la Administracion de la Compafia una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en
refacion con fa independencia y comunicado con elios acerca de todas las relaciones
y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden
afectar a nuestra Independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.
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GINAMITOR 8.4,

thGlﬁMBRE 31 :
{Expresadasen debiams de E WA, ¥

1. ACTIVIDAD ECONOMIEA

GINAMlTGF'“S S mnautuyd el 7 de mw&mbm de: 1098, maduanta Resolucidn No.
dente Juridico de Guayaquil el 26:de noviembre de-1986,
-a .Corp ) mentar su c;ap:tak v reformar ‘sus estatitos medianie
escritura pubifica: el 1'de-marzo del 2012, aprobads mediants Resoludion SCALDICG:

120008070, el 5 de octubre.del 2012.

La dctividad: principal de'fa: Gompaﬂua % la. compra, venta, ,alquiiar Y axpiu&acz&n de
bienes. inmusble éntra en el desarrollo del minio *Puérto Marina
Bimini", que estd utw.:a G en el Ba[naanﬂ ‘Punta Blanc -del cantor Santa Elena
provincia de:Sama: Eiana, con’una:superficie: da"2,588.77 me: ¥ cadigo catastral No.
043-038-019,

Al 31 de diciembre del 2016 ‘se’han recibido anticipos de’ clientes: por un monto de
1)8%1,006,156. {2015 US52,737.940). por conltratas de: prom&&ada com;rm venta:por
US$1.481.:517 (2015 USS3;812,415), mrrewonn:iuante& a la resérva da 26
departamentos (desde el 1-A 1B hasta el 13-A 13B), 2 Pent-house, 1 Suite, 1
departamento. planta baja, 57" parqueas y 40 bodegas del ‘Condominic “Puerto Marina

Bimini", ver Notas 11. ANTIGIPOS DE CLIENTES v 6, INVENTARIOS.

Los- estados' financieros por el afio. terminado ef 31 de diclembré del 2018, han sido
ermitidos-con la auterizacion de la Administracion y séran presentadosa la Junta para
ia aprobamén ‘dt:e su emisién,y. Iuegn puestc}s en mnsaderaeién de ta Junta G@nera! de
‘ { ra . o

],.,_BASES DE ELABORACION Y. RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS

=CONTABLE

de. lnformacnén F‘nancmra (NIIF Gampietas)_a or et Cansejo de. Norm,

internacionales: de: Contabilidad (IASB), de mnformidad con’ da Resolucién
SG DS"G-DQ-'DE&S*mettda ‘por fa: Supennl&nd&nma de Compaﬁras, Valores ¥ Sagurog
0, §4 del 23.Xi1.09).




fecha de medisidn, indapmndi’ant&menta desi dmhu precm 2%’ dimctamenie ubservabte
o estimado, usando otras: téc Eioh. B iG

de un.activo.o pasive, la Compaf a torna.er

un pasivo.gue:los. pamc:ipamas ‘de mercay
dicho activo o pasivo'enla fecha de ta medicion.

Adicionatmente, para propdsitos. de informagion financiera, &l valgr razdnable estd,
aatagorizadn en fos niveles-1, 2'y 3, basado en'ef grado en que ios datos de enirada.
parala ‘medicion. del valor ramnabla son observablas .y la importancia de:los datos de.
entrada para- {a medicion de! valor razonable en su totalidad: Los riveles d¢ los datos:
de entrada’ss describen a continuacion:

« Los datos de entrada de nivel 1 son précios cotizados (s a}ustar) an mercaidos
‘actives para ‘activos o pasivos Idéntlm's a los que la Compafia: puede acceder en.
fa facha de la madicion,

« Losdatos de-entrada.de nivel 2:50n distintos de. los precios cotizados inchidos en
el-nivel 1 que son observables para ios activos o pasavmﬁ direcla o indirectament..

+ Los datos-de ‘entrada de nivel '3 son'dalos de entrada no. ohsewables para ef
activa o pasivo.

by Inaﬁfumenm&ﬁn‘anci‘em‘ﬂ

Un instrumento finaniciero es r;ua!quiar contrato que dé lugar a un activo financiero en
uria Compailla y a un pa&ivu financiero, o a un instrumento de patnrm::mu en otra
Compafia. Los activos y pasivos. financigros son recorocidos cuando la, Compatiia se
convierta en una parte de/las.clausulas contractuales del instrumento.

El efectivo y los deddores ‘comerciales representan los. activos: ﬁnanc;[am& de ta
Compafita. Para prapésitos de presamamén del estado de flujos de efectivo, la
Compafia incluye en esta cuenta cajay bancos.

¢} Inventarios

Los inventarios, de propiedades incluyen principalmente ‘el costo de construccion det
inmueblé en procesc de la obra tivil denomiinada "Puerte Marina Bimini”,

d) impuesto s las.ganancias:

El gaste gor impuesto g Ias ‘ganarcias rﬂpraﬁanta @ suma dei :mpueam gofriente-por
pagar ¥ det impuests diferida, El impueste. corrienté por pagar ‘esta basado en la
ganancia fiscal 'del.afio, &l cargo por impuesto a las danancias ‘corriente serd el mayor
de. entre el cdlculo sabre fa renta imponible. del afs ulilizando 1a tasa Impositiva del
22%: excepto para: gociedades - ‘CuyOs: accionistas se encuéntran establacidos en
paraisos fiscales o regimenes de menor imposicidn; serd maximo hasta un 25%.

E LA INGERTIDUMBRE EN LA ESTIMAGION

’ 'i:;as de'la Cumpaﬂia que son. descritas en la Nota 2, se
stracion -haga juicios, estimaciones y supuastos. del Vator an



Lag estimaciones v supuestos asomad'

an baaadaﬁ en fa .expeﬁ&ncm de mstn;

4. ADMINISTHALCH :"‘N DERIESGH FINANCIERD:

Duranta el curso normal de ias uperacmnas fa: Cnmpaﬁia esté expuaﬁta a una.
varedad d‘ -riesgos financieros, Bl programa-de aﬂmmmtramén de rjesgos. de fa
Gcnm‘;;taﬁi,a.}i mlﬂimmar potenmata fectas adversos en ef desampenu ﬁnanmem;
de lg: Compadia. La Gerencla Financlera de la Comparila tiene ‘a su caige la’
administracion. de. nasges i cual identifica, evaltia ¥ mitiga'los riesgos fmamsiamﬁ

. GUENTAS POR COBRAR

‘AlL-31 de diclembre del 2016 y 2015, ¢l saldo de cuentas porcobrar se compone de fa
siguiente manera:

2016 2015

Chgntés o S
Edgar Torres 12,470 107,281
Eduardo Jalil 0 122,086
Gustavo Cercos 2 64,481
Héctor Mofing 122,970 128,970
Juan Polanco. 0 40,000
Mariz Aguirre- 0 48,000
Ruddy Comejo: 0 146,820
Ribella A, 100,166 0
Xavier Castro 12,500 ]
Dresaenz 604,812 0
mando Quif 155,530; 0
duardo @ 83277 0
Otros clientas | 4,754. 0
85 cuentas por cobrar .
Otrasg. ‘ ' 284496 200
1,134 973 647,848

8. INVENTAR!QS

Al:31 dediciembre del 2018 y 2015; &l saldo, de:los inventaros Se compone, d& la
mguwnta. manera;
2018: 2018
Terrenos (1) 560,928 960,&22
Obiras & n.praceso (2) 1481517 3812418

2, 0.42 443 | ATI3237




Al 31 de. diciembre del 2016, el saldo. de las Gueritas por cobrar.cen partes.

relacionadas se. compane: dela mgumnfa manera:

Constructora Conalba S A (1) _ 851,527
651 ;527

(1) Fondos: entregados a Conistructora Conaiba, ngi'se-han firmado contratos ar‘fd'i’g'hpﬁj:-

mé'stamcm no generan lnkereqes nl presentan pl“azn de’ venmmienm

Al 31 dé diciembre del 2015, el.
se compone dé la'siguisnte manéra:

Constructora Conalba S.4. (1) _ 901,104
‘ . 801,104

(1) Préstamo que no'genera infereses ni preserita plazo de vencimignto.

Durante los afios. 2018 y 2015, fas transacciones con partas relacionadas
correspongen a:

Reembolsos 400,617 1,492,421
Préstamos 851,827 W
Servicios administrativos 17,920 1,449
Setvicios'de construccidn 526316 [+

Las transacciones antés descritas fueron efectuadas en términos ¥ ‘condiciones

equiparables 8 “las. realizadas- cori tercercs, dé acuerde al principio de’ plenai,‘

competencia,

. OTROS ACTIVOS:

Al 31 de dimembra del 3016 el saido de los otros: aclivos se compone. de fa s;guienta.

manara“
Temeno (1) 103230
103,230

(1) Ver Nota 15 COMPROMISOS: Y CONTINGENTES, Escrilura de compraventa de
terfeno.

Ak:31- de diclernbre ‘del 2016, la ubhgamr&n bancaria ‘se’ compone. de- la siguiente.

manera;

Banco Pichmc,ha o ﬁ\,‘(%)

Bréstato: con’ tasa-.‘ interés dal 85 2%,
con:vencimiénto a noviambré del’ 2016
inter @?--P?F pagar.

1573 666,

i

sa}dn delds cuentas por pagar'con partes ralacionadas

B D R R R e i - = B B
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{1) Al 3{-de dmmmbra daa 2&15 el préstamo se gncuentra-garantizade-con- hipnte::a sobra.
ferrenos porUSs. US$3 6?1 062 ver Nt 6, INVENTARI@S yoon dowmamm Stand by

p:)r Uaﬁ" 4(:“} phprica i

CUENTAS POR PAGAR

Ali31 de dicieimbre del 2018 Y2015 @l saldo de cuentas por pagar:ge compone de la;

sigisfente maneta;

Proveedores 1868 2668
1,868 2,666

ANTICIPQS DE GLIENTES

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, el $aldo de anticipos de ciiéntes.se compone dela-

Sthl&mE manera:

2018 2015
Anticipos de cllentss (1) 1,008,156 2737940
1,006,156 2,737 940

{} Al.31de diciembre del 2018, corresponde a vaiores receptados de clientes por la reserva
de 3 (25 27) départamamns del Condominia*Puerio Marina Bimini™.

OTRAS CUENTAS POR.PAGAR

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, el saldo de-otras cuentas. por pagar se. compong.

da la srgunanta MBNETa;

Otras cuentas por.pagar (1) 2,313,893 .87
impuestas par pagar 11,433 7,098
2,325,326 '"f; 1 96

{1) Al 31 de. diciembre del ED‘IE» incluys. princlpaimente cusrita .poF pagar a Fideicomiso &

Piazza por 1J5$2,.935,000 y: entréga de valores aInmobiliaria Gavich par (LS$800,000).

IMPUESTO A LAS GANANGIAS

D ddterdd. con d;spﬂsrcmnes fegales la tarifa. para el :mpuasto a las ganancias, se
establece en.el 22% disminuyéndose en.un.; 10% cuando los resultados ge capitalizan,

Al 31.de: dtciernma del. 2016 iy 2015 Ia mncz!}amén ‘enire la: utmdad segun estado&;

finaricieros 'y Ja utiidad gravable, es: como: sigue:

12
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Utl!ld&d antes de impuesto a las ganancias - 64,330
b b0

graval 1252137
Impueﬂia cnmente 27,547
Antisino minimo determinado 20,578

Ceipital sogial

Et c:apltal ‘suscritc y pagado dela Campaﬁla es- de 800 adciones ordinarias y
nominativas de: valor nominal da US$1 cada una. -

Reserva legal

La Ley de Compafiias requiere gue por lo mencs el 10% de la.utifidad anuat sé asigne.
como’ reserva hasta que ésta como minimo alcance- el 50% del capital social, Esta

reserva -ne- s dns;mmble para el -pagc de dividendos, pero. puede. destinarse -a
aumentar &l {:H;::ital sogial con fa aprobaclén de !0'& ‘accionistas.

Al'31 de.diciémbre del 2016 y 2015, 14 reseiva legal asciende a US3400.

Resetva facultativa

Médiante ‘Acta de Junta Gengral Ordinaria Univérsal de Accionistas celebrada el 24 de.
marze dal 2016, se aprueba destinar ta utilidad de! ejercicio’ 2015 luego de [as

deductiones de ley a reserva facultativa: por. US338 383,

La Rasclucidn No. SCICLCPAIFRS.G.11:007 emitida por la Superintendencia 'de
Cnmpaﬁias, Valores' y S&gums PR '

anterlor al periodo de transicion de- apliaactén de fas NHF Compietaa y NIFE para las
PYMES deben gar transfendos al patimanio a lacuenta Restiltados: Acumuiadus
cofno subicuentas.

COMPROMISOS' Y CONTINGENTES

Con fecha 5 de noviembré dél 2015, 18 Compaiifd declara de manera expresa, fibrey
voluntaria; que: habléndose abtenido la resolucidn. aprabatana por- parte del Gobierno.
..Am&&mmcx ,Dﬂammralmdn Muniuipai de# mnt;&n _$anta Eiiana,;quada constituido at

septiombre del 2011, indica: Gue ks saldos
acreedores-de las cuentas Reserva de' Capitai Reserva por Emnamones y Resérva por
Valuacion .o Superavit por Revaluacion  de Inverslones, generados hasta el .afio-



8.

Escritura d Ié-‘-f:dhigfavéht‘a?dés }‘.Erfahﬂ-

Ccm fecha 29 de- dzmembr&«-‘de! 2016 Jos sefiores” Clemente Duran Baflén ¥ Diana
Camén dan gn vanta réal y‘anajanacidn perpetua’ favor de la C&mpaﬁf a dos solares
de-1a Urbamzacmn “esudyaquil Tenis™ por el monto de LSS277.808,

EVENTOS SUBSECUENTES,

Hasta ld fecha de emisidn de ‘estos estados financierss (Marzo 27,2017} no se
produjeron eventos; en la opinion-de la Adminisiracin de ia Compaiiz, que. pudieran
tener un efecto significative sébre dichos estados financieros que no hayan side
gjustades o revelados:en los mismos.,
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