- Hansen-Holm

INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
CINAMITOP S.A.

Opinién

1. Hemos auditado los estados financieros adjuntos de CINAMITOP S.A., que
comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre del 2017 y 2016, y
los correspondientes estados de resuitados integrales, cambios en el patrimonio y de
flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, asi como el resumen de las
politicas contables significativas y otras notas aclaratorias.

2. En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de CINAMITOP S.A. al 31 de
diciembre del 2017 y 2016, asi como sus resultados y flujos de efectivo por los afios
terminados en esas fechas, de conformidad .con Normas Internacionales de
Informacién Financiera - NIIF.

Fundamentos de la oninion

3. Nuestra auditoria fue efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria - NIA, Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe
con mas detalle en la seccidon Responsabilidades del audifor en relacién con ia
audiioria de los estados financieros de nuestre informe.

4. Somos independientes de la Compafiia de conformidad con los requerimientos del
Caodigo de Etica para Contadores emitido por el Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (IESBA), y hemos cumplido con nuestras otras

responsabilidades éticas que son aplicables a nuestra auditorfa de los estados
financieros en Ecuador.

5. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente para
proporcionar una base razonable para nuestra opinion.

Responsabilidades de la Administracion v los Accionistas en relacidon con los estados
financieros

6. La Administracion de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacion
fiel de estos estados financieros adiuntos de conformidad con las Normas
Internacionales de Informaciéon Financiera - NHF, y de control interno gue la
Administracion considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros
libres de errores importantes debido a fraude o error.
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7. En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de la Compafia de continuar como negocic en marcha,
revelando, segtn corresponda, los asuntos relacionados con la Compafiia en
funcionamiento y utilizando el principio contable de negocio en marcha, salvo que la
Administracion tenga la intencion de liquidar la Compafiia o cesar sus operaciones.

8. Los Accionistas son responsables de supervisar el proceso de presentacién de los
informes financieros de la Compafiia.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros (Ver

Anexo)

8. Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados
financieros en su conjunto estan libhres de errores materiales, ya sea por fraude o por
error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinidn. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria
realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA siempre
detecte errores materiales cuando existan. Las equivocaciones pueden surgir por
fraude o error y se considera material si, individualmente o en su conjunto, puede
esperarse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas de los usuarios,
basadas en los estados financieros.

Informes sobre otros requerimientos legales v reglamentarios

10. El Informe de los Auditores Independientes sobre la aplicacion de ciertos
procedimientos convenidos sobre prevencion de lavado de activos provenientes de
actividades ilicitas al 31 de diciembre del 2017, se emite por separado.

11. El Informe de Cumplimiento Tributario de CINAMITOP S.A., al 31 de diciembre def
2017, por requerimiento del Servicio de Rentas Internas, se emite por separado,
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Anexo

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

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

+ ldentificamos y evaluamos los riesgos de errcres significativos en los estades
financieros, disefiamos vy, realizamos procedimientos de auditoria gue responden a
esos riesgos, obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién.

« Obtenemos un entendimiento 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 opinion sobre la efectividad del control
interno de la Compafiia.

» Evaluamos lo adecuado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la
Administracion.

+ Concluimos sobre el uso adecuado por la Administracion del supuesto de empresa
en marcha y en base a la evidencia de auditoria obtenida, si existen o no relaciones
con eventdos o condiciones que puedan proyectar una duda importante sobre la
capacidad de la Compafila para continuar como negocic en marcha. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditeria; sin embargo, eventos futuros o condiciones pueden
causar que la Compafila no pueda continuar como una emptesa en marcha.

» Evaluamos la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros,
incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros representan ias operaciones
subyacentes y eventos en una forma que logre presentacion razonable. Obteniendo
suficiente evidencia apropiada de auditoria respecto de la informacion financiera de
la Compafiia para expresar una opinién sobre los estados financieros.

+ Somos responsables de la direccion, supervision y ejecucion de la auditoria de la
Compafiia. Somos ios Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

* Nos comunicamos con la Administracién y los Accionistas de la Compafiia en
relacion con, entre oiras cosas, en el alcance y el momento de realizacién de la
auditoria y los resultados importantes de la auditoria, incluidas posibles deficiencias
significativas en el control interno gue identificamos duranie nuestra auditoria.
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CINAMITOP S.A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

DICIEMBRE 31, 2017 Y 2016

(Expresados en délares de E.U.A)

ACTIVOS

Efectivo

Cuentas por cobrar
Partes relacionadas
inventarios

Ofros activos

Total activos

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS

Cuentas por pagar
Anticipos de clientes
Otras cuentas por pagar
Total pasiva corriente

PATRIMONIO

Capital social

Reserva legal

Reserva facultativa
Ofras reservas
Resultados acumulados
Total patrimonio

Total pasivos y patrimonio

Notas 2017 2016
100,716 3,054
] 299,963 1,134,975
7 0 651,527
6 339,032 2,042,443
8 1,017,110 103,230
1,756,821 3,935,229
9 33,442 1,869
10 0 1,006,156
11 954,208 2,325,326
887,650 3,333,351
13 800 800
13 400 400
13 226,895 36,383
3,450 3,450
13 537,525 560,845
769,170 601,878
1,756,821 3,935,229

Las notas 1 - 15 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.

a
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CINAMITOP S.A.

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES

DICIEMBRE 31, 2017 Y 2016

(Expresados en dolares de E.U.A)

Notas 2017 2018

ingresos por actividades ordinarias 1 1,540,938 4,364,627
Costo de ventas (1,273,276) {3,752,472)
Utilidad bruta 267,662 612,155
Gastos

(Gastos de administracién y ventas {36,993) {244,689)
Gastos financieros {654) {116,526)
Total gastos (37,647) {361,215)
Utilidad operacional 230,015 250,940
Otros {egresos), neto {12,659 (5,776)
Utilidad antes de impuesto & las ganancias 217,316 245,164
Impuesto a las ganancias 12 (50,024) (54,553)
Utilidad neta del gjercicio 167,292 190,611

Las notas 1 - 15 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.
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CINAMITOP S.A,

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

DICIEMBRE 31, 2017 Y 2016

(Expresados en ddlares de E.U.A))

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Utilidad neta del gjercicio

Ajustes para reconciliar la utilidad neta del ejercicio con el efectivo
neto provisto en actividades de operacién

Impuesto a las ganancias

Ajustes

Cambios netos en activos v pasivos

Cuentas por cobrar

inventarios

Otros activos

Cuentas por pagar

Impuestos

Efectivo neto provisto en actividades de operacion

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION:
Anticipos de clientes
Obligacion bancaria

Efectivo neto {(utilizado) en actividades de financiacion
Aumento (disminucidn) neto en efectivo
Efectivo al comienzo del afio

Efectivo al final del afio

Las notas 1 - 15 adjuntas son parte integrante de los estados financieros.

2017 201
167,292 190,611
50,024 54,553

0 602,108
1,486,539 (68,351)
1,703,411  (1,251,041)
(913,880) (103,230)
(1,331,440) 1,411,895
(58,128) (18,525)
1,103,817 818,020
(1,0086,155) 545,946
0 (1,373.666)
(1,006,155) (827,720)
97,662 (9,700)
3,054 12,754
100,716 3,054

{_"\hg. Julietarmiva C.
Presidente




 CINAMITOP S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

DICIEMBRE 31, 2017 Y 2016

(Expresadas en ddlares de E.UA)

1. ACTIVIDAD ECONOMICA

CINAMITOP S.A. se constituy6 el 7 de noviembre de 1996 mediante Resolucién No.
96-2-1-1-0005389, del intendente Juridico de Guayaquil el 26 de noviembre de 19986,
La Comparfiia procedid a aumentar su capital y reformar sus estatutos mediante
escritura publica el 1 de marzo del 2012, aprobada mediante Resolucion No. SC-1J-
DJC-G-120006070, del 5 de octubre del 2012.

L.a actividad principal de la Compafia es la compra, venta, alquiler y explotacidn de
bienes inmuebles y se encuentra en el desarrollo del Condominio “Puerto Marina
Bimini", que estd ubicado en el Balneario Punta Blanca del cantén Santa Elena

provincia de Santa Elena, con una superficie de 2,588.77 m? y cdédigo catastral No.
043-038-019,

Al 31 de diciembre del 2016, se han recibido anticipos de clientes por un monto de
US$1,006,156, por contratos de promesa de compra venta por US$1,481,517,
correspondientes a la reserva de 26 departamentos (desde el 1-A 1B hasta el 13-A
13B), 2 Pent-house, 1 Suite, 1 departamento planta baja, 57 parqueos y 40 bodegas
del Condominio “Puerto Marina Bimini®, ver Nota 10. ANTICIPOS DE CLIENTES.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido
emitidos con la autorizacién de la Administracion y seran presentados a la Junta para
la aprobacion de su emisidn, y luego puestos en consideracidn de la Junta General de
Accionistas que se realizara dentro del plazo de ley, para su maodificacidn y/o
aprobacion definitiva. Los estados financieros al 31 de diciembre del 2016 fueron
aprobados por la Junta Ordinaria de Accionistas de fecha 22 de marzo del 2017,

2. BASES DE FELABORACION Y RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS
CONTABLES

Los estados financieros se han elaborade de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF Completas) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB), de conformidad con la Resolucion
SC.D8.G.09.006 emitida por fa Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros
(publicado en el R.O. 94 del 23.X11.09).

a) Bases de elaboracion
Los estados financieros han sido preparados en base al costo histérico. El costo

histdrico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacion dada
a cambio de bienes y servicios,



At

E! valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de mercado a la
fecha de medicién, independientemente de si dicho precio es directamente observable
o estimado usando otras técnicas de valoracion. En la estimacion del valor razonable

~de un activo o pasivo, la Compaiiia toma en cuenta las caracteristicas de un activo o

un pasivo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de
dicho active o pasivo en la fecha de ta medicidn.

Adicionalmente, para propésitos de informacién financiera, el valor razonable esta
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
para la medicidén del valor razonable son observables y la importancia de los datos de
entrada para la medicion del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos
de entrada se describen a continuacién:

+» Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos idénticos a los que la Compafiia puede acceder en
la fecha de la medicion.

« Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos en
el nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.

« Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el
activo o pasivo.

b) Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero en
una Compafiia y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
Compafiia. Los activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compafia se
convierta en una parte de las clausulas contractuales del instrumento.

El efectivo y los deudores comerciales representan los activos financieros de la
Compafia. Para propdsitos de presentacion del estado de flujos de efectivo, la
Companiia incluye en esta cuenta caja y bancos.

¢) Inventarios

Los inventarios de propiedades incluyen principalmente el costo de construccion del
inmueble en proceso de la obra civil denominada “Puerto Marina Bimini”.

d) Impuesto a las ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias represénta la suma del impuesto corriente por
pagar y del impuesto diferido. El impuesto corriente por pagar estda basado en la
ganancia fiscal del afic. El cargo por impuesto a fas ganancias corriente sera el mayor
de entre el calculo sobre la renta imponible del afio utilizando la tasa impositiva del
22%; excepto para sociedades cuycs accionistas se encuentran establecidos en
paraisos fiscales o regimenes de menor imposicidn, sera maximo hasta un 25%.

. SUPUESTOS CLAVES DE LA INCERTIDUMBRE EN !._'A ESTIMACION

En la aplicacion de las politicas de la Compafia, que son descritas en la Nota 2, se
requiere gue la Administraciéon haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en
libros de los activos y pasivos.



Las estimaciones y supuestos asociados estan basados en la experiencia de cosio
histdrico y otros factores que sean considerados relevantes. Los resultados actuales
pueden diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los supuestos subyacentes
son revisados en un modelo de negocio en marcha.

. ADMINISTRACION DE RIESGQO FINANCIERO

Durante el curso normal de las operaciones, la Comparia estd expuesta a una
variedad de riesgos financieros. El programa de administracion de riesgos de la
Compaiifa trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desemperio financiero
de la Compania. La Gerencia Financiera de la Comparfia tiene a su cargo la
administracion de riesgos; la cual identifica, evalla y mitiga los riesgos financieros.

. CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diciembre del 2017 y'201'6, el saldo de cuentas por cobrar se compone de la
siguiente manera:

2017 2016
Clientes ‘ '
Edgar Torres - 12,470 12,470
Héctor Molina : 0 122,970
Ribella S.A. ' (934) - 100,166
Xavier Castro o .0 : 12,500
Oresaenz : o _' 0 604,812
Armando Quijano o 831 155,530
Eduardo Donoso - .. 68613 .. 93277
Public Vasquez Corcnel 107,380 ' 0
Kleber Parrales Posligua : 7,282 ' -0
Otros clientes . 0 - 4,754
Otras cuentas por cobrar . - '
Qtras o 104,321 28,496

280 963 - 1,134,975

. INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de los inventarios se compone de la
siguiente manera: '

2017 2016
Terrenos : 125,920 560,926
Obras en proceso . - 313,112 1,481,517

339,032 2,042,443




7. PARTES RELACIONADAS

10.

Al 31 de diciembre del 2016, el saldo de las cue'ntas por cobrar con partes
relacionadas se compone de la siguiente manera:

Constructora Conalba S.A. (1) 651,527
651,527

(1) Fondos entregados a Constructora Conalba S.A., no se han firmado contratos por dichos
préstamos, no generan intereses ni presentan plazo de vencimiento.

Durante los afios 2017 y 2016, las transacciones con partes relacionadas
cofresponden a; '

2017 2016
Reembolsos ' 1,681 - 400,817
Préstamos ' 0 © 651,527
Servicios administrativos : 0 17,920
Servicios de construccion 260,000 © 526,316

Las transacciones antes descritas fueron efectuadas en términos y condiciones
equiparables a las realizadas con terceros, de acuerdo con el principic de plena
competencia.

. QTROS ACTIVOS
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de los ofros activos se compone de la
siguienie manera:
2017 2016
Terreno (1) - 1,017,110 = .~ 103,230
1,017,110 103,230
(1) Ver Nota 14. COMPROMISOS Y CONTINGENTES, Escritura de compraventa de terreno.
. CUENTAS POR PAGAR
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, el saldo de cuentas por pagar se compone de la
siguiente manera:
_ . 2017 201
Proveedores o . 33442 1,869
: 33,442 1,869
ANTICIPOS DE CLIENTES

Al 31 de diciembre del 2016, & saldo de anticipos de clientes se ‘compone de la
siguiente manera:

Anticipos de clientes (1) -..1,006,156
1,008,156

11



11.

12.

13.

{1} Al 31 de diciembre del 20186, éorfesponde a valores teceptados de clientes por la reserva
de 3 departamentos del Condominio “Puerte Marina Bimini”.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre det 2017 y 2016, el saldo de otras cuentas por pagar se compone
de la siguiente manera: '

2017 2016
Otras cuentas por pagar (1) 950,879 2,313,893
impuestos por pagar 3,329 11,433
954 208 2,325,326

(1) Al 31 de diciembre del 2017, incluye principalmente cuenta por pagar a Fideicomiso la
Piazza por US$950,000.

IMPUESTO A LAS GANANCIAS

De acuerdo con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a las ganancias se
establece en el 22%.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la conciliacién entre la utilidad seglin estados
financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

017 . 2018

Utilidad antes de impuesto a las ganancias =~ 217,316 245,164
Gastos no deducibles 10,064 2,806
Utillidad gravable 227,380 - 247,970
Impuesto corriente o 50,024 54,553
Anticipo minimo determinado . 38,079 31,694
PATRIMONIO

Capital social

El capital suscrito vy pégado de Ea'Compaﬁfa es de 800 acciones ordinarias v
nominativas de valor nominal de US$1 cada una.

Reserva legal

La Ley de Compafilas requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual se asigne
como reserva hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no es disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a
aumentar el capital social con la aprobacién de los accionistas. Al 31 de diciembre del
2017 y 2016, la reserva legal asciende a US$400.

Reserva facultativa

Mediante Acta de Junta General Ordinaria Universal de Accionistas celebrada el 22 de
marzo del 2017, se aprueba destinar la utilidad del ejercicioc 2016 luego de las
deducciones de ley a reserva facultativa por US$190,612.
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14,

Mediante Acta de Junta General Ordinaria Universal de Accionistas celebrada el 24 de
marzo del 2016, se aprueba destinar la utilidad del ejercicio 2015 luego de las
deducciones de ley a reserva facultativa por US$36,383.

Resultados acumulados

La Resolucién No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007 emitida por la Superintendencia de
Compafiias, Valores y Seguros el 9 de septiembre del 2011, indica que los saldos
acreedores de las cuentas Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por
Valuaciéon o Superavit por Revaluacion de Inversiones, generados hasta el afio
anterior al periodo de transicion de aplicacion de las NIIF Completas y NIIF para las
PYMES, deben ser transferidos al patrimonio a la cuenta Resultados Acumulados,
como subcuentas.

COMPROMISOS Y CONTINGENTES

Escritura publica de constitucion al régimen de propiedad horizontal

Con fecha 5 de noviembre del 2015,.1a Compafiia declara de manera expresa, libre y
voluntaria, gue habiéndose obtenido la resolucién aprobatoria por parte del Gobierno
Autdonomo Descentralizado Municipal del canton Santa Elena, gueda constituido al
Régimen de Propiedad Horizontal, el Condominio “BIMINI® edificado en los solares
nimero 23, adyacente de la manzana 600 y fraccion nimero 3-2 de la manzana
nimero 1-K de la lotizacion Punta Blanca, cantén y provincia de Santa Elena,
identificados hajo el codigo catastral municipal nimero 043-039-019-00-00, cuya area
total es de 6,688.19 m? la cual contiene 30 departamentos, 57 parqueos y 40
bodegas. Con fecha 2 de diciembre del 2015, la escritura queda inscrita en el Registro
de la Propiedad y Mercantil del canton Santa Elena.

Escritura de promesa de compraventa a favor del Fideicomiso Mercantil L a Piazza

Con fecha 23 de septiembre del 20186, se firma escritura de promesa de compraventa
entre la Compariia y el Fideicomiso Mercantit La Pilazza, en la cual la Compafiia se
compromete a celebrar un contrato de compraventa a favor del Fideicomiso Mercantil
La Piazza, respecto del bien inmueble nimero 22.

Ef monto del contrato asciende a US$4,000,000, que se pagaran de la siguiente
manera: i) US$3,200,000 a la fecha de suscripcion del contrato y i) US$800,000 hasta
el mes de septiembre del 2019, fecha en la que se vence el contrato,

Escritura de compraventa_de terreno

Con fecha 29 de diciembre del 2016, los sefiores Clemente Duran Ballén y Diana
Carrién, dan en venta real y enajenacién perpetua a favor de la Compafiia dos solares
de la Urbanizacion “Guayaquil Tenis” por el monto de US$277,808.

Escritura de compraventa del departamento 11B

Con fecha 23 de mayo del 2017, se celebra la escritura de compraventa que realiza la
Compafiia a favor de fos conyuges David Enrique Gavildnez Chiluiza y Marla Isabel
Sanchez Alvarez por el departamento 11B del Condominio Bimini por US$321,5089.
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15. EVENTOS SUBSECUENTES -

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros (Abril 27, 2018) no se
produjeron eventos, en la opinién de la Administracion de la Compafiia, que pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan sido
ajustados o revelados en los mismos.
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