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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefores Accionistas
de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A.:

Opinion

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A,
que incluyen el estado de situacion financiera separado al 31 de diciembre del 2016 y los
correspondientes estados de resultado integral separado, de cambios en el patrimonio
separado y de flujos de efectivo separado por el afio terminado en esa fecha, asi como las
notas a los estados financieros separados que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicion financiera de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. al 31 de
diciembre del 2016, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen mas adelante en este
informe en la seccion "Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los
estados financieros”. Somos independientes de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. de
acuerdo con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones
de independencia de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros del Ecuador, y
hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Cédigo.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para nuestra opinion.

.=

Informacion presentada en adicion a los estados financieros

La Administracién es responsable por la preparacién de informacién adicional, la cual
comprende el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, pero no incluye
el juego completo de estados financieros y nuestro informe de auditoria. Se espera que dicha
informacion sea puesta a nuestra disposicion con posterioridad a la fecha de este informe.

Nuestra opinion sobre los estados financieros de la Compaiiia, no incluye dicha informacion y
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unide, y a su red de firmas
miembro, cada una de ellas como una entidad legal Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/ec/conazcanos la descripcion
detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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En conexion con la auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer dicha
informacion adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta informacion
contiene inconsistencias materiales en relacion con los estados financieros o con nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o si de otra forma pareceria estar materialmente
incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, si
concluimos que existe un error material en esta informacién, tenemos la obligacion de
reportar dicho asunto a los Encargados del Gobierno de la Compafiia.

Cuestiones claves de auditoria

Las cuestiones claves de auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio
profesional, han sido de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros
separados del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra
auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la formacién de nuestra opinion sobre
estos, y no expresamos una opinion por separado sobre estas cuestiones.

Evaluacion de deterioro de cuentas por cobrar e inversiones en proyectos inmobiliarios

Debido que la Compafiia efectlia prestamos y aportes importantes a los fideicomisos
mercantiles constituidos para el desarrollo y ejecucién de proyectos inmobiliarios y al 31 de
diciembre de 2016 el valor en libros de estos activos asciende a US$16.4 millones, la
evaluacion de deterioro de las cuentas por cobrar y derechos fiduciarios comprende un asunto
clave de auditoria, ya que el saldo de estas cuentas representan el 45% del total de activos de
la Companiia y su recuperacion depende de la viabilidad y rentabilidad de los proyectos en
ejecucion.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir el asunto antes descrito incluyeron lo
siguiente:

. Para todas las inversiones en derechos fiduciarios realizamos procedimientos que nos
permitieron obtener certeza razonable de su adecuada valuacion, los cuales consistieron
en:

. Enviamos solicitudes de confirmacion a todos los fideicomisos en los cuales la Compania
es Constituyente, y comparamos las respuestas recibidas con los registros en los estados
financieros.

. Solicitamos a la Administracion de la Compafiia el analisis de factibilidad financiera de
los proyectos inmobiliarios desarrollados por los Fideicomisos, en los cuales la Compaiiia
es Constituyente, informes de avance de obra emitidos por el Fiscalizador de los
proyectos, actas de Juntas de Fideicomisos y rendiciones anuales de cuenta.

« Solicitamos y revisamos la determinacion del importe recuperable a través de la
ejecucion de los proyectos inmobiliarios y lo comparamos con el valor en libros de las
inversiones en derechos fiduciarios, con el objetivo de determinar si hubiere deterioro
que deba de ser reconocido por la Compaiiia.

En el desarrollo de nuestras pruebas no identificamos excepciones.



Responsabilidad de la Administracion y de los Encargados de Gobierno de la
Compaiia por los estados financieros separados

La Administracion es responsable de la preparacidn y presentacién razonable de los estados
financieros separados de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera -
NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control
interno determinado por la Administracién como necesario para permitir la preparacion de los
estados financieros separados libres de errores materiales, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros separados, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha, revelando,
segun corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el uso de la base
contable de negocio en marcha, a menos que la Administracion tenga la intencién de liquidar
la Compafiia o cesar sus operaciones, o bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo.

Los encargados de Gobierno, son responsables de la supervision del proceso de reporte
financiero de la Compaiiia.

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros
separados

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir
un informe de auditoria que incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA), detectara siempre un error material cuando este exista.
Errores pueden surgir debido a fraude o error y son considerados materiales si,
individualmente o en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros
separados.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros
separados, debido a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error
material debido a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material
debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o vulneracion del control
interno.

Obtenemos conocimiento 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 propodsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la
Compaiiia.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion es razonable.
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Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir
si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiiia para continuar
como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
expresar una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos o
condiciones futuros pueden ocasionar que la Compafiia deje de ser una empresa en
funcionamiento.

Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados financieros
separados, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros separados representan
las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren una presentacion
razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la Compafiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

Proporcionamos a los responsables de la Administracion una declaracion de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética en relacion con la independencia e informamos
acerca de todas las relaciones y otros asuntos de los que se pueden esperar razonablemente
que pueden afectar a nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre los asuntos comunicados a la Administracion de la Compania, determinamos aquellos
que fueron mas significativos en la auditoria de los estados financieros separados del ano
actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos estos
asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias
prohiban revelar publicamente estos asuntos o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes, determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque
razonablemente esperamos que las consecuencias adversas superarian los beneficios de
interés publico de la comunicacion.

DAl 4 Zptlt

Guayaquil, Abril 28, 2017
SC-RNAE 019

Registro No. 0.7503



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

ACTIVOS Notas 31/12/16 31/12/15
(en U.S. ddlares)

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentes de efectivo 4 1,828,642 1,095,803
Inversiones en titulos fiduciarios disponibles

para la venta 5 215,000 607,293
Inventarios 6 4,967,986 2,869,647
Cuentas por cobrar 7, 24 8,497,933 7,718,501
Impuestos 14 942
Otros 31,489 6,476
Total activos corrientes 15,541,050 12,298,662
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiedades y equipos 8 2,598,392 2,625,266
Propiedades de inversion 9 7,001,993 7,105,642
Inversiones en derechos fiduciarios 10 10,738,243 11,008,910
Inversiones en subsidiarias y asociadas 11 272,447 272,447
Impuestos diferidos 14 36,336
Otros 2,208
Total activos no corrientes 20,647,411 21,014,473
TOTAL 36,188,461 33,313,135
Ver notas a los estados financieros separados

s

Ing. André
erente Géner



PASI Y PATRIMONIO Notas 31/12/16 31/12/15
(en U.S. délares)
PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos 12 12,772,231 10,383,696
Cuentas por pagar 13, 24 4,043,420 2,783,832
Impuestos 14 82,620 194,401
Obligaciones acumuladas 16 294,597 563,765
Provisiones 17 147,832 213,106
Total pasivos corrientes 17,340,700 14,1 00
PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos 12 2,212,217 3,798,014
Cuentas por pagar 13 35,769
Obligaciones por beneficios definidos 18 201,101 217,692
Total pasivos no corrientes 2,449,087 4,015,706
Total pasivos 19,789,787 18,154,506
PATRIMONIO: 20
Capital social 5,350,000 5,350,000
Aportes para futuras capitalizaciones 1,736,646 1,736,646
Reservas 8,253,789 5,781,758
Utilidades retenidas 1,058,239 2,290,225
Total patrimonio 16,398,674 15,158,629
TOTAL 36,188,461 33,313,135
/.?é]ééf“"“_;_ /!
7 Ing. Afexandra Mancero

Contadora General



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL SEPARADO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Ano terminado

Notas 31/12/16 31/12/15
(en U.S. dédlares)

INGRESOS:
Remanentes fiduciarios 24 5,186,539 4,318,712
Servicios de gerencia y gestion de proyectos 24 1,426,931 3,383,301
Utilidad en venta de unidades inmobiliarias 21 898,932 3,466,996
Utilidad en venta de propiedades de inversion 24 213,283
Total 7,512,402 11,382,292
GASTOS:
Administracion 22 (5,140,880) (7,381,822)
Ventas 22 (272,566) (338,796)
Costos financieros 23 (1,170,875) (1,212,620)
Ingresos financieros 23 269,624 264,712
Otros ingresos (egresos), neto 224,744 (9,245)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 1,422,449 2,704,521
GASTO POR IMPUESTO A LA RENTA: 14

Corriente (217,059) (216,520)

Diferido 36,336 (15,970)
Total _(180,723) _(232,490)
UTILIDAD DEL ANO 1,241,726 2,472,031
OTRO RESULTADO INTEGRAL:
Nuevas mediciones de obligaciones por beneficios

definidos (1,681) 47,804
TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO 1,240,045 2,519,835
Ver notas a los\estados f'ﬁnciems

=, W -
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Ing. Andiré al
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PROMOTORES INMOBILIARI

NOBIS S. A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Aportes
Capital para Futuras Utilidades
Social Capitalizaciones Reservas Retenidas Total
(en U.S. ddlares)
Enero 1, 2015 5,350,000 850,372 1,780,250 5,071,898 13,052,520
Apropiacion 4,001,508 (4,001,508)
Dividendos declarados, (1,300,000) (1,300,000)
nota 20
Aportes, nota 20 886,274 886,274
Utilidad 2,472,031 2,472,031
Otro resultado integral 47.804 47,804
Diciembre 31, 2015 5,350,000 1,736,646 5,781,758 2,290,225 15,158,629
Apropiacion, nota 20 2,472,031 (2,472,031)
Utilidad 1,241,726 1,241,726
Otro resultado integral (1,681) (1,681)
Diciembre 31, 2016 2,350,000 1,736,646 8,253,789 1,058,239 16,398,674
Ver notas a lo§ estados financieros
- )
{ > ’
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Ing. Andréd Gafal " Ing. Alexandra Mancero
Gerente er Contadora General



PR RES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Recibido de relacionadas por servicios de gerencia y
gestion de proyectos

Recibido de clientes por venta de unidades inmobiliarias

Pagado a proveedores, empleados y otros

Impuesto a la renta pagado

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operacion

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE INVERSION:
Restituciones de inversiones en derechos fiduciarios

Adiciones de inversiones en derechos fiduciarios

Venta de inversiones en titulos fiduciarios disponibles para la venta
Adiciones de propiedades y equipos

Venta de propiedades y equipos

Cobro de inversiones financieras mantenidas hasta su vencimiento

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de inversion

(Continda...)

Ano terminado

31/12/16

31/12/15

(en U.S. délares)

1,123,228 4,463,686
2,916,061 3,288,049
(3,378,264) (5,800,647)
(244,640) _ (270,132)
416,385 1,680,956
764,867 1,401,900
(499,200) (1,650,861)
390,000 42,707

(92) (42,245)
29,016 11,829
600,600
684 363,930




PROM RES INMOBILIA PRONOBI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO (Continuacion...)

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Nuevos préstamos

Pago de préstamos

Pago de intereses

Aportes para futuras capitalizaciones

Pago de dividendos a accionistas

Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de financiamiento

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:
Incremento (disminucion) neto durante el afo
Saldos al comienzo del afo

SALDOS AL FINAL DEL ANO, nota 4

TRANSACCIONES QUE NO GENERARON MOVIMIENTO DE
EFECTIVO
Remanentes fiduciarios:
Restitucion de unidades inmobiliarias
Restitucion de maquinaria
Cesion de derechos de cobro en venta de inmuebles
Cesion de acreencias por anticipos recibidos
Cesion de derechos fiduciarios
Resultados de fideicomisos inmobiliarios
Propiedades recibidas en dacion de pago
Venta de propiedades de inversion
Aportaciones en subsidiarias

Ver notas a los estados financieros

Ano terminado

31/12/16

31/12/15

(en U.S. délares)

21,691,206

(21,151,234)
(908,109)

_(368,137)

732,839
1,095,803

1,828,64

2,706,900
149,941
750,743

1,321,976

1,937
245,037

23,403,195
(25,887,011)
(1,205,026)

886,274
—(974,293)

(3,776,861)
(1,731,975)
2,827,778
1,095,803

2,703,116

1,347,000
268,596
456,174
703,003
170,000

)
- & X"
: /"(“_:CC*JZ:(% > 4.4.49/
Ing André (" Ing. Alexandra Mancero
erente Contadora General



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCI EROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DI CIEMBRE DEL 2016

1. INFORMACION GENERAL

Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. “La Compafia” fue constituida en abril 7 de
1997 con el nombre de Dismagril S. A., y en agosto 19 de 1997, realiz6 el cambio de
su denominacion social por Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A.. Su principal
actividad es la planificacion, administracion, ejecucién, promocién, comercializacion y
gerencia de proyectos inmobiliarios.

Para el desarrollo de su actividad principal la Compafhia constituye Fideicomisos
Mercantiles, entidades juridicas que seran responsables de la ejecucién de los
proyectos inmobiliarios.

Al 31 de diciembre del 2016, los proyectos inmobiliarios gerenciados y controlados por
Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. son los Fideicomisos: Bosques del Sol
Machala, Karibao |, Karibao |I, Karibao Ill, Inmobiliario Karibao (antes Macrolote
Karibao), Spazio, Emporium, 100 Business Plaza y Santana Lofts para lo cual ha
suscrito contratos de Gerencia de Proyectos con los Fideicomisos propietarios de estos
proyectos, nota 25.

La Compania es una subsidiaria de Beauport S. A. entidad domiciliada en el Ecuador, y
su controladora final es Unionar S. A. entidad domiciliada en la Republica Oriental del
Uruguay.

Emisién de obligaciones:

En abril 26 del 2016, mediante Junta General de Accionistas se aprob6 una emisién de
papel comercial por un valor de hasta US$10 millones con garantia general y
resguardos; con plazo de 720 dias. Dicha emision fue inscrita en el Mercado de
Valores mediante resolucién N°. SCVS.INMV.DNAR.16.0003662 del 30 de junio del
2016.

A efectos de esta emisién, la Compania tuvo que someterse a una calificaciéon por
parte de una empresa calificadora de riesgos obteniendo al 30 de mayo del 2016 una
calificacién de “AAA”. En noviembre 29 del 2016, de acuerdo al informe de calificacidén
de riesgos se ha otorgado calificacién “AAA” a la Compaiiia, la cual se origina por los
valores cuyos emisores y garantes tienen excelente capacidad de pago del capital e
intereses, en los términos y plazos pactados.

Constituciéon de fideicomisos:

Al 31 de diciembre del 2016, la Compafia mantiene participacion en derechos
fiduciarios en los siguientes fideicomisos:

Grado de Grado de
avance al avance al

Naturaleza del Fecha de 31 de 31 de
Fideicomisos Fideicomiso Fecha de inicio conclusion diciembre diciembre
constituidos: ———— deconstruccién estimada del 2016 del 2015
Torres Bellini 111 1V Inmobiliario Nov - 13 100% 100%

- 10 -



Grado de Grado de
avance al avance al

Fecha de 31 de 31 de
—_ . Naturaleza del C o . L .

Fideicomisos Fideicomiso Fecha de inicio conclusiéon diciembre diciembre
constituidos: — — de construccién estimada del 2016 del 2015
Karibao | Inmobiliario No iniciado No iniciado n/a n/a
Karibao |1 Inmobiliario No iniciado Mar - 20 n/a n/a
Karibao |11 Inmobiliario No iniciado Mar — 21 n/a n/a
100 Business Plaza Inmobiliario No iniciado No iniciado n/a n/a
Spazio Inmobiliario Ene - 15 Abr — 17 78% n/a
Emporium Inmobiliario Ene - 14 Oct — 16 100% 85%
Bosques del Sol Inmobiliario Nov — 13 Feb — 16 100% 95%
Club The Point Administracién Comercializado n/a n/a
Santana Lofts Inmobiliario No iniciado Ago - 21 n/a n/a
Inmobiliario Karibao Inmobiliario n/a n/a n/a

A continuacion, se describen las principales caracteristicas de las obras mas
relevantes que se encuentran en etapa de desarrollo al 31 de diciembre del 2016:

a) Contrato Fideicomisos Karibao (I, Il y II1):

En octubre 15 del 2013, la Compania celebré tres contratos para la constitucién de
los Fideicomisos “Karibao 1”7, “Karibao I1” y “Karibao I11”, cuyos objetos son el
desarrollo de proyectos inmobiliarios los cuales constan de tres edificios que
comprenden la construccion de departamentos y parqueos, ubicados dentro del
complejo denominado Ciudad de Vacaciones en el cantén Playas. Dicho proyecto
se engloba dentro del Fideicomiso Inmobiliario Karibao (antes Macrolote Karibao),
propietario de los terrenos donde se desarrollaran las obras de urbanizacién.

Mediante escritura publica de noviembre 22 del 2016, se efectla la reforma
integral del contrato del Fideicomiso Macrolote Karibao, a través del cual pasa a
ser un fideicomiso mercantil inmobiliario cuya denominacion es “Fideicomiso
Inmobiliario Karibao”.

No existe un plazo definido para la finalizacion de dicho contrato, el mismo que
estara vigente hasta que se cumpla el objeto del contrato.

Hasta el 31 de diciembre del 2016 los fideicomisos Karibao | y Karibao Il han
suscrito 10 y 114 promesas de compraventa las cuales representan el 2.77% y
45.42% de las unidades inmobiliarias disponibles en el inmueble, respectivamente.

b) Contrato Fideicomiso Spazio:

El junio 19 del 2013, la Comparfia constituy6 el Fideicomiso Spazio, cuyo objeto
es el desarrollo de un proyecto inmobiliario que comprende la construccion de
locales comerciales, departamentos, bodegas y parqueaderos, ubicados en la
zona denominada Ciudad del Rio, en el centro de la ciudad de Guayaquil.

No existe un plazo definido para la finalizacién de dicho contrato, el mismo que
estara vigente hasta que se cumpla con el objeto del contrato.

Hasta el 31 de diciembre del 2016 el Fideicomiso ha suscrito 351 promesas de

compraventa las cuales representan el 92.86% de las unidades inmobiliarias
disponibles en el inmueble.
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c)

Contrato Fideicomiso Santana Lofts:

En agosto 12 del 2015, la Compania junto con su compafia relacionada Anyimp
S. A. constituyeron el Fideicomiso Santana Lofts, cuyo objeto es el desarrollo del
proyecto inmobiliario que comprende la construccion de locales comerciales,
departamentos, bodegas y parqueaderos. Adicionalmente, la Compafia se obliga
a vender a favor del fideicomiso los solares de terreno sobre los cuales se llevara
a cabo el proyecto.

No existe un plazo definido para la finalizacién de dicho contrato, el mismo que
estara vigente hasta que se cumpla con el objeto del contrato.

Hasta el 31 de diciembre del 2016 el Fideicomiso ha suscrito 157 promesas de
compraventa las cuales representan el 34.13% de las unidades inmobiliarias
disponibles en el inmueble.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
administracion de la Compafia.

POLI TICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2.3

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros separados han sido
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (1ASB).

Moneda funcional - La moneda funcional de la Compariia es el Délar de los
Estados Unidos de América (U.S. délar), el cual es la moneda de circulacion en
el Ecuador.

Bases de preparacion - Los estados financieros separados han sido
preparados sobre las bases del costo histérico excepto por ciertos instrumentos
financieros que son medidos a sus valores razonables, tal como se explica en las
politicas contables incluidas mas abajo.

El costo histérico esta basado generalmente en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de los bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha
de valoracion, independientemente de si ese precio es directamente observable
o estimado utilizando otra técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable
de un activo o un pasivo, la Compania tiene en cuenta las caracteristicas del
activo o pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el
precio del activo o pasivo a la fecha de medicion. El valor razonable a efectos
de medicién y o de revelacion en los estados financieros consolidados, se
determina sobre una base de este tipo, a excepcion de las transacciones
relacionadas a pagos basados en acciones que se encuentran dentro del alcance
de la NIIF 2, las operaciones de arrendamiento que estan dentro del alcance de
la NIC 17, y las mediciones que tiene algunas similitudes con el valor razonable,
pero no son su valor razonable, tales como el valor neto de realizacién de la NIC
2 o el valor en uso de la NIC 36.

Adicionalmente, a efectos de informacioén financiera, las mediciones efectuadas
a valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 0 3 con base en el grado de
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2.4

2.5

importancia de los insumos para la medicién del valor razonable en su totalidad,
los cuales se describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicion.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que
sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

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

Los importes de las notas a los estados financieros separados estan expresados
en U.S. délares, excepto cuando se especifique lo contrario.

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros separados.

Inventarios - En este rubro se registran los bienes inmuebles disponibles para
la venta, los cuales son presentados al costo de la construccién o valor neto
realizable, el menor. Son valuados al costo especifico de construccién ya
concluido de cada inmueble. La Administracién anualmente realiza un anélisis
para medir cualquier pérdida, la cual es determinada en funcién de la posibilidad
real de venta.

Propiedades y equipos

2.5.1 Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de
propiedades y equipos se miden inicialmente por su costo.

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicion
maés todos los costos directamente relacionados con la ubicacién y la
puesta en condiciones de funcionamiento.

2.5.2 Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo -
Después del reconocimiento inicial, las propiedades y equipos son
registradas al costo menos la depreciacion acumulada y el importe
acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados
en el periodo en que se producen.

2.5.3 Método de depreciacion y vidas utiles - El costo de propiedades y
equipos se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida
atil estimada, valor residual y método de depreciacion son revisados al
final de cada ano, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado
registrado sobre una base prospectiva.

A continuaciéon se presentan las principales partidas de propiedades y
equipos y las vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacién:

item Vida atil (en afios)
Edificios 20 - 60
Muebles y enseres 10
Maquinarias 10
Equipos de computacion 3
Vehiculo 5
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.5.4 Retiro o venta de propiedades y equipos - La utilidad o pérdida que
surja del retiro o venta de una partida de propiedades y equipos es
calculada como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros
del activo y reconocida en resultados.

Propiedades de inversion - Son aquellas mantenidas para producir rentas,
plusvalias o ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son
registradas al costo menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado
de las pérdidas de deterioro de valor.

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposiciéon o
cuando la propiedad de inversion es retirada permanentemente de uso y no se
espera recibir beneficios econémicos futuros de esa baja. Cualquier ganancia o
pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre
los ingresos por ventas netos y el importe en libros del activo) se incluye en los
resultados del periodo en el cual se dio de baja la propiedad.

Deterioro del valor de los activos tangibles - Al final de cada periodo, la
Compania evalla los valores en libros de sus activos tangibles a fin de
determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna
pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo o
unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro (de haber alguna).

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en
resultados, salvo si el activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se
debe considerar la pérdida por deterioro como una disminucién o un incremento
en la revaluacion.

Al 31 de diciembre del 2016, no se determind deterioro de los activos tangibles.

Inversiones en derechos fiduciarios - Incluyen aportes efectuados para la
constitucion de los fideicomisos inmobiliarios y para la construccién de los
proyectos. Son medidos al costo de los desembolsos realizados.

Al 31 de diciembre del 2016, las inversiones en derechos fiduciarios
corresponden a desembolsos realizados con el propésito de ser utilizados en la
inversién inicial de estos proyectos y de acuerdo a las condiciones establecidas
en los contratos del Fideicomiso, estos son restituidos a la conclusién del
proyecto con el remanente, si hubiere.

Inversiones en subsidiarias y asociadas - La Compafia mide sus
inversiones en subsidiarias y asociadas al costo.

Los dividendos procedentes de una subsidiaria o asociada se reconocen en el
resultado cuando surja el derecho a recibirlo.

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto
a la renta corriente y el impuesto diferido.

2.10.1 Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo
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2.11

2.12

de la Compaiia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

2.10.2 Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos
en los estados financieros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto
diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias
temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce
por todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que
resulte probable que la Compania disponga de utilidades gravables
futuras contras las que se podria cargar esas diferencias temporarias
deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las
tasas fiscales que se espera sean de aplicacion en el periodo en el que
el activo se realice o el pasivo se cancele.

2.10.3 Gasto por impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como
ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medida
en que hayan surgido de una transaccién 0 suceso que se reconoce
fuera del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en
el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del
resultado; o cuando surgen del registro inicial de una combinacion de
negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compania tiene una obligacion presente
(ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que
la Compania tenga que desprenderse de recursos para cancelar la obligacion, y
puede hacerse una estimacién fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del
desembolso necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada
periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes.
Cuando se mide una provision usando el flujo de efectivo estimado para
cancelar la obligacién presente, su importe en libros representa el valor actual
de dicho flujo de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es
material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econdémicos
requeridos para cancelar una provisién, se reconoce una cuenta por cobrar como
un activo si es virtualmente seguro que se recibira el desembolso y el monto de
la cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad.

Beneficios a empleados

2.12.1 Beneficios definidos: Jubilacion patronal y bonificacion por
desahucio - El costo de los beneficios definidos (jubilacion patronal y
bonificacién por desahucio) es determinado utilizando el Método de la
Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas
al final de cada periodo.

Los costos por servicio presente y pasado se reconocen en el resultado
del afno en el que se generan, asi como el interés financiero generado
por la obligacion de beneficio definido.

Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas

actuariales, se reconocen en el estado de situacién financiera con cargo

0 abono a otro resultado integral, en el periodo en que se producen. El
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2.13

2.14

2.15

reconocimiento de la ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado
integral se reflejan inmediatamente en las ganancias acumuladas y no
son reclasificadas a la utilidad o pérdida del periodo.

2.12.2 Participacion a trabajadores - La Compafia reconoce un pasivo y un
gasto por la participacion de los trabajadores en las utilidades de la
Comparnia. Este beneficio se calcula a la tasa del 15% de las utilidades
liquidas de acuerdo con disposiciones legales.

Reconocimiento de ingresos

2.13.1 Remanentes fiduciarios - Comprenden los ingresos obtenidos por
restituciones de bienes muebles e inmuebles y resultados obtenidos por
los fideicomisos, cuando estos son liquidados.

2.13.2 Servicios de gerencia y gestion de proyectos - Son reconocidos en
los resultados del afio en funcién a la prestacién del servicio y cuando
es probable que se reciban los beneficios econémicos asociados con la
transaccién y los costos incurridos.

2.13.3 Utilidad en venta de unidades inmobiliarias - Corresponde a la
utilidad obtenida en venta de inventarios (departamentos, parqueos,
oficinas, locales comerciales, entre otros), provenientes de
restituciones de remanentes fiduciarios. Los ingresos se reconocen
cuando la Compania transfiere los riesgos y beneficios, de tipo
significativos, derivados de la propiedad de los bienes; el importe de
los ingresos y costos incurridos, o por incurrir, en relacién con la
transaccién pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la
Compaiiia reciba beneficios econémicos asociados con la transaccién.

2.13.4 Utilidad en venta de propiedades de inversion - Corresponde a la
utilidad obtenida en venta de terrenos para la construcciéon de los
nuevos proyectos. Los ingresos se reconocen cuando la Compafia
transfiere los riesgos y beneficios, de tipo significativos, derivados de la
propiedad de los bienes; el importe de los ingresos y costos incurridos,
o por incurrir, en relacién con la transaccion pueden ser medidos con
fiabilidad y es probable que la Comparia reciba beneficios econédmicos
asociados con la transaccion.

Costos y Gastos - Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que
se haya realizado el pago, y se registran en el periodo en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los
estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos
y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o
permitida por alguna norma y esta presentacién sea el reflejo de la esencia de
la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por
una norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compafia
tiene la intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y
proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en
resultados.
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2.16

2.17

Instrumentos financieros - Los activos y pasivos financieros se reconocen
cuando la Compania pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del
instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los
costos de transaccion que son directamente atribuibles a la adquisiciéon o
emision de activos y pasivos financieros se agregan o deducen del valor
razonable de los activos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al
momento del reconocimiento inicial.

Activos financieros - Los activos financieros se clasifican dentro de las
siguientes categorias: efectivo y equivalentes, disponibles para la venta, y
préstamos y cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la naturaleza y
propoésito de los activos financieros y se determina al momento del
reconocimiento inicial.

2.17.1 Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye aquellos activos
financieros liquidos, depdsitos o inversiones financieras liquidas, que se
pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres
meses.

2.17.2 Activos financieros disponibles para la venta - Posterior a su
reconocimiento inicial se miden al valor razonable. Los cambios en el
valor razonable se reconocen en el patrimonio. Cuando un titulo valor
clasificado como disponible para la venta se vende o su valor se
deteriora, los ajustes acumulados por fluctuaciones en su valor
razonable presentados en el patrimonio se incluyen en el estado de
resultados integrales. Debido a que no existe un mercado activo y el
valor razonable no puede ser medido con fiabilidad, la Compaiia las
mantiene al costo.

2.17.3 Préstamos y cuentas por cobrar - Los préstamos y cuentas por
cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no son cotizados en un mercado activo. Los
préstamos y cuentas por cobrar son medidos al costo amortizado
usando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier
deterioro de valor.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés
efectiva, excepto por las cuentas por cobrar a corto plazo cuando el
reconocimiento del interés resulte inmaterial.

2.17.4 Método de la tasa de interés efectiva - El método de la tasa de
interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un
instrumento financiero y de imputacién del ingreso financiero a lo largo
del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de
descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o
por pagar estimados (incluyendo comisidon, puntos basicos de intereses
pagados o recibidos, costos de transaccion y otras primas o descuentos
que estén incluidos en el célculo de la tasa de interés efectiva) a lo
largo de la vida esperada del instrumento financiero o, cuando sea
adecuado, en un periodo mas corto, con el importe neto en libros en el
reconocimiento inicial.
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Los ingresos son reconocidos sobre la base de la tasa de interés
efectiva para los instrumentos de deuda distintos a los activos
financieros clasificados al valor razonable con cambio en los resultados.

2.17.5 Deterioro de valor de activos financieros - Los activos financieros
distintos aquellos designados al valor razonable con cambios en los
resultados son probados por deterioro de valor al final de cada periodo
sobre el cual se informa. Un activo financiero estara deteriorado
cuando exista evidencia objetiva del deterioro como consecuencia de
uno o mas eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento
inicial del activo y los flujos de efectivo futuros estimados del activo
financiero se han visto afectados.

Para las inversiones patrimoniales disponibles para la venta, se
considera que una caida significativa o prolongada en el valor razonable
del titulo valor por debajo de su costo es una evidencia objetiva de
deterioro.

Para los activos financieros registrados al costo amortizado, el importe
de la pérdida por deterioro de valor es la diferencia entre el importe en
libros y el valor presente de los flujos futuros estimados del activo,
descontados a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

Con respecto a los titulos de patrimonio disponibles para la venta, las
pérdidas por deterioro de valor previamente reconocidas en los
resultados no son reversadas a través de los resultados. Cualquier
incremento en el valor razonable posterior a una pérdida por deterioro
de valor se reconoce en otro resultado integral y acumulado bajo la
partida reserva para revaluacién de inversiones. Con respecto a los
titulos de deuda disponibles para la venta, las pérdidas por deterioro de
valor se reversan en los resultados si un incremento en el valor
razonable de la inversion puede estar objetivamente relacionado con
un evento que ocurra después del reconocimiento de la pérdida por
deterioro de valor.

2.17.6 Baja en cuenta de los activos financieros - La Compafia dara de
baja en cuentas un activo financiero Unicamente cuando expiren los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero,
0 cuando transfiere de manera sustancial los riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad del activo financiero a otra entidad. Si la
Compainia no transfiere ni retiene substancialmente todos los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad y continta reteniendo el control del
activo transferido, la Compariia reconocerd su participacién en el activo
y la obligaciéon asociada por los montos que tendria que pagar.

2.18 Pasivos financieros - Los instrumentos de deuda son clasificados como
pasivos financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.
Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Comparia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacion financiera.

2.18.1 Préstamos - Se reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos
que se hayan incurrido en la transaccion. Posteriormente, se miden a
su costo amortizado y cualquier diferencia entre los fondos obtenidos
(neto de los costos necesarios para su obtencion) y el valor del
reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante la vida del
acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva.
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2.18.2 Cuentas por pagar - Las cuentas por pagar y otras cuentas por pagar
son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables,
que no cotizan en un mercado activo. Después del reconocimiento
inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado. El periodo de
crédito promedio para la compra de ciertos bienes y servicios es de 35
dias.

La Compania tiene implementadas politicas de manejo de riesgo
financiero para asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de
conformidad con los términos crediticios pre-acordados.

2.18.3 Baja de un pasivo financiero - La Compafia da de baja un pasivo
financiero si, y solo si, expiran, cancelan, o cumplen las obligaciones de
la Compafiia.

2.19 Aplicacion de Normas Internacionales de Informacion Financiera nuevas
y revisadas que son efectivas en el ano actual

Durante el afio 2016, la Administracion de la Compania ha aplicado las
siguientes modificaciones emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de
enero del 2016 o posteriormente.

Mejoras anuales a las NIl F Ciclo 2012 - 2014: Modificaciones a la NIC
19 Planes de Beneficios Definidos - Tasa de descuento

Las modificaciones de la NIC 19 aclaran que la tasa utilizada para descontar las
obligaciones por beneficios post-empleo debe determinarse con referencia a la
de los rendimientos de mercado sobre sobre bonos corporativos de alta calidad
al final del periodo de reporte. La evaluacién de la profundidad de un mercado
para bonos corporativos de alta calidad debe ser a nivel de la moneda (es decir,
la misma moneda en que los beneficios deben ser pagados). Para las monedas
para las que no existe un mercado profundo de tales bonos corporativos de alta
calidad, se deben utilizar los rendimientos de mercado de bonos del gobierno
denominados en esa moneda a la fecha de reporte.

Al ser el dolar de los Estados Unidos la moneda de circulacién en Ecuador y en la
que se van a pagar los pasivos por beneficios definidos y considerando que el
mercado de bonos corporativos de alta calidad en Ecuador no es profundo, se ha
establecido que la tasa para descontar los pasivos por beneficios definidos debe
ser determinada por referencia a la tasa de los rendimientos del mercado de
bonos corporativos de alta calidad de los Estados Unidos.

Previo a la modificacién de esta norma, la tasa de descuento utilizada por la
Compariia se determinaba por referencia a los bonos del gobierno ecuatoriano.
Al 31 de diciembre del 2016, la Administraciéon no ha efectuado cambios en la
tasa de descuento, cuyo efecto es inmaterial sobre los estados financieros
separados de la Compania.

Modificaciones a la NIC 1 I niciativa de Revelacion

La Compania ha aplicado estas enmiendas por primera vez en el afo actual. Las
enmiendas clarifican que una entidad no necesita proporcionar una revelaciéon
especifica requerida por las NIIF, si la informacién resultante de tal revelacién
no es material, y da guia sobre las bases de informacién agregada y
desagregada para propésitos de revelacién. Sin embargo, las enmiendas
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2.20

reiteran que una entidad debe considerar proveer informaciéon adicional cuando
el cumplimiento con un requerimiento especifico de NIIF es insuficiente para
permitir que los usuarios de los estados financieros entiendan el impacto de
transacciones particulares, eventos y condiciones, sobre la posicion financiera y

resultados de operacion.

En adicién, la enmienda clarifica que la participacién de una entidad en otro
resultado integral proveniente de asociadas o negocios conjuntos registrados
usando el método de participacion debe presentarse por separado de aquellos
que surgen de las operaciones de la Compaiiia, y deben presentarse por
separado en la participacion de partidas que, de acuerdo con otras NIIF: (i) no
seran reclasificadas posteriormente a resultados; y, (ii) seran reclasificadas
posteriormente a resultados cuando se cumplan con condiciones especificas.

Respecto de la estructura de los estados financieros, las enmiendas proveen
ejemplos de un orden sistematico o agrupacion de notas.

La aplicacién de estas enmiendas no ha tenido ningun impacto en la posicién
financiera y resultados de operacion de la Compafia.

Normas nuevas y revisadas emitidas pero aun no efectivas

La Compania no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero

aln no son efectivas:

<
=

NITF 9

NITF 15

NIIF 16

Modificaciones a la NIIF 10
y NIC 28

Modificaciones a la NIC 7

Modificaciones a la NIC 12

Titulo

Instrumentos financieros

Ingresos procedentes de
contratos con clientes

Arrendamientos

Venta o Aportacién de Bienes
entre un Inversionista y su
Asociada o Negocio Conjunto

Iniciativa de revelacién

Reconocimiento de Activos por

Impuestos diferidos por
pérdidas no realizadas

Efectiva a partir de
periodos que inicien
en o después de

Enero 1, 2018

Enero 1, 2018
Enero 1, 2019
Fecha a ser
determinada
Enero 1, 2017

Enero 1, 2017

Se permite la aplicacion anticipada de estas normas nuevas y revisadas.

La Administracién de la Compania no prevé que la aplicacion de estas
modificaciones en el futuro tenga un impacto material sobre los estados
financieros y sus revelaciones. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacién razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido

completado.
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ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRIi TI COS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administracién de la Compania realice ciertas estimaciones y establezca
algunos supuestos inherentes a la actividad econ6mica de la entidad, con el propdsito
de determinar la valuacién y presentacién de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros. En opinion de la Administracion, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizaciéon de la informaciéon disponible al momento,
los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos
de los cambios surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revisién
y periodos futuros si la revision afecta tanto al periodo actual como a periodos
subsecuentes.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

31/12/16 31/12/15
Efectivo y bancos 1,827,558 1,095,803
Inversiones temporales 1,084
Total 1,828,642 1,095,803

Al 31 de diciembre del 2016, efectivo y bancos incluye principalmente depdésitos en
cuentas corrientes de bancos locales, las cuales no generan intereses.

INVERSIONES EN Ti TULOS FIDUCI ARIOS DISPONIBLES PARA LA VENTA

31/12/16 31/12/15
Titulos negociables Hotel Ciudad del Rio 215,000 217,293
Titulos negociables GM Hotel 390.000
Total 215,000 607,293

Al 31 de diciembre del 2016, representa 43 titulos — VTP’s “Valores de Titularizacion y
Participacion” - del Fideicomiso Hotel Ciudad del Rio, el valor nominal de estas
inversiones es de US$5,000 los cuales fueron cedidos en calidad de remanentes
fiduciarios.

Durante el afio 2016, la Compania vendi6é 78 titulos — VTP's del Fideicomiso GM Hotel
por US$390,000.

INVENTARI OS
31/12/16 31/12/15
Terrenos:
Mirasol 508,697 696,448
Piedra Larga 478,959 478,959
Administracién Machala 43,884
Subtotal terrenos 987,656 1,219,291
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31/12/16 31/12/15

Inmuebles:
Torres Bellini 2,706,900
Bellini 349,371 650,914
Plaza del Sol 300,875 300,875
The Point 282,021 520,759
Ofistore 245,037
Finca San Rafael 77,059
Ciudad Colén 19,067 19,067
Galeria del Sol 158,741
Subtotal inmuebles 3,980,330 1,650,356
Total 4,967,986 2,869,647

Al 31 de diciembre del 2016, inventarios incluye: departamentos con un area total de
2,207.28 m? por US$ 2.2 millones, lotes de terrenos con un area total de 10,908.45
m?2 por US$987,656, parqueos con un area total de 852.69 m?2 por US$663,103,
oficinas con un area total de 389.86 m? por US$347,249, locales comerciales con un
area total de 332.00 m? por US$335,980, suites con un area total de 407.77 m? por
US$253,453, y otros inmuebles con un area total de 8,242.51 m?2 por US$218,358,
ubicados en las ciudades de Machala, Guayaquil, Manta y Bucay.

Un resumen del movimiento del inventario, es como sigue:

Ano terminado

31/12/16 31/12/15
Saldos al comienzo del afo 2,869,647 3,852,217
Restituciones (1) 2,706,900 2,827,321
Ventas (2) (1,047,927) (2,475,537)
Bienes recibidos en dacion de pago (3) 245,037
Reclasificaciones (4) 103,649 (1,150,000)
Ajustes y otros 90.680 (184,354)
Saldos al fin del ano 4,967,986 2,869,647

(1) Corresponde a restituciones de unidades inmobiliarias remanentes de los
fideicomisos donde la Compainia era constituyente, cuya etapa de construccion y
desarrollo se ha concluido. Durante el aiio 2016, la Compaiiia recibié inmuebles
del proyecto Torres Bellini por US$2.7 millones, ver nota 24.

(2) Corresponde a la venta de unidades inmobiliarias a terceros, ver nota 21.

(3) Durante el afno 2016, la Compafia recibié unidades inmobiliarias en dacién de
pago por parte del Fideicomiso Ofistore por US$245,037.

(4) Durante el ano 2016, la Compaiiia reclasificé de propiedades de inversién el
inmueble denominado Finca San Rafael por US$77,059 y costos incurridos en la
subestacion eléctrica del proyecto Mirasol por US$26,590, ver nota 9.

Activos en garantia: Al 31 de diciembre del 2016, los terrenos ubicados en Manta,

correspondiente al proyecto denominado Piedra Larga, garantizan las obligaciones
contraidas con las instituciones financieras, ver nota 12.
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CUENTAS POR COBRAR

Compainias relacionadas, ver nota 24
Clientes
Otras cuentas por cobrar:
Anticipos desembolsados en proyectos
Anticipos a proveedores
Empleados y funcionarios
Otros

Total

31/12/16 31/12/15
6,405,061 4,742,974
1,666,527 2,489,801
322,687 152,955
59,066 122,257
15,249 43,351
29.343 167.163
8,497,933 7,718,501

Al 31 de diciembre del 2016, clientes corresponde principalmente saldos pendientes
de cobro por venta de unidades inmobiliarias, con plazos de vencimiento hasta mas
91 dias, las cuales generaron una ganancia de US$898,933, ver nota 21. La

recuperacion de los saldos por cobrar se encuentra garantizada mediante hipotecas

abiertas otorgadas por los clientes a favor de la Compania.

Un detalle de la antigledad de las cuentas por cobrar a clientes, es como sigue:

Por vencer:

Vencidos:
Hasta 30 dias
De 31 a 60 dias
De 61 a 90 dias
Mas de 91 dias

Total

31/12/16
384,612

367,907
75,696
9,972
828,340

1,666,527

Durante el primer trimestre del afo 2017, la Compafia recaudé US$331,529
correspondiente a los saldos pendientes de cobro a clientes al 31 de diciembre del

2016.

PROPIEDADES Y EQUIPOS

Costo
Depreciacién acumulada

Total
Clasificacion:

Terrenos

Edificios

Maquinarias

Muebles, enseres y equipos de oficina
Equipos de computacion

Vehiculo

Total

31/12/16 31/12/15
3,443,376 3,462,262
(844.984) (836.996)
2,598,392 2,625,266
115,229 115,229
1,957,592 2,041,439
433,291 333,775
72,738 107,533
12,386 18,266
7.156 9.024
2,598,392 2,625,266
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Los movimientos de propiedades y equipos fueron como sigue:

Muebles,

enseres y

equipos de  Equipos de

Terrenos Edificios = Maquinarias oficina computacién Vehiculo Total

Costo
Enero 1, 2015 1,903,161 541,585 233,167 252,810 57,272 2,987,995
Adiciones 115,229 355,938 4,557 22,695 498,419
Ventas (24.,152) (24,152)
Diciembre 31, 2015 115,229 2,259,099 541,585 237,724 275,505 33,120 3,462,262
Adiciones 149,941 92 150,033
Ventas y bajas (21,614) (62,049) (85,256) (168,919)
Reclasificacion (7,797) 9,660 (1,770) (93)
Diciembre 31, 2016 115,22 2,251,302 669,912 185,335 1 71 33,027 443,37

Muebles,

enseres y

equipos de  Equipos de

Edificios Magquinarias oficina computacion Vehiculo Total

Depreciacion acumulada
Enero 1, 2015 (176,757) (154,917) (105,313) (244,903) (23,126) (705,016)
Depreciacion (40,903)  (52,893) (24,878) (12,336) (11,718) (142,728)
Ventas 10,748 10,748
Diciembre 31, 2015 (217,660) (207,810) (130,191) (257,239) (24,096) (836,996)
Depreciacion (69,023) (52,830) (17,429) (9,882) (6,605) (155,769)
Ventas y bajas 20,561 43,686 83,534 147,781
Reclasificaciéon (7.027) 3.458 (8.663) 7,402 4,830
Diciembre 31, 2016 (293,710) (236,621) (112,597) (176,185) (25,871) (844.,984)

Al 31 de diciembre del 2016, adiciones incluye principalmente la restitucion de un
montacargas por US$149,941, mediante la liquidacién del Fideicomiso Torres Bellini
efectuada en diciembre del 2016, ver nota 24.

Activos en garantia: Al 31 de diciembre del 2016, edificios y maquinarias con un

costo en libros de US$1.5 millones y US$511,750, han sido pignorados para
garantizar los préstamos de la Compariia. Los activos respaldan préstamos bancarios
mediante hipotecas, ver nota 12.

PROPIEDADES DE INVERSI ON

Al 31 de diciembre del 2016, propiedades de inversién comprende terrenos con un
area total de 14,995.55 m? por US$7 millones, ubicados en el Puerto Santa Ana,
cantén Guayaquil, provincia del Guayas, los cuales seran utilizados en un mediano y

largo plazo para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

El movimiento de las propiedades de inversién, es como sigue:
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10.

Ano terminado

31/12/16 31/12/15
Saldos al comienzo del afio 7,105,642 7,595,362
Reclasificaciones (1) (103,649)
Ventas (2) (489.,720)
Saldo al fin del afio 7,001,993 7,105,642

(1) En el 2016, la Compaiiia reclasifico inmuebles a inventarios por US$103,649, ver
nota 6.

(2) En el 2015, corresponde a la venta del lote de terreno 118-A2 ubicado en via
Pasaje del cantén Machala, por US$703,003 a favor del Fideicomiso Mirasol, la
cual generé una utilidad en venta por US$213,283. En diciembre 15 del 2015,
mediante liquidacion del Fideicomiso Mirasol y restitucién de remanentes
fiduciarios, la Compania liquid6 la totalidad del saldo por cobrar en venta del
bien.

Activos en garantia: Al 31 de diciembre del 2016, los terrenos ubicados en el Puerto
Santa Ana garantizan las obligaciones contraidas con la M.l. Municipalidad de
Guayaquil, ver nota 12.

Valor razonable de las propiedades de inversion: Al 31 de diciembre del 2016, el
valor razonable de los terrenos clasificados como propiedades de inversién es de
US$10.5 millones, el cual se obtuvo a través de un avallo realizado a esa fecha por
un perito independiente, no relacionado con la Compafia quien cuenta con todas las
certificaciones apropiadas y experiencia reciente en el avaltuo de propiedades en las
ubicaciones referidas. El avallo, el cual se realiz6 de conformidad con las Normas
Internacionales de Avallo, se determiné con base en la evidencia de mercado de los
precios de transacciones para propiedades similares.

INVERSIONES EN DERECHOS FIDUCI ARIOS

31/12/16 31/12/15
Fideicomiso Karibao |1l 3,063,386 3,063,386
Fideicomiso Karibao Il 2,568,130 2,544,130
Fideicomiso Karibao | 1,694,433 1,689,433
Fideicomiso Spazio 1,358,466 1,358,466
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 1,173,099 1,173,099
Fideicomiso Bosques del Sol 437,000 2,000
Fideicomiso 100 Business Plaza 422,929 396,929
Fideicomiso Emporium 1,000 765,867
Otros menores 19,800 15,600
Total 10,738,243 11,008,910

El movimiento de las inversiones en derechos fiduciarios, es como sigue:
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11.

Saldos al comienzo del afno

Aportes (1)

Remanentes y restituciones (2)

Cesion de derechos fiduciarios (3)

Reclasificaciones

Saldo al fin del ano

Afo terminado

31/12/16 31/12/15
11,008,910 10,189,798
499,200 1,650,861
(768,867) (2,022,178)
1,347,000
(1.000) (156.571)
10,738,243  11,008.910

(1) Durante el ano 2016, se realizaron desembolsos a los proyectos de los
fideicomisos que se encuentran en desarrollo, los cuales incluyen: Bosques del
Sol por US$435,000, 100 Business Plaza por US$26,000, Karibao Il por
US$24,000, Santana Lofts por US$9,200, y Karibao | por US$5,000; con el
propésito de cumplir el objeto para los cuales fueron constituidos.

(2)

Fideicomiso Emporium por US$764,867, en efectivo.

(3)

Durante el ano 2016, la Companiia recibié restituciones patrimoniales del

Mediante escritura publica de diciembre 2 del 2015, el Fideicomiso Ciudad del Rio

cedié a la Compania los derechos fiduciarios sobre los fideicomisos Karibao | por
US$620,000, Karibao Il por US$404,000 y Karibao Il por US$323,000, los
cuales fueron registrados en resultado del afio como remanentes fiduciarios.

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS Y ASOCIADAS

Inversiones en subsidiarias:
Proespacios S. A.
Falot S. A.

Dubel S. A.

Braslav S. A.

Inversiones en asociadas:
Conprogra S. A.
Realnet S. A.

Unifelsa S. A.

Total

Actividad principal

Administracion de inmuebles

Compra, venta, alquiler y
explotacion de inmuebles

Compra, venta, alquiler y
explotacion de inmuebles

Compra, venta, alquiler y
explotacion de inmuebles

Administracion de hoteles

Compra, venta, alquiler y
explotacion de inmuebles

Compra, venta, alquiler y
explotacion de inmuebles

Proporcién de
participacién

accionaria y Saldo
poder de voto contable
31/12/16 31/12/16
99.53 % 170,000
99.88 % 799
99.88 % 799
99.88 % 799
172,397
2.36 % 99,250
50.00 % 400
50.00 % 400
100,050
272,447

El saldo en libros y el valor patrimonial proporcional de las inversiones en subsidiarias

es como sigue:
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Valor Patrimonial
Proporcional

Saldo contable

31/12/16 31/12/15 31/12/16 31/12/15

Inversiones en subsidiarias:
Proespacios S. A. 115,138 75,251 170,000 170,000
Falot S. A. 244 558 244,963 799 799
Dubel S. A. 799 799
Braslav S. A. 799 799
172,397 172,397

Informacién financiera resumida en relacién con cada una de las filiales del Grupo que
cuenta con las participaciones no controladoras materiales se expone a continuacion.
La informacién financiera se resume a continuacién representa las cantidades antes de

las eliminaciones intragrupo.

Activo Pasivo Patrimonio Ingresos Egresos

31 de diciembre del 2016:
Proespacios S. A. 181,204 65,525 115,679 709,295 693,674

Falot S. A. 535,090 290,226 244,864 2,722

Dubell S. A. 401,281 368,264 33,017 4,283
Braslav S. A. 713,284 751,760 (38,476) 95 3,265

31 de diciembre del 2015:
Proespacios S. A. 124,961 49,356 75,605 532,870 553,669
Falot S. A. 535,496 290,226 245,270 16,281 2,063
Dubell S. A. 408,553 368,352 40,201 105,811 93,609
Braslav S. A. 774,732 806,927 (32,195) 5 6,061

12. PRESTAMOS

31/12/16 31/12/15

Garantizados - al costo amortizado:
Emision de papel comercial (1)
Préstamos bancarios (2)

M.I. Municipalidad de Guayaquil (3)

Total

Clasificacion:

Corriente
No corriente

Total

9,772,298 7,083,109
2,534,009 3,713,314
2.678.141 3.385.287

14,984,448 14,181,710

31/12/16

31/12/15

12,772,231 10,383,696
2,212,217 3.798.014

14,984,448 14,181,710

Al 31 de diciembre del 2016, los préstamos no corrientes tienen los siguientes

vencimientos:
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31/12/16

No corriente

2018 489,052
2019 529,822
2020 573,993
2021 619,350
Total 2,212,217

(1) Representa documentos por pagar por emisién de papel comercial cupo6n cero,

(2)

(3)

negociados con terceros entre julio y diciembre del 2016 por US$9.5 millones,
con pago de rendimientos entre el 3.2% y el 7.6% anual, vencimientos hasta
julio del 2017, y cuyo valor nominal asciende a US$10 millones, ver nota 1.

Durante el afio 2016, la Compafia registré con cargo a los resultados del afo,
costos financieros por US$637,703 relacionados con estos préstamos.

Durante el periodo de vigencia de la emision del papel comercial la Compania se
compromete a mantener entre otros los siguientes resguardos principalmente:

- Mantener semestralmente un indicador promedio de liquidez o circulante
mayor o igual a 0.64, a partir de la oferta publica y hasta la rendicién total de
los valores. Al 31 de diciembre del 2016, la Compafia mantiene un indice de
0.90.

- Los activos reales sobre los pasivos de la Compafia deberdn permanecer en
niveles de mayor o igual a uno. Al 31 de diciembre del 2016, la Compaiiia
mantiene una relacion de 1.83.

- Mantener durante la vigencia de la emisién, la relacién de los activos libres de
gravamen sobre las obligaciones en circulacidon sin exceder el 80%. Al 31 de
diciembre del 2016, el 80% de los activos libres de gravamen representan
US$14.3 millones, y no existe un exceso de las obligaciones en circulacién.

Estas emisiones se encuentran garantizadas con Garantia General, en los
términos de la Ley de Mercado de Valores y sus Reglamentos.

Al 31 de diciembre del 2016, representa obligaciones con una institucion
financiera local por US$2.5 millones, con vencimientos hasta septiembre del
2017, y tasa de interés anual nominal del 8.50% y 8.95%.

Durante el ano 2016, la Compania registrd con cargo a los resultados del afo,
costos financieros por US$277,113 relacionados con estos préstamos.

Al 31 de diciembre del 2016, representa obligaciones con la M.I. Municipalidad de
Guayaquil por US$2.7 millones, con vencimientos hasta diciembre del 2021 y
tasa de interés anual del 8.17%, por adquisicién de terrenos ubicados en el
Puerto Santa Ana.

Durante el ano 2016, la Compania registrd con cargo a los resultados del aho,
costos financieros por US$256,059 relacionados con este préstamo.

Los préstamos con instituciones bancarias locales y obligaciones contraidas con la M.I.
Municipalidad de Guayaquil estan garantizados por una hipoteca sobre los inventarios,
inmuebles y maquinarias de la Compania, ver nota 6, 8 y 9.
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13.

14.

CUENTAS POR PAGAR

Compainias relacionadas, nota 24
Anticipos de clientes

Fondos de garantia

Proveedores

Otras

Total
Clasificacion:
Corriente

No corriente

Total

31/12/16 31/12/15

1,922,181 1,462,908

1,776,635 308,732
225,985 272,301
108,815 624,904
45,573 114,987

4,079,189 2,783,832

4,043,420 2,783,832
35,769

4,079,189 2,783,832

Anticipos de clientes - Al 31 de diciembre del 2016, representa principalmente
obligaciones recibidas mediante liquidacion del Fideicomiso Torres Bellini por US$1.3

millones, ver nota 24.

IMPUESTOS

14.1 Activos y pasivos del aho corriente

Activos por impuestos corrientes:
Crédito tributario VA

Pasivos por impuestos corrientes:

Impuesto a la renta

Retenciones en la fuente de impuesto a la renta

Impuesto al valor agregado, retenciones en la
fuente e IVA

Otras contribuciones

Total

31/12/16 31/12/15

942

39,685 67,266

22,742 86,306

19,103 40,829
1,090

82,620 194,401

14.2 Impuesto a la renta cargado en resultados - Una reconciliacion entre la
utilidad segun estados financieros y gasto por impuesto a la renta corriente, es

como sigue:

Utilidad segln estados financieros antes de
impuesto a la renta

Remuneraciones empleados con discapacidad

Gastos no deducibles (1)

Ingresos exentos (2)

Base imponible
Impuesto a la renta causado al 22%

Anticipo calculado e impuesto a la renta
cargado a resultados (3)

31/12/16 31/12/15
1,422,449 2,704,521
(105,226) (22,469)
1,248,251 2,040,065
(5.230.539)  (4.299.646)
(2,665,065) 422,471
92,944

217,059 216,520
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15.

(1) Incluye principalmente la participacién a trabajadores proveniente de
ingresos exentos por US$783,181.

(2) Incluye principalmente la restitucién de remanentes fiduciarios del
fideicomiso Torres Bellini por US$5.2 millones, el cual fue liquidado en el
afo 2016.

(3) A partir del ano 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo
el valor del anticipo calculado y pagado durante el afio, el cual resulta de la
suma matematica del 0.4% del activo, 0.2% del patrimonio, 0.4% de
ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles, incluidos en los
estados financieros del afo anterior.

Durante el aino 2016, la Compania incurrié en pérdidas tributarias por
US$2.7 millones; por lo cual, el anticipo de impuesto a la renta calculado y
cargado a los resultados fue de US$217,059, correspondiente al impuesto a
la renta minimo.

Hasta el 31 de diciembre del 2016, las declaraciones de impuestos no han sido
revisadas por las autoridades tributarias y son susceptibles de revision las
declaraciones de los afios 2013 al 2016.

14.3 Movimiento de la provision para impuesto a la renta - Los movimientos de
la provision para el impuesto a la renta fueron como sigue:

Afno terminado

31/12/16 31/12/15

Saldos al inicio del afio 67,266 120,878
Provisiéon 217,059 216,520
Pagos efectuados:

Anticipo de impuesto a la renta (139,388) (71,584)
Impuesto a la renta ano anterior (67,266) (120,878)
Retenciones en la fuente (37.986) (77.670)
Saldos al final del afio 39,685 67,266

14.4 Impuesto diferido - Representa activo por impuesto diferido relacionado con la
amortizacion de pérdidas tributarias por US$36,336, el cual fue reconocido en el
resultado del afo.

PRECI OS DE TRANSFERENCI A

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro
de un mismo periodo fiscal por un importe acumulado superior a US$15 millones,
estan obligados a presentar el estudio de Precios de Transferencia, o si las
transacciones con partes relacionadas superan el importe acumulado de US$3
millones, estdn obligados a presentar el Anexo AOPR, los cuales determinan si tales
operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia. El importe
acumulado de las operaciones de la Compafia con partes relacionadas durante el ano
2016, no supera los importes acumulados antes mencionados.
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16.

17.

18.

OBLIGACIONES ACUMULADAS

31/12/16
Participacion a trabajadores 251,021
Beneficios sociales 43,576
Total 294,597

31/12/15

494,780
68.985

563,765

16.1 Participacion a trabajadores - De conformidad con disposiciones legales, los
trabajadores tienen derecho a participar en las utilidades de la empresa en un
15% aplicable a las utilidades liquidas o contables. Los movimientos de la

provision para participacion a trabajadores fueron como sigue:

31/12/16 31/12/15
Saldos al inicio del afo 494,780 983,873
Provision 251,021 477,270
Pagos (494.780) (966.363)
Saldos al final del afo 251,021 494,780
PROVISIONES
31/12/16 31/12/15
Comisiones a vendedores 130,192 152,615
Bono por cumplimiento 4,355
Otras 17.640 56,136
Total 147,832 213,106

Al 31 de diciembre del 2016, comisiones a vendedores corresponde a provisiones por
ventas de las unidades inmobiliarias de los Fideicomisos sobre los cuales la Compaiiia

efectla las gestiones de comercializacién.

OBLIGACIONES POR BENEFICIOS DEFINIDOS

31/12/16 31/12/15
Jubilacién patronal 138,321 149,934
Bonificacion por desahucio 62,780 67.758
Total 201,101 217,692

18.1 Jubilacion patronal - De acuerdo con disposiciones del Cédigo del Trabajo, los
trabajadores que por veinte ainos o mas hubieren prestado sus servicios en
forma continuada o interrumpida, tendran derecho a ser jubilados por sus
empleadores sin perjuicio de la jubilaciéon que les corresponde en su condicién

de afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

Los movimientos en el valor presente de la obligacién de jubilacion patronal

fueron como sigue:

Afno terminado

- 31 -



18.2

31/12/16 31/12/15

Saldo al comienzo del afio 149,934 171,164
Costo por servicios corrientes 41,324 44,294
Costo por intereses 9,398 10,233
Ganancias actuariales (14,460) (20,863)
Efecto de reducciones y liquidaciones anticipadas (47,875) (40,191)
Otros ajustes (14.703)
Saldos al final del ano 138,321 149,934

Bonificacion por desahucio - De acuerdo con disposiciones del Cédigo de
Trabajo, en los casos de terminacion de la relacion laboral por desahucio
solicitado por el empleador o por el trabajador, la Compania entregara el 25%
de la dltima remuneraciéon mensual por cada uno de los afios de servicio.

Los movimientos en el valor presente de obligacion de bonificacion por
desahucio fueron como sigue:

Ano terminado
31/12/16 31/12/15

Saldo al inicio del afio 67,758 43,877
Costo por servicios corrientes 18,603 14,143
Costo por intereses 4,201 2,631
Ganancias actuariales 16,141 (9,338)
Pagos (43,923)

Costo por servicios pasados 19,345
Otros ajustes (2,900)
Saldos al final del afio 62,780 67,758

Los célculos actuariales del valor presente de la obligacién devengada por
concepto de beneficios definidos fueron realizados el 31 de diciembre de 2016 y
2015 por un actuario independiente. El valor presente de las obligaciones por
concepto de beneficios definidos y los costos del servicio actual y el costo del
servicio anterior fueron calculados utilizando el método de la unidad de crédito
proyectada. Bajo este método los beneficios definidos deben ser atribuidos al
periodo de servicio del empleado y basados en la férmula del plan, de tal suerte
que se atribuye la misma cantidad de beneficio a cada afio de servicio,
considerando el uso de hip6tesis actuariales para calcular el valor presente de
dichos beneficios. Estas hipotesis reflejan el valor de dinero a través del tiempo,
el incremento salarial y las probabilidades de pago de estos beneficios.

Las hipo6tesis actuariales significativas utilizadas para la determinacion de las
obligaciones por beneficios definidos son la tasa de descuento, incremento
salarial esperado y la mortalidad. El analisis de sensibilidad detallado a
continuacion se ha desarrollado en base a los cambios razonablemente posibles
que se produzcan al final del periodo de referencia de los respectivos supuestos.

Si la tasa de descuento varia en 0.5 puntos (mayor o menor), la obligacién por
beneficios definidos, aumentaria por US$25,054 (disminuiria por US$21,887).

Si los incrementos salariales esperados (aumentan o disminuyen) en 0.5 puntos,
la obligacion por beneficios definidos se incrementaria en U$25,781 (disminuiria
por US$22,643).
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19.

El analisis de sensibilidad presentado anteriormente puede no ser representativo
de la variacién real en la obligaciéon por beneficios definidos, ya que es poco
probable que el cambio en las hip6tesis se produzca en forma aislada unos de
otros.

Es importante mencionar, que, en el andlisis de sensibilidad desarrollado, el
valor presente de las obligaciones por beneficios definidos se calculé utilizando
el método de crédito unitario proyectado, que es el mismo que el aplicado en el
calculo de la obligacidon por beneficios definidos reconocido en el estado de
situacion financiera. No hubo cambios en los métodos e hipétesis utilizados al
elaborar el analisis de sensibilidad respecto a afnos anteriores.

Las principales presunciones usadas para propositos de los calculos actuariales
son las siguientes:

31/12/16 31/12/15
Tasa(s) de descuento 6.30 6.31
Tasa(s) esperada del incremento salarial 3.00 3.00

Los importes reconocidos en los resultados respecto a dichos planes de
beneficios definidos son los siguientes:

Ano terminado

31/12/16 31/12/15
Costo actual del servicio 59,927 58,437
Intereses sobre la obligacién 13,599 12,864
Pérdidas (ganancias) actuariales reconocidas
en el afo 1,681 (30,201)
Costo de servicios pasados 19,345
Ganancias provenientes de reducciones (47,875) (40,191)
Otros ajustes (17,603)

INSTRUMENTOS FINANCI EROS

19.1 Gestion de riesgos financieros

Las actividades de la Compaifia la exponen a una variedad de riesgos
financieros: riesgos de mercado (incluyendo el riesgo de tasa de interés sobre el
valor razonable y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El
programa general de administracion de riesgos de la Compafia se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de
minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la
Compaiiia.

La administracién de riesgos esta bajo la responsabilidad de la Administracién
de la Compafnia. La Companfia dispone de una organizacion y de sistemas de
informacién, administrados por los funcionarios de la Compafia, que permiten
identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer al Presidente
medidas de mitigacion, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacion, se presenta una definicidon de los riesgos que enfrenta la
Compaiiia, una caracterizacién y cuantificacién de éstos y una descripcién de las
medidas de mitigacién actualmente en uso por parte de la Compaiia, si es el
caso.
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19.1.1

19.1.2

19.1.3

Riesgo de mercado

La Compafia se ha caracterizado por crear grandes proyectos
inmobiliarios, mantenido siempre la vanguardia de esquemas
innovadores de pre venta por medio de creacién de fideicomisos que
han permitido la participacion de un gran nimero de clientes, siendo
nuestro riesgo de Mercado la aparicién de nuevos Promotores que
representan competencia, los mismos que quieren adoptar estos
mecanismos que han sido exitosos.

La Administracién ha identificado que su diferenciador ha sido la marca
posesionada a lo largo de los afios por la Compafia, ya que los
compradores la identifican como sinénimo de seriedad y confianza al
momento de tomar una decisidon de inversién ya sea para un bien
inmueble o de titulos valores en el caso de las titularizaciones la misma
que mantiene ese mismo esquema para asegurar este riesgo.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito surge de la exposicién al crédito de las compafnias
relacionadas, el mismo que incluye las cuentas por cobrar. Respecto a
bancos e instituciones financieras, la Compafnia acepta a instituciones
cuyas calificaciones de riesgo independientes determinan niveles de
solvencia que garanticen estabilidad y respaldo a las inversiones de la
Empresa.

La Administracion de la Compania efectla el andlisis y monitoreo de las
cuentas por cobrar y su recuperacion. Esto es realizado con el objeto
de mitigar probable impacto en los diferentes riesgos que se pueden
originar los créditos y la evaluacién de este riesgo es peridédicamente
analizada por la Gerencia Financiera.

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de
la Gerencia de Proyectos de los diferentes trabajos en ejecucion, para
administrar esta liquidez la Compania cuenta con un flujo proyectado a
doce meses.

La Gerencia Financiera es la que tiene la responsabilidad final por la
gestion de liquidez, la cual ha establecido un marco de trabajo
apropiado, de manera que pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo asi como la gestion de
liquidez de la Compafia y sus proyectos.

La Compafia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas,
facilidades financieras y de préstamo, monitoreando continuamente los
flujos efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de
vencimiento de los activos y pasivos financieros.

Liquidez y tablas de riesgo de interés - Las siguientes tablas detallan
los vencimientos contractuales restantes de la Compania para sus
pasivos financieros no derivados. Las tablas se han elaborado sobre la
base de los flujos de efectivo no descontados de los pasivos financieros
basados en la primera fecha en la que la Compania puede ser obligada
a pagar. Los cuadros incluyen tanto los intereses como principales
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19.1.4

flujos de efectivo. En la medida en que los flujos de interés sean
variables, el importe no descontado se deriva de las curvas de tipos de

interés al final del periodo de referencia.

El vencimiento contractual se basa en la primera fecha en la que la

Compania puede ser obligada a pagar.

Tasa
promedio Hasta 1 1ab Valor en
anual AR anos libros
31 de diciembre del 2016:
No devenga interés:
Cuentas por pagar 2,266,785 _ 35,769 2,302,554
Obligaciones financieras
con tasas de interés fijas:
Emision de papel comercial 5.37 9,772,298 9,772,298
Préstamos bancarios 8.67 2,534,009 2,534,009
Otros 8.17 465,924 2,212,217 2,678,141
Total 12,772,231 2,212,217 14,984,448
31 de diciembre del 2015:
No devenga interés:
Cuentas por pagar 2,475 1 2,475,1
Obligaciones financieras
con tasas de interés fijas:

Emisién de papel comercial 6.09 7,083,109 7,083,109
Préstamos bancarios 8.97 2,741,143 972,171 3,713,314
Otros 8.17 559,444 2,825,843 _ 3,385,287
Total 10,383,696 3,798,014 14,181,710

Categorias de instrumentos financieros

El detalle de los activos y pasivos financieros mantenidos por la

Compaiiia es como sigue:

Activos financieros:

Costo amortizado:
Efectivo y equivalentes de efectivo, nota 4
Cuentas por cobrar, nota 7

Valor razonable con cambio en otro resultado
integral:
Inversiones en titulos fiduciarios
disponibles para la venta, nota 5

Total

Pasivos financieros:

Costo amortizado:
Préstamos, nota 12
Cuentas por pagar, nota 13

Total

31/12/16 31/12/15
1,828,642 1,095,803
8,497,933 7,718,501
215,000 607,293
10,541,575 9,421,597
14,984,448 14,181,710
2,302,554 2,475,100
17,287,002 16,656,810
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19.1.5 Valor razonable de los instrumentos financieros
Al 31 de diciembre del 2016, los valores de los activos y pasivos
financieros son equivalente al valor razonable a esa fecha.

20. PATRIMONIO

20.1

20.2

20.3

20.4

Capital social - El capital suscrito y pagado consiste de 5,350,000 de acciones
de US$1 valor nominal unitario, todas ordinarias y nominativas.

Aportes para futuras capitalizaciones - Al 31 de diciembre del 2016,
comprende aportes efectuados en afos anteriores por su principal accionista
Beauport S. A., para futuras capitalizaciones.

Reservas - Las reservas patrimoniales al 31 de diciembre del 2016 incluyen:

31/12/16 31/12/15

Facultativa 7,027,104 4,803,873
Legal 1,226,685 977.885
Total 8,253,789 5,781,758

20.3.1 Reserva legal - La Ley de Compaiias requiere que por lo menos el
10% de la utilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que
ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta reserva no es
disponible para el pago de dividendos en efectivo, pero puede ser
capitalizada en su totalidad. En abril 1 del 2016, la Junta de
Accionistas resolvi6 la apropiacién de US$248,800 sobre los resultados
obtenidos en el afio 2015 para la constituciéon de esta reserva.

20.3.2 Reserva Facultativa - Corresponde a apropiaciones de las utilidades
que se generan cada afo y son de libre disponibilidad, previa
disposicién de la Junta General de Accionistas. En abril 1 del 2016, la
Junta de Accionistas resolvié la apropiacion de US$2.2 millones sobre
los resultados obtenidos en el afio 2015 para la constitucion de esta
reserva.

Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:

31/12/16 31/12/15

Utilidades retenidas — distribuibles 1,323,938 2,555,924
Resultados acumulados provenientes de la

adopcién por primera vez de las NIIF (282,729) (282,729)
Reservas segun PCGA anteriores:

Reserva de capital 17.030 17.030
Total 1,058,239 2,290,225

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de
las NIIF y de los saldos segiun PCGA anteriores, los cuales seglin Resolucion
emitida por la Superintendencia de Compafias en octubre 14 del 2011, podrén
ser utilizados de la siguiente forma:

Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de
las NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la
adopcion por primera vez de las NIIF.
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22,

Reserva segun PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de
capital, por valuacién o por valuacion de inversiones segun PCGA anteriores,
s6lo podran ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las del ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la

compafia.

20.5 Dividendos - En abril 10 del 2015, la Junta de Accionistas resolvié la

distribucion de dividendos por US$1.3 millones, sobre los resultados obtenidos
en el ano 2014. Durante el afo 2015, la Compafnia realiz6 desembolsos por

pago de dividendos a accionistas por US$974,293.

UTILIDAD EN VENTA DE UNIDADES INMOBI LI ARI AS

Un resumen de la utilidad generada en venta de unidades inmobiliarias durante el afo

2016, es como sigue:

Proyectos afio 2016:
Mirasol

Lotes Restitucion Machala
The Point

Bellini

Galeria del Sol

Total

Proyectos ano 2015:
Mirasol
Lotes Restitucion Machala
Terrenos Machala
Oficina Machala
Bellini
Galeria del Sol
The Point
Torre Sol Machala
Professional Center Machala

Total

GASTOS POR SU NATURALEZA

Gastos de administracién
Gastos de ventas

Total

Costo de

Ingresos ventas Utilidad
599,728 (305,022) 294,706
329,720 (43,884) 285,836
355,597 (238,738) 116,859
438,644 (301,542) 137,102
223,170 (158.741) 64.429
1,946,859 (1,047,927) 898,932
2,399,050 (1,192,716) 1,206,334
1,068,955 (80,320) 988,635
1,107,885 (500,251) 607,634
346,792 (60,587) 286,205
315,741 (157,572) 158,169
233,060 (161,413) 71,647
110,200 (42,967) 67,233
269,850 (209,914) 59,936
91,000 (69.,797) 21,203
5,942,533  (2,475,537) 3,466,996
31/12/16 31/12/15
5,140,880 7,381,822
272.566 338,796
5,413,446 7,720,618

Un detalle de gastos de administracion y ventas por su naturaleza, es como sigue:
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24.

31/12/16 31/12/15

Sueldos y beneficios a empleados 2,641,783 3,835,159
Honorarios 708,976 762,226
Servicios basicos, alicuotas y expensas 273,677 279,822
Comisiones en venta 272,566 338,796
Infraestructura tecnolégica y licencias 260,303 189,142
Regalias y licencia de uso de imagen 255,224 396,002
Indemnizaciones 224,321 768,749
Impuestos y contribuciones 200,843 122,156
Depreciacion, nota 8 155,769 142,728
Mantenimiento y reparaciones 89,847 128,916
Seguros 51,405 66,330
Promocién y publicidad 36,758 39,624
Gastos de viaje y atencién 36,436 75,187
Suministros de oficina y limpieza 9,886 20,130
Otros menores 195,652 555,651
Total 413,44 7,720,618

Gastos por sueldos y beneficios a empleados - Un detalle de gastos por
beneficios a empleados es como sigue:

31/12/16 31/12/15
Sueldos 1,555,934 2,171,035
Beneficios sociales 374,601 445,309
Aporte patronal 237,908 332,583
Bonificaciones 108,254 213,801
Otros beneficios 88,414 144,706
Participacion a trabajadores, nota 16 251,021 477,270
Jubilacién patronal y desahucio, nota 18 25,651 50.455
Total 2,641,783 3,835,159
FINANCI EROS
31/12/16 31/12/15
Ingresos financieros:
Intereses ganados (269,624) (264,712)
Costos financieros:
Por obligaciones emitidas 637,703 408,954
Por préstamos con entidades financieras 277,113 476,699
Por financiamiento con M.l. Municipalidad de Guayaquil 256,059 326,967
Total 1,170,875 1,212,620

SALDOS Y PRINCIPALES TRANSACCIONES CON COMPANIi AS RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2016, los saldos con companias relacionadas, efectuadas de
comun acuerdo entre las partes, incluyen las siguientes:
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Cuentas por cobrar, nota 7:
Fideicomiso Santana Lofts
Fideicomiso Spazio

Fideicomiso Karibao Il

Fideicomiso Karibao |

Fideicomiso Inmobiliario Karibao
Haussler S. A.

Fideicomiso Karibao Il

Fideicomiso Centro de Negocios Coldn
Centro de Negocios Ejecutivos Iconclub S. A.
Wulfbi S. A.

Mascardi S. A.

Fideicomiso Ofistore

Genviplacorp S. A.

Fideicomiso Emporium

Fideicomiso 100 Business Plaza

Otros

Total

Cuentas por pagar corriente, nota 13:

Beauport S. A. (1)

Fincas San Rafael (2)

Anyimp S. A.

Fideicomiso Ciudad Colén

Braslav S. A.

Proespacios S. A.

Operadora Internacional Hotelera S. A. Operinter
Fideicomiso Torre Bellini

Otras

Total

Cuentas por pagar no corriente, nota 13:
Duncan Business

Al 31 de diciembre del 2016:

31/12/16 31/12/15
1,391,021 658,624
1,308,019 1,295,909
1,069,675 887,266
693,190 415,176
663,780 281,621
424,868 420,383
268,318 230,622
155,618
151,205
96,208 32,515
64,615 64,929
61,779 199,378
32,973 8,219
190,407
24,350
23.792 33.575
6,405,061 4,742,974
737,337 737,337
551,158 551,158
196,000
155,618
80,939 87,269
39,835 46,912
34,311
3,536
91.214 36.696
1,886,412 1,462,908
35,769

e Cuentas por cobrar incluye préstamos por US$5.7 millones, servicios de gerencia
de proyectos y otros por US$495,640, intereses por cobrar por US$175,089, y

reembolsos de gastos por US$43,931.

e Cuentas por pagar incluye principalmente:

(1) Dividendos declarados pendientes de pago por US$737,337, correspondientes a

resultados del afio 2014.

(2) Corresponde a deuda adquirida por transferencia de dominio de tres lotes de

terrenos que no genera intereses y no tienen fecha de vencimiento.
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31/12/16 31/12/15

Ingresos por servicios de gerencia y gestion de
proyectos, ver nota 25:

Fideicomiso Spazio 406,966 406,966
Fideicomiso Santana Lofts 412,648 259,412
Fideicomiso Karibao | 183,600 504,386
Fideicomiso Club The Point 176,606 53,571
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 122,680
Fideicomiso Karibao Il 68,725 1,031,906
Fideicomiso Emporium 55,706 222,822
Fideicomiso Karibao |1l 447,888
Fideicomiso Mirasol 286,732
Fideicomiso 100 Business Plaza 154,247
Fideicomiso Bosques del Sol Machala 15,371
Total 1,426,931 3,383,301
Remanentes fiduciarios:
Fideicomiso Torres Bellini 5,186,539
Fideicomiso Bellini 2,470,960
Fideicomiso Ciudad del Rio 1,430,398
Fideicomiso Mirasol 398,287
Fideicomiso Ciudad Colén 19.067
Total 5,186,539 4,318,712

Al 31 de diciembre del 2016, remanentes fiduciarios incluyen la restitucién de efectivo
por US$3.1 millones, unidades inmobiliarias por US$2.7 millones, transferencia de
saldos por cobrar a clientes por US$750,743, maquinarias por US$149,941,
obligaciones por anticipos recibidos de clientes por US$1.3 millones, fondo de
garantias por US$149,385, neto de los resultados obtenidos por el fideicomiso
liquidado denominado Torres Bellini, ver notas 6, 8 y 13.

31/12/16 31/12/15
Utilidad en venta de propiedades de inversidn,
ver nota 9:

Fideicomiso Mirasol 213,283
Total 213,2
Gastos:

Asesoria técnica, Consorcio Nobis S. A. 342,384 358,377

Regalias, licencia y uso de imagen, Inverquim S. A. 255,224 396,002

Infraestructura tecnoldgica, internet y otros,

Tecnobis S. A. 140,513 149,354
Alquiler, alicuotas y expensas, Inmobiliaria del Sol S. A.

Mobilsol 57,952 55,000
Capacitaciones, Fundaciéon Nobis 25,000 25,000
Alicuotas y expensas, Proespacios S. A. 9,720 1,285
Parqueos, Wulfbi S. A. 3,982 7,727

Compensacion del personal clave de la gerencia - La compensacién de los
ejecutivos y otros miembros clave de la gerencia durante el afno fue la siguiente:
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25.

31/12/16 31/12/15

Sueldos y beneficios sociales 45,262 25,158
Honorarios 87,780 117,722
Comisiones y bonificaciones 140,992
Otros beneficios 5,692
Total 133,042 289,564

La compensacion de los directores y ejecutivos clave es determinada con base en el
rendimiento de los individuos y las tendencias del mercado.

CONTRATOS

La Compaiia ha suscrito los siguientes contratos de gerencia de proyectos:
Fideicomiso Karibao | - En diciembre 18 del 2013, el Fideicomiso suscribi6é contrato con
Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao |, ubicado en el sitio El

Pelado situado en el cantdon Playas. En enero 27 y octubre 14 del 2016 se llevé a cabo
una adenda al contrato. Los honorarios son los siguientes:

« Por la gerencia del proyecto, el 5% el cual incluye el valor IVA sobre el total de los
costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$26,466
mensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de
US$20,923 mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016 la suma
US$2,340 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedaréa bajo potestad
de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el
cobro por esta gerencia.

o Por la publicidad sera determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance
de obra.

- Por la gerencia comercializacion, el 3% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
ventas reales del proyecto, el mismo que sera reajustado al final del proyecto,
pagadero de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$19,850
mensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de
US$15,692 mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016, la suma
US$13,994 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedara bajo
potestad de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto
reactivar el cobro por esta gerencia.

o Por la promocion, el 0.4% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de

ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$3,308
mensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de
US$2,615 mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016, la suma
US$1,516 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedara bajo potestad
de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el
cobro por esta gerencia.
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o Por honorarios de gestion, el 1.15% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la
siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$9,925
mensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de
US$7,846 mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016 la suma
US$1,035 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedaréa bajo potestad
de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el
cobro por esta gerencia.

o Por fee tecnologia Karibao, el 1.85% el cual incluye el valor del IVA, sobre el total
de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$62,720
mensuales. Desde enero del 2014 hasta diciembre del 2014, la suma de
US$29,120 mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016, la suma
de US$3,486 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedaré bajo
potestad de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto
reactivar el cobro por esta gerencia.

o Por honorarios de escrituracién, un honorario de US$1,000 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Karibao | con
los promitentes compradores.

En octubre 14 del 2016, la Junta del Fideicomiso decidié cesar la facturacion de los
honorarios; por lo cual, la Compaifia reconocié ingresos por US$183,600 durante el afo
2016 correspondiente a 9 meses. Los referidos ingresos comprenden gerencia de
comercializaciéon por US$112,449, fee de tecnologia por US$31,128, gerencia de
proyecto por US$19,531, gerencia de promocién por US$12,179 y gerencia de gestion
por US$8,313.

Fideicomiso Karibao Il - En diciembre 18 del 2013, el Fideicomiso suscribié contrato con
Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao |l, ubicado en el sitio El
Pelado situado en el cant6n Playas. En abril 28 del 2015, enero 27 del 2016 y octubre
14 del 2016 se llev6 a cabo adendas al contrato. Los honorarios son los siguientes:

« Por la gerencia del proyecto, el 5.5% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
los costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$33,497
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la suma de
US$29,831 mensuales. Desde enero 2016 hasta septiembre del 2016, la suma de
US$1,409 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedara bajo potestad
de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el
cobro por esta gerencia.

« Por la publicidad sera determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance
de obra.

- Por la gerencia comercializacién, el 4% el cual incluye el valor VA sobre el total de
ventas reales del proyecto, el mismo que seréa reajustado al final del proyecto,
pagadero de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$25,122
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la suma de
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US$52,955 mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016, la
suma de US$6,044 mensuales. A partir del mes de octubre del 2016 quedara bajo
potestad de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto
reactivar el cobro de la gerencia.

Por la promocién, el 0.4% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por
escrituracién), pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$4,187 mensuales.
Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la suma de US$3,596
mensuales. Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016, la suma de
US$643 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedara bajo potestad
de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el
cobro de esta gerencia.

Por honorarios de gestién, el 1.15% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la
siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$12,561
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la suma de
US$9,930 mensuales. A partir de enero del 2016 hasta septiembre del 2016 la
suma US$457 mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedara bajo
potestad de la Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto
reactivar el cobro de esta gerencia.

Por fee tecnologia Karibao, el 1.89% el cual incluye el valor del I VA sobre el total
de las ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente
forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$79,380
mensuales. Desde enero 2014 hasta noviembre del 2014, la suma de US$36,855
mensuales y en el mes de diciembre del 2014, la suma de US$9,589.

Por honorarios de escrituracion, hasta marzo 1 del 2015 un honorario de
US$1,000 (incluido IVA) y desde marzo 2 del 2015 un honorario de US$1,400
(incluido IVA), por cada escritura de promesa de compraventa que suscriba el
Fideicomiso Karibao Il con los promitentes compradores.

En 14 de octubre del 2016, la Junta del Fideicomiso decidi6é cesar la facturacién de los
honorarios; por lo cual, la Compafia reconocié ingresos por US$68,725 durante el afio
2016 correspondiente a 9 meses. Los referidos ingresos comprenden gerencia de
comercializacién por US$48,566, gerencia de proyecto por US$11,321, gerencia de
promocién por US$5,167 y gerencia de gestion por US$3,671.

Fideicomiso Karibao 1l - En diciembre 18 del 2013, el Fideicomiso suscribié contrato

con Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao |11, ubicado en el
sitio El Pelado situado en el cantén Playas. En julio 20 del 2015 se llevé a cabo una
adenda al contrato. Los honorarios son los siguientes:

Por la gerencia del proyecto, el 4% el cual incluye el valor VA sobre el total de los
costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$52,083
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de
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US$31,850 mensuales. A partir de agosto del 2015 quedaré bajo potestad de la
Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro
por gerencia.

o Por la publicidad sera determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance
de obra.

« Por la gerencia comercializacidn, el 3% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
ventas reales del proyecto, el mismo que sera reajustado al final del proyecto,
pagadero de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$39,062
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de
US$23,887 mensuales. A partir de agosto del 2015 quedaré bajo potestad de la
Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro
por gerencia.

o Por la promocion, el 0.50% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$6,510 mensuales.
Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de US$3,981 mensuales.
A partir de agosto del 2015 quedara bajo potestad de la Junta del Fideicomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por gerencia.

« Por honorarios de gestion, el 1.5% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la
siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$19,531
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de
US$11,944 mensuales. A partir de agosto del 2015 quedara bajo potestad de la
Junta del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro
por gerencia.

o Por fee tecnologia Karibao, el 2% el cual incluye el valor del IVA, pagaderos de la
siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$123,426
mensuales. Desde enero 2014 hasta diciembre del 2014, la suma de US$57,305
mensuales.

o Por honorarios de escrituracién, un honorario de US$1,400 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Karibao Il con
los promitentes compradores.

Los ingresos por servicios de gerencia y gestién de proyectos fueron facturados hasta el
ano 2015, segun los acuerdos celebrados entre las partes, anteriormente descritos.

Fideicomiso Spazio - En septiembre 16 del 2013, el Fideicomiso suscribié contrato con
Pronobis S. A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Edificio Spazio, ubicado en el
puerto Santa Ana situado en la ciudad de Guayaquil. En abril 28 del 2015 se llevé a
cabo una adenda al contrato. Los honorarios son los siguientes:

« Por la gerencia del proyecto, el 4.96% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
los costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:
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Desde junio del 2013 hasta agosto del 2013, la suma de US$25,209 mensuales.
Desde septiembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$69,010
mensuales. Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la suma de US$18,403
mensuales. A partir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la suma $20,797
mensuales.

Por la publicidad sera determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance
de obra.

Por la gerencia comercializacion, el 2.45 % el cual incluye el valor |VA sobre el
total de ventas reales del proyecto, el mismo que sera reajustado al final del
proyecto, pagadero de la siguiente forma:

Desde junio del 2013 hasta agosto del 2013, la suma de US$26,071 mensuales.
Desde septiembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$80,657
mensuales. Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la suma de US$21,508
mensuales. A partir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la suma US$6,809
mensuales.

Por la promocién, el 0.71% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde junio del 2013 hasta agosto del 2013, la suma de US$4,717 mensuales.
Desde septiembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$12,913
mensuales. Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la suma de US$3,443
mensuales. A partir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la suma US$3,892
mensuales.

Por honorarios de gestion, el 1.19% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la
siguiente forma:

Desde junio del 2013 hasta agosto del 2013, la suma de US$7,862 mensuales.
Desde septiembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$21,521
mensuales. Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la suma de US$5,739
mensuales. A partir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la suma US$6,486
mensuales.

Por honorarios de escrituraciéon, un honorario de US$1.000 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Spazio con los
promitentes compradores.

Durante el afno 2016, la Compania obtuvo ingresos por gerencia de proyecto por
US$222,830, gerencia de comercializacion por US$72,950, gerencia de gestion por
US$69,491 y gerencia de promocién por US$41,695.

Fideicomiso Emporium - En mayo 10 del 2013, el Fideicomiso suscribié contrato con

Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Emporium, ubicado en el puerto
Santa Ana situado en la ciudad de Guayaquil. Los honorarios son los siguientes:

Por la gerencia del proyecto, el 5.5% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
los costos directos de construccién pagaderos de la siguiente forma:

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la suma de US$18,482 mensuales.
En el mes de noviembre del 2013 la suma de US$250,000. A partir de diciembre
del 2013 hasta marzo del 2016 la suma US$10,214 mensuales.
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Por la publicidad sera determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance
de obra.

Por la gerencia comercializacion, el 2.7 % el cual incluye el valor IVA sobre el
total de ventas del proyecto, el mismo que sera reajustado al final del proyecto,
pagadero de la siguiente forma:

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la suma de US$23,419 mensuales.
En el mes de noviembre del 2013 la suma de US$219,105. A partir de diciembre
del 2013 hasta febrero del 2014, la suma US$1,520 mensuales. Desde marzo del
2014 hasta marzo del 2016, la suma de US$3,435 mensuales.

Por la promocién, el 0.72% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la suma de US$3,503 mensuales.
En noviembre del 2013 la suma de US$35,000. A partir de diciembre del 2013
hasta marzo del 2016 la suma US$2,378 mensuales.

Por honorarios de gestién, el 1.25% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente
forma:

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la suma de US$5,473 mensuales.
En noviembre del 2013 la suma de US$50,000. A partir de diciembre del 2013
hasta febrero del 2014, la suma US$3,883 mensuales. Desde marzo del 2014
hasta marzo del 2016, la suma de US$4,770 mensuales.

Por honorarios de escrituraciéon, un honorario de US$1,000 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Emporium con
los promitentes compradores.

Durante el afno 2016, la Compania obtuvo ingresos por gerencia de proyecto por
US$27,358, gerencia de gestion por US$12,776, gerencia de comercializacién por
US$9,202 y gerencia de promocién por US$6,370.

Fideicomiso 100 Business Plaza - En noviembre 28 del 2014, el Fideicomiso suscribi6

contrato con Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario 100 Business
Plaza, ubicado en la ciudad de Guayaquil. En abril 20 del 2015 se llevé a cabo una
adenda al contrato. Los honorarios son los siguientes:

Por la gerencia del proyecto, el 5% el cual incluye el valor VA sobre el total de los
costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015, la suma de US$9,230
mensuales. A partir del mes de abril del 2015, quedara bajo potestad de la Junta
del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta
gerencia.

Por la gerencia comercializacion, el 3% el cual incluye el valor VA sobre el total de
ventas reales del proyecto (excluyendo los ingresos por escrituracion), pagadero
de la siguiente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015, la suma de US$35,691
mensuales. A partir del mes de abril del 2015, quedara bajo potestad de la Junta
del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta
gerencia.
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o Por la promocioén, el 0.75% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo los ingresos por
escrituracion), pagadero de la siguiente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015, la suma de US$8,923
mensuales. A partir del mes de abril del 2015, quedara bajo potestad de la Junta
del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta
gerencia.

o Por honorarios de gestion, el 1.25% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo los ingresos
por escrituracion), pagaderos de la siguiente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015, la suma de US$3,742
mensuales. A partir del mes de abril del 2015, quedaréa bajo potestad de la Junta
del Fideicomiso suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta
gerencia.

« Por honorarios de escrituracién, un honorario de US$1,400 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso 100 Business
Plaza con los promitentes compradores.

Los ingresos por servicios de gerencia y gestién de proyectos fueron facturados hasta el
ano 2015, segun los acuerdos celebrados entre las partes, anteriormente descritos.

Fideicomiso Santana Lofts - En octubre 26 del 2015, el Fideicomiso suscribi6é contrato
con Pronobis S. A. con la gerencia del proyecto inmobiliario Santana Lofts, ubicado en la
ciudad de Guayaquil. Los honorarios son los siguientes:

« Por la gerencia del proyecto, el 5% el cual incluye el valor del IVA sobre el total
de los costos directos de construccion del proyecto, pagadero de la siguiente
forma:

Desde octubre del 2015 hasta febrero 2017, la suma de US$17,084 mensuales.
Desde marzo del 2017 hasta febrero del 2019, la suma de US$48,406 mensuales

o Por la gerencia de comercializacién, el 3% el cual incluye el valor del IVA sobre el
total de ventas reales del proyecto (excluyendo ingresos por escrituracion e
ingresos por venta de parqueos para negocio de alquiler), el mismo que sera
reajustado al final del proyecto, pagadero de la siguiente forma:

Desde octubre del 2015 hasta febrero del 2017, la suma de US$58,902
mensuales. Desde marzo del 2017 hasta febrero del 2019, la suma de
US$10,431 mensuales.

« Por la gerencia de promocion un honorario correspondiente al 0.75% el cual
incluye el valor del IVA sobre el total de ventas detalladas en la factibilidad del
proyecto (excluyendo ingresos por escrituracién e ingresos por venta de parqueos
para negocio de alquiler), pagadero de la siguiente forma:

Desde octubre del 2015 hasta febrero del 2017, la suma de US$14,725
mensuales. Desde marzo del 2017 hasta febrero del 2019, la suma de US$2,608
mensuales.

o Por la gerencia de gestiéon un honorario correspondiente al 1.25% el cual incluye
el valor del IVA sobre el total de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto
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(excluyendo ingresos por escrituracion e ingresos por venta de parqueos para
negocio de alquiler), pagadero de la siguiente forma:

Desde octubre del 2015 hasta febrero del 2017, la suma de US$6,136 mensuales.
Desde marzo del 2017 hasta febrero del 2019, la suma de US$17,384 mensuales.

o Por la publicidad sera determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance
de obra.

o Por honorarios de escrituracién, un honorario de US$1,000 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Santana Lofts
con los promitentes compradores.

En octubre 14 del 2016, la Junta del Fideicomiso decidié cesar la facturacion de los
honorarios; por lo cual, la Compaifia reconocié ingresos por US$412,648 durante el afo
2016 correspondiente a 9 meses. Los referidos ingresos comprenden gerencia de
comercializacion por US$246,084, gerencia de proyecto por US$76,451, gerencia de
promocién por US$61,521 y gerencia de gestién por US$28,592.

Fideicomiso Inmobiliario Karibao, proyecto Karibao Laguna - En noviembre 29 del 2016,
el Fideicomiso suscribié contrato con Pronobis S. A. con la gerencia del proyecto
inmobiliario Karibao Laguna, ubicado en el sitio El Pelado situado en el cantén Playas.
Los honorarios son los siguientes:

- Por la gerencia del proyecto, el 5% sobre el total de los costos directos de
construccion del proyecto, pagadero de la siguiente forma:

Por los meses de noviembre y diciembre del 2016, la suma bimensual de
US$54,825. Desde enero del 2017 hasta noviembre del 2018, la suma de
US$7,050 mensuales.

Durante el afio 2016, la Compania obtuvo ingresos por servicios de gerencia de
proyectos por US$54,825.

Fideicomiso Inmobiliario Karibao, proyecto Karibao Playa - En noviembre 29 del 2016, el
Fideicomiso suscribié contrato con Pronobis S. A. con la gerencia del proyecto
inmobiliario Karibao Playa, ubicado en el sitio El Pelado situado en el cantén Playas. Los
honorarios son los siguientes:

« Por la gerencia del proyecto, el 5% sobre el total de los costos directos de
construccion del proyecto (rubro edificacién), pagadero de la siguiente forma:

Por los meses de noviembre y diciembre del 2016, la suma bimensual de
US$67,855. Desde enero del 2017 hasta junio del 2017, la suma de US$38,904
mensuales. Desde julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suman de US$6,462
mensuales.

« Por la gerencia de comercializacién, un honorario correspondiente al 2% sobre el
total de ventas reales del proyecto (excluyendo ingresos por escrituraciéon), el
mismo que sera reajustado al final del proyecto, pagadero de la siguiente forma:

Desde el mes de julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suma mensual de
US$23,271.
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26.

27.

o Por la gerencia de promocién, un honorario correspondiente al 0.4% sobre el total
de ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por
escrituracién), pagadero de la siguiente forma:

Desde el mes de julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suma mensual de
US$4,654.

« Por fee de tecnologia, un honorario correspondiente al 1.85% sobre el total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por
escrituracion), pagadero de la siguiente forma:

Desde el mes de julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suma mensual de
US$21,823.

Durante el afio 2016, la Compania obtuvo ingresos por servicios de gerencia de
proyectos por US$67,855.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERiODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de aprobacion de los estados financieros
(abril 28 del 2017) no se produjeron eventos que en opiniéon de la Administracion
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACI ON DE LOS ESTADOS FINANCI EROS

Los estados financieros por el ano terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido
aprobados por la administracién en marzo 31 del 2017 y seran presentados a los
Accionistas y Junta Directiva para su aprobacién definitiva. En opinién de la
Administracion de la Compaiia, los estados financieros seran aprobados por la Junta
Directiva sin modificaciones.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas
de Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A.:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros separados de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A.,
que comprenden el estado de situacion financiera separado al 31 de diciembre del 2016 y los
correspondientes estados de resultado integral separado, de cambios en el patrimonio
separado y de flujos de efectivo separado por el afio terminado en esa fecha, asi como las
notas a los estados financieros separados que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas, y hemos emitido nuestro informe sin salvedades con fecha abril xx del 2017.
También, hemos auditado la Informacion Financiera Suplementaria incluida en los Anexos 1 al
5 adjuntos de la Compafiia, al 31 de diciembre del 2016.

En nuestra opinién, la Informacion Financiera Suplementaria de la Compafiia incluida en los
Anexos 1 al 5 adjuntos al 31 de diciembre del 2016, estd preparada, en todos los aspectos
materiales, de conformidad con las disposiciones establecidas en el Titulo II, Subtitulo IV,
Capitulo 1V, Seccidon 1V, Articulo 13 de la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de
Valores.

Fundamentos de la opinion

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria - NIA.
Nuestras responsabilidades de acuerdo con las referidas normas se describen mas adelante en
este informe en la seccidon “"Responsabilidades del Auditor en Relacion con la Auditoria de la
Informacion Financiera Suplementaria”. Somos independientes de la Compafiia de
conformidad con los requerimientos de ética que son aplicables para nuestra auditoria de la
Informacion Financiera Suplementaria en Ecuador, y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con dichos requerimientos. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una
base para nuestra opinién.

Asunto de énfasis - Base de presentacion y restriccion de distribucion

La Informacion Financiera Suplementaria adjunta es preparada por la Compafiia, en
cumplimiento de las disposiciones establecidas en el Titulo II, Subtitulo IV, Capitulo IV,
Seccion 1V, Articulo 13 de la Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores.

Delitte se refiere a Deloltte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas
miembro, cada una de ellas come una entidad legal dnica e independiente, Conozca en www.deloitte.com/ec/conozeanos la deseripcion
detailada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



Este informe se emite Unicamente para informacién y uso de Accionistas, Miembros del
Directorio y Administracion de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A., y para su presentacion
al Consejo Nacional de Valores en cumplimiento de las disposiciones emitidas por esta entidad
de control; por lo tanto, no podra utilizarse para ningin otro propdsito ni ser distribuido a
otras partes. Nuestra opinion no se modifica por este asunto.

Responsabilidad de la administraciéon por la Informacion Financiera Suplementaria

La Administracion es responsable por la preparacion de la Informacion Financiera
Suplementaria de acuerdo a lo establecido en las disposiciones emitidas por el Consejo
Nacional de Valores, y del control interno determinado por la Administracion como necesario
para permitir la preparacion de la Informacion Financiera Suplementaria libre de errores
materiales, debido a fraude o error.

Los Encargados del Gobierno de la Compafiia son responsables de la supervision del proceso
de reporte de la Informacion Financiera Suplementaria de la Compania.

Responsabilidad del auditor en relacion con la Informacion Financiera Suplementaria

Nuestro objetivo es obtener una seguridad razonable de si la Informacion Financiera
Suplementaria esta libre de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad,
pero no garantiza que una auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria (NIA) detectara siempre un error material cuando éste exista. Errores pueden surgir
debido a fraude o error y son considerados materiales si, individualmente o en su conjunto,
pueden razonablemente preverse que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios
toman basandose en la Informacién Financiera Suplementaria.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en la Informacién Financiera
Suplementaria, debido a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opiniéon. El riesgo de no detectar un
error material debido a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material
debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o vulneracion del control interno.

Obtenemos conocimiento 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 proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la
Compaiia.

- Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion es razonable.



Comunicamos a los responsables de la Administracidn de la Compafiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.

Proporcionamos a los responsables de la Administracion una declaracion de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética en relacidon con la independencia e informamos
acerca de todas las relaciones y otros asuntos de los que se pueden esperar razonablemente
que pueden afectar a nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

W%W' :

Guayaquil, Abril 28, 2017 me Castro H.

SC-RNAE 019 cio
egistro No. 0.7503



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. ANEXO 1
(1 de 4)

CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA DE LA EMISION DE
PAPEL COMERCIAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Emision de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de Valores mediante Resolucién
No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662

La Junta General de Accionistas celebrada en abril 26 del 2016, aprobd la emisién de los papeles comerciales por
US$10,000,000, la cual fue aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de Valores mediante Resolucion
No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662 en junio 30 del 2016. Las principales condiciones establecidas en el prospecto de oferta
publica son:

Caracteristicas de la emision de obligaciones:

NUMERAL DESCRIPCION CUMPLE COMENTARIOS
1.1 Fecha del Acta La Junta General de Accionistas celebrada en abril 26 del Cumplida Ninguno

de la Junta 2016 resolvié autorizar la emision de papel comercial por

General de US$10,000,000.

Accionistas
1.2 Valor y plazo El monto total autorizado para la emisién es de Cumplida Ninguno

US$10,000,000. El plazo del programa de emision de
papel comercial es de 720 dias.

La emision se realizé de forma desmaterializada.
1.3 Moneda Délar de los Estados Unidos de América. Cumplida Ninguno
1.4 Tasa de interés y Las obligaciones de papel comercial no pagaran interés Cumplida Ninguno

forma de calculo  alguno (cupodn cero) y amortizaran el capital al
vencimiento de cada uno de los mismos.



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A.

ANEXO 1
(2 de 4)

CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA DE LA EMISION DE

PAPEL COMERCIAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

1.5 Pago de
intereses y
amortizacion de
capital

1.6 Agente pagador
y lugar de pago

1.7 Resguardos

Las obligaciones de papel comercial no pagaran interés
alguno (cupon cero) y amortizaran el capital al
vencimiento de cada uno de los mismos.

El pago del papel comercial sera al vencimiento del plazo
y se lo realizara mediante compesacion a traveés del
Depdsito Centralizado de Compensacion y Liquidacién
DECEVALE S. A.

La Compania se obliga a mantener los siguientes
resguardos:

Establecer las siguientes medidas cuantificables en
funcion de razones financieras, para preservar posiciones
de liquidez y solvencia razonable del emisor:

Mantener semestralmente un indicador promedio de
liquidez o circulante, mayor o igual a 0.64, a partir de la
autorizacion de la oferta publica y hasta la redencion total
de los valores; vy,

Los activos reales sobre los pasivos de la Compaiia
deberan permancer en niveles de mayor o igual a uno
(1), entendiéndose como activos reales a aquellos activos
que pueden ser liquidados y convertidos en efectivo.

No repartir dividendos mientras existan obligaciones en
mora;

Cumplida

Cumplida

Cumplida

Ninguno

Ninguno

Ver anexo 4



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A.

ANEXO 1
(3 de 4)

CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA DE LA EMISION DE
PAPEL COMERCIAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

1.8

1.9

1.10

1.11

Garantia de la
emision

Destino de la
emision

Descripcion del
sistema de
colocacién

Representante
de los
obligacionistas y
convenio de
representacion

| Mantener durante la vigencia de la emision, la relacion de
los activos libres de gravamen sobre las obligaciones en
circulacion (80%), segun lo establecido en el articulo 2 de
la seccion I, del capitulo 1V, subtitulo I, del titulo III de la
Codificacion de Resoluciones expedidas por el Consejo
Nacional de Valores, la Ley de Mercado de Valores y
demas normativas pertinentes.

La emision estara respaldada por Garantia General en los
términos de la Ley de Mercado de Valores y sus
Reglamentos.

Los recursos captados servirdn en un 60% para capital de
trabajo especificamente para pago a proveedores y
gastos preoperativos de la empresa, y 40% para
resstructuraciéon de pasivos con costos locales.

Las obligaciones seran colocadas de forma bursatil, a
través de las bolsas de valores legalmente establecidas
en Quito y/o Guayaquil.

El representante de los obligacionistas sera el Estudio
Juridico Pandzic & Asociados.

En mayo 13 del 2016, se suscribié el contrato de
representacion de obligacionistas entre Promotores
Inmobiliarios Pronobis S. A. y Estudio Juridico Pandzic &

Cumplida

Cumplida

Cumplida

Cumplida

Ninguno

Ver Anexo 2.

A febrero 28 del 2016, la
relacion de los recursos
utilizados en capital de
trabajo y sustitucion de
pasivos fue del 52% y 48%,
respectivamente.

Ninguno

Ninguno



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. ANEXO 1
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CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA DE LA EMISION DE
PAPEL COMERCIAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Asociados S. A., en el que constan las obligaciones y
facultades del representante de los obligacionistas, asi
como las obligaciones de la Emisora.

1.12 Procedimiento de La presente emision de papel comercial no contempla No aplica Ninguno
rescates rescate anticipado.
anticipados

1.13 Contrato de No existe contrato de Underwriting. No aplica Ninguno

Underwriting

1.14 Calificadora de En noviembre 29 del 2016, Class International Rating Cumplida Ninguno
riesgos Calificadora de Riesgo otorgd una calificacion “AAA".



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. ANEXO 2

APLICACI?N DE LOS RECURSOS CAPTADOS POR LA EMISION DE PAPEL COMERCIAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Emision de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de
Valores mediante Resolucién No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662

Hasta diciembre 31 del 2016, los recursos netos de descuentos y comisiones provenientes de
esta emision de obligaciones por US$9.4 millones fueron utilizados en un 51% para
financiamiento de capital de trabajo y 20% para sustituciéon de pasivos. A febrero 28 del
2016, la relacion de los recursos utilizados en capital de trabajo y sustitucion de pasivos fue
del 52% y 48%, respectivamente.

Un detalle del destino de los fondos a continuacion:

31/12/2016 28/02/2017
US$ % US$ %
Capital de trabajo 4,831,042 51% 4,939,803 52%
Sustitucion de pasivos 1,560,000 20% 4,503,950 48%

Total 6,712,202 9,443,753




PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. ANEXO 3

PROVISIONES PARA EL PAGO DE CAPITAL E INTERESES DE LA EMISION DE PAPEL
COMERCIAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Emision de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de
Valores mediante Resolucién No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662

Al 31 de diciembre del 2016, Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. tiene registrado en sus
estados financieros separados los siguientes saldos relacionados con la emision de
obligaciones:

Saldo Saldo
contable Diferencia requerido
.. (en U.S. ddlares) ...

Emision de papel comercial:

Vencimientos corrientes 9,458,711 9,458,711
Costo financiero por pagar 13,587 (64) 313,523
Total 9,772,298 —(64) 9,772,234

Papel comercial - Representa documentos por pagar por emision de papel comercial cupén
cero, negociados con terceros entre julio y diciembre del 2016 por US$9.5 millones, con pago
de rendimientos entre el 3.2% y el 7.6% anual, vencimientos hasta julio del 2017, y cuyo
valor nominal asciende a US$10 millones.




PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. ANEXO 4

GARANTi&S QUE RESPALDAN LA EMISION DE PAPEL COMERCIAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Emisiéon de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de
Valores mediante Resolucion No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662

Durante el periodo de vigencia de la emision del papel comercial la Compafiia se compromete
a mantener los siguientes compromisos y resguardos a partir de la oferta pudblica y hasta la
rendicion total de los valores:

« Mantener semestralmente un indicador promedio de liquidez o circulante, mayor o igual a
0.64. Al 31 de diciembre del 2016, la Compafia mantiene un indice de 0.90.

« Los activos reales sobre los pasivos de la Compafia deberan permanecer en niveles de
mayor o igual a uno. Al 31 de diciembre del 2016, la Compafiia mantiene una relacion de
1.83.

» La Compafiia no repartira dividendos mientras existan obligaciones en mora. Al 31 de
diciembre del 2016, la Companfia no presenta obligaciones en mora.

* Mantener durante la vigencia de la emision, la relacién de los activos libres de gravamen
sobre las obligaciones en circulacién sin exceder el 80%. Al 31 de diciembre del 2016, el
80% de los activos libres de gravamen representan US$14.3 millones, y no existe un
exceso de las obligaciones en circulacion.

Garantia general de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A., segun el Articulo 2 de la Seccidon
I, Capitulo IV, Subtitulo I, Titulo III de la Codificacion de Resoluciones expedidas por el
Consejo Nacional de Valores:

Colateral constituido (en U. S. ddlares)
Total activos 36,188,461

(-) Activos con gravamen (4,750,329)

(-) Activos diferidos (36,336)

(-) Monto no redimido de las obligaciones en circulacion (10,000,000)

(-) Cuentas por cobrar provenientes de la negociacion de derechos (2,648,535)

fiduciarios a cualquier titulo, en los cuales el patrimonio auténomo
este compuesto por bienes gravados
(-) Inversiones en acciones en companias nacionales o extranjeras (272,447)
que no coticen en bolsa o en mercados regulados y estan
vinculadas con el emisor en los términos de la Ley de Mercado de
Valores y sus normas complementarias

(-) Activos en litigios (614,211)
Activos libres de gravamen 17,866,603
Monto maximo disponible (80%) 14,293,282
Obligaciones colocadas 10,000,000

Excedente 4,293,282




PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. ANEXO 5
(1 de 2)

PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN
LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS POR COBRAR A RELACIONADAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

Emision de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de
Valores mediante Resoluciéon No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662

Presentacion y revelacion de los saldos por cobrar con compaiiias relacionadas:

A continuacion, se detallan los principales saldos con companias relacionadas vigentes al 31
de diciembre del 2016, las cuales la Compafiia ha revelado y presentado en sus estados
financieros al 31 de diciembre del 2016 de acuerdo a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF):

31/12/16

Cuentas por cobrar:
Fideicomiso Santana Lofts 1,391,021
Fideicomiso Spazio 1,308,019
Fideicomiso Karibao II 1,069,675
Fideicomiso Karibao I 693,190
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 663,780
Haussler S. A, 424,868
Fideicomiso Karibao 111 268,318
Fideicomiso Centro de Negocios Colén 155,618
Centro de Negocios Ejecutivos Iconclub S. A. 151,205
Wulfbi S. A. 96,208
Mascardi S. A. 64,615
Fideicomiso Ofistore 61,779
Genviplacorp S. A. 32,973
Otros _ 23,792
Total 6,405,061

Bases de reconcimiento:

Préstamos y cuentas por cobrar - Los préstamos y cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no son cotizados en un mercado
activo. Los préstamos y cuentas por cobrar son medidos al costo amortizado usando el
meétodo de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro de valor.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto por las
cuentas por cobrar a corto plazo cuando el reconocimiento del interés resulte inmaterial.

Método de la tasa de interés efectiva - El método de |a tasa de interés efectiva es un
método de calculo del costo amortizado de un instrumento financiero y de imputacion del
ingreso financiero a lo largo del periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa de
descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados
(incluyendo comisién, puntos basicos de intereses pagados o recibidos, costos de transaccion
y otras primas o descuentos que estén incluidos en el cdlculo de la tasa de interés efectiva) a
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PRESENTACION, REVELACION Y BASES DE RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN
LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS POR COBRAR A RELACIONADAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

lo largo de la vida esperada del instrumento financiero o, cuando sea adecuado, en un periodo
mas corto, con el importe neto en libros en el reconocimiento inicial.

Los ingresos son reconocidos sobre la base de la tasa de interés efectiva para los instrumentos
de deuda distintos a los activos financieros clasificados al valor razonable con cambio en los
resultados.

Deterioro de valor de activos financieros - Los activos financieros distintos aquellos
designados al valor razonable con cambios en los resultados son probados por deterioro de
valor al final de cada periodo sobre el cual se informa. Un activo financiero estara deteriorado
cuando exista evidencia objetiva del deterioro como consecuencia de uno o mas eventos que
hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y los flujos de efectivo futuros
estimados del activo financiero se han visto afectados.

Para los activos financieros registrados al costo amortizado, el importe de la pérdida por
deterioro de valor es la diferencia entre el importe en libros y el valor presente de los flujos
futuros estimados del activo, descontados a la tasa de interés efectiva original del activo
financiero.

Baja en cuenta de los activos financieros - La Compania dara de baja en cuentas un
activo financiero Unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de
efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de manera sustancial los riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad del activo financiero a otra entidad. Si la Compafia no transfiere ni
retiene substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad y continta
reteniendo el control del activo transferido, la Compafia reconocera su participacion en el
activo y la obligacion asociada por los montos que tendria que pagar.




