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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 
  

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

Opinión 

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. 
que incluyen el estado de situación 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 año terminado en esa fecha, así como las 
notas a los estados financieros separados que incluyen un resumen de las políticas contables 
significativas. 

En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los 
aspectos materiales, la posición 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 año 
terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Información 
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB). 

Fundamentos de la opinión 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría (NIA). 
Nuestras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen más adelante en este 
informe en la sección "Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de los 
estados financieros”. Somos independientes de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. de 
acuerdo con el Código de Ética para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas 
Internacionales de Ética para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y las disposiciones 
de independencia de la Superintendencia de Compañías, Valores y Seguros del Ecuador, y 
hemos cumplido las demás responsabilidades de ética de conformidad con dicho Código. 
Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada 
para proporcionar una base para nuestra opinión. 

Información presentada en adición a los estados financieros 

La Administración es responsable por la preparación de información 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 auditoría. Se espera que dicha 
información sea puesta a nuestra disposición con posterioridad a la fecha de este informe. 

Nuestra opinión sobre los estados financieros de la Compañía, no incluye dicha información y 
no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusión sobre la misma. 

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad límitada en el Reino Unido, y a su red de firmas 
miembro, cada una de ellas como una entidad legal única e independiente. Conozca en www.deloitte.com/ec/conozcanos la descripción 
detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro. 

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



En conexión con la auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer dicha 

información adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si esta información 
contiene inconsistencias materiales en relación con los estados financieros o con nuestro 
conocimiento obtenido durante la auditoría, o si de otra forma parecería 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 información, tenemos la obligación de 
reportar dicho asunto a los Encargados del Gobierno de la Compañía. 

Cuestiones claves de auditoría 

Las cuestiones claves de auditoría son aquellas cuestiones que, según nuestro juicio 
profesional, han sido de mayor significatividad en nuestra auditoría de los estados financieros 
separados del período actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra 
auditoría de los estados financieros en su conjunto y en la formación de nuestra opinión sobre 
éstos, y no expresamos una opinión por separado sobre estas cuestiones. 

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

Debido que la Compañía efectúa prestamos y aportes importantes a los fideicomisos 
mercantiles constituidos para el desarrollo y ejecución de proyectos inmobiliarios y al 31 de 
diciembre de 2016 el valor en libros de estos activos asciende a US$16.4 millones, la 

evaluación de deterioro de las cuentas por cobrar y derechos fiduciarios comprende un asunto 
clave de auditoría, ya que el saldo de estas cuentas representan el 45% del total de activos de 
la Compañía y su recuperación depende de la viabilidad y rentabilidad de los proyectos en 
ejecución. 

Nuestros procedimientos de auditoría 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 valuación, los cuales consistieron 

en: 

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

+ Solicitamos a la Administración de la Compañía el análisis de factibilidad financiera de 
los proyectos inmobiliarios desarrollados por los Fideicomisos, en los cuales la Compañía 
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 determinación del importe recuperable a través de la 
ejecución 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 Compañía. 

En el desarrollo de nuestras pruebas no identificamos excepciones.



Responsabilidad de la Administración y de los Encargados de Gobierno de la 
Compañía por los estados financieros separados 

La Administración es responsable de la preparación y presentación razonable de los estados 
financieros separados de conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera - 
NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control 
interno determinado por la Administración como necesario para permitir la preparación de los 
estados financieros separados libres de errores materiales, debido a fraude o error, 

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

Los encargados de Gobierno, son responsables de la supervisión del proceso de reporte 
financiero de la Compañía. 

Responsabilidad del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros 
separados 

Los objetivos de nuestra auditoría son obtener seguridad razonable de que los estados 
financieros en su conjunto están libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir 

un informe de auditoría que incluya nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto grado de 
seguridad, pero no garantiza que una auditoría realizada de conformidad con Normas 
Internacionales de Auditoría (NIA), detectará 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 económicas que los usuarios toman basándose en los estados financieros 
separados. 

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

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros 
separados, debido a fraude o error, diseñamos y ejecutamos procedimientos de auditoría 
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada 
para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar un error 
material debido a fraude es más elevado que en el caso de una incorrección material 
debido a error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones 
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o vulneración del control 
interno. 

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de 
diseñar procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no 
con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la 
Compañía. 

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

Evaluamos la presentación 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 presentación 
razonable. 

Comunicamos a los responsables de la Administración de la Compañía respecto a, entre otros 

asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificada y los hallazgos 
significativos, así como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos 
en el transcurso de la auditoría. 

Proporcionamos a los responsables de la Administración una declaración de que hemos 
cumplido con los requerimientos de ética en relación 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 Administración de la Compañía, determinamos aquellos 
que fueron más significativos en la auditoría de los estados financieros separados del año 
actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoría. Describimos estos 
asuntos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o reglamentarias 
prohíban revelar públicamente estos asuntos o, en circunstancias extremadamente poco 
frecuentes, determinemos que un asunto no se debería comunicar en nuestro informe porque 
razonablemente esperamos que las consecuencias adversas superarían los beneficios de 
interés público de la comunicación. 

DG AZ 
Guayaquil, Abril 28, 2017 
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Pl ¡'OTORES INMOBILIARI RONOBIS S. 

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA SEPARADO 
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

ACTIVOS Notas 31/12/16 31/12/15 

(en U.S. dólares) 

ACTIVOS CORRIENTES: 
Efectivo y equivalentes de efectivo 4 1,828,642 1,095,803 

Inversiones en títulos 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 —_31489 __ 6476 
Total activos corrientes 15,541,050 12,298,662 

ACTIVOS NO CORRIENTES: 
Propiedades y equipos 8 2,598,392 2,625,266 
Propiedades de inversión 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 II 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 

  

 



  

PASIVOS Y PATRIMONIO 

PASIVOS CORRIENTES: 
Préstamos 
Cuentas por pagar 
Impuestos 
Obligaciones acumuladas 
Provisiones 
Total pasivos corrientes 

PASIVOS NO CORRIENTES: 
Préstamos 
Cuentas por pagar 
Obligaciones por beneficios definidos 
Total pasivos no corrientes 

Total pasivos 

PATRIMONIO: 
Capital social 
Aportes para futuras capitalizaciones 
Reservas 
Utilidades retenidas 
Total patrimonio 

TOTAL 

20 

31/12/16 31/12/15 
(en U.S. dólares) 

12,772,231 10,383,696 
4,043,420 2,783,832 

82,620 194,401 
294,597 563,765 
147,832 213,106 

17,340,700 14,138,800 

2,212,217 3,798,014 
35,769 

201,101 217,692 
2,449,087 4,015,7 

19,789,787 18,154,506 

5,350,000 5,350,000 
1,736,646 1,736,646 

8,253,789 5,781,758 
1,058,239 2,290,225 

16,398,674 15,158,629 

36,188,461 33,313,135 

  

     Ing. Alexandra Mancero 
Contadora General



PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. 

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL SEPARADO 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

INGRESOS: 

Remanentes fiduciarios 
Servicios de gerencia y gestión de proyectos 
Utilidad en venta de unidades inmobiliarias 
Utilidad en venta de propiedades de inversión 
Total 

GASTOS: 
Administración 
Ventas 
Costos financieros 
Ingresos financieros 
Otros ingresos (egresos), neto 

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 

GASTO POR IMPUESTO A LA RENTA: 
Corriente 

Diferido 
Total 

UTILIDAD DEL AÑO 

OTRO RESULTADO INTEGRAL: 

Nuevas mediciones de obligaciones por beneficios 
definidos 

TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL AÑO 

Ver notas a losiestados IN 

  

Notas 

14 

   

Año terminado 
31/12/16 

(en U.S. d 

5,186,539 
1,426,931 
898,932 

31/12/15 
lólares) 

4,318,712 
3,383,301 
3,466,996 
213,283 

7,512,402 11,382,292 

(5,140,880) 
(272,566) 

(1,170,875) 
269,624 
224,744 

1,422,449 

(217,059) 
36,336 

(180,723) 

1,241,726 

Contadora General 

(7,381,822) 
(338,796) 

(1,212,620) 
264,712 
(9,245) 

2,704,521 

(216,520) 
(15,970) 

(232,490) 

2,472,031 

47,804 

2,519,835 

g. Alexandra Mancero



MOTORES INMOBILIARI NOBIS S. A. 

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

  

  

Aportes 

Capital para Futuras Utilidades 

Social Capitalizaciones Reservas Retenidas Total 
(en U.S. dólares) 

Enero 1, 2015 5,350,000 850,372 1,780,250 5,071,898 13,052,520 

Apropiación 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 

Apropiación, 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 5,350,000 1,736,646 8,253,789 1,058,239 16,398,674 

Ver notas a los estados financieros 

N 
- ) Carcel, 

? Ing. +. Mancero 
Contadora General 
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PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A. 

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

Año terminado 
31/12/16 31/12/15 

(en U.S. dólares) 

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACIÓN: 
Recibido de relacionadas por servicios de gerencia y 1,123,228 4,463,686 
gestión de proyectos 

Recibido de clientes por venta de unidades inmobiliarias 2,916,061 3,288,049 
Pagado a proveedores, empleados y otros (3,378,264) (5,800,647) 
Impuesto a la renta pagado (244,640) (270,132) 

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operación 416,385 1,680,956 

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE INVERSIÓN: 
Restituciones de inversiones en derechos fiduciarios 764,867 1,401,900 
Adiciones de inversiones en derechos fiduciarios (499,200) (1,650,861) 
Venta de inversiones en títulos fiduciarios disponibles para la venta 390,000 42,707 
Adiciones de propiedades y equipos (92) (42,245) 
Venta de propiedades y equipos 29,016 11,829 
Cobro de inversiones financieras mantenidas hasta su vencimiento 600,600 

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de inversión 684,591 63,930 

(Continúa...) 

 



PROM RES INMOBILIA! PRONOBI: 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO (Continuación...) 
POR EL AÑO 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 (disminución) neto durante el año 
Saldos al comienzo del año 

SALDOS AL FINAL DEL AÑO, nota 4 

TRANSACCIONES QUE NO GENERARON MOVIMIENTO DE 
EFECTIVO 

Remanentes fiduciarios: 
Restitución de unidades inmobiliarias 
Restitución de maquinaria 
Cesión de derechos de cobro en venta de inmuebles 
Cesión de acreencias por anticipos recibidos 
Cesión de derechos fiduciarios 
Resultados de fideicomisos inmobiliarios 
Propiedades recibidas en dación de pago 
Venta de propiedades de inversión 
Aportaciones en subsidiarias 

Ver notas a los estados financieros 

A 

  

Año terminado 
31/12/16 31/12/15 

(en U.S. dólares) 

21,691,206 
(21,151,234) 

(908,109) 

(368,137) 

732,839 
1,095,803 

1,828,642 

2,706,900 
149,941 
750,743 

1,321,976 

1,937 
245,037 

Contadora General 

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 
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PROMOTORES I NMOBI LI ARI OS PRONOBI S S. A. 
 
 
NOTAS A LOS ESTADOS FI NANCI EROS SEPARADOS 
POR EL AÑO TERMI NADO EL 3 1  DE DI CI EMBRE DEL 2 0 1 6  
 
 
1 .  I NFORMACI ÓN GENERAL 
 

Promotores I nmobiliar ios Pronobis S. A. “La Compañía”  fue const ituida en abril 7 de 
1997 con el nombre de Dismagril S. A., y en agosto 19 de 1997, realizó el cam bio de 
su denom inación social por Promotores I nmobiliar ios Pronobis S. A..  Su principal 
act ividad es la planificación, adm inist ración, ejecución, prom oción, com ercialización y 
gerencia de proyectos inmobiliar ios. 
 
Para el desarrollo de su act iv idad pr incipal la Compañía const ituye Fideicom isos 
Mercant iles, ent idades jurídicas que serán responsables de la ejecución de los 
proyectos inmobiliar ios. 
 
Al 31 de diciem bre del 2016, los proyectos inmobiliar ios gerenciados y cont rolados por 
Promotores I nmobiliar ios Pronobis S. A. son los Fideicom isos:  Bosques del Sol 
Machala, Karibao I , Karibao I I ,  Karibao I I I ,  I nmobiliar io Karibao (antes Macrolote 
Karibao) , Spazio, Emporium , 100 Business Plaza y Santana Lofts para lo cual ha 
suscrito cont ratos de Gerencia de Proyectos con los Fideicom isos propietar ios de estos 
proyectos, nota 25. 
 
La Compañía es una subsidiar ia de Beauport  S. A. ent idad dom iciliada en el Ecuador, y 
su cont roladora final es Unionar S. A. ent idad dom iciliada en la República Oriental del 
Uruguay. 
 

Emisión de obligaciones:  
 

En abril 26 del 2016, mediante Junta General de Accionistas se aprobó una em isión de 
papel comercial por un valor de hasta US$10 m illones con garant ía general y 
resguardos;  con plazo de 720 días.  Dicha em isión fue inscrita en el Mercado de 
Valores m ediante resolución N° . SCVS.I NMV.DNAR.16.0003662 del 30 de junio del 
2016.   
 

A efectos de esta em isión, la Com pañía tuvo que someterse a una calif icación por 
parte de una empresa calificadora de r iesgos obteniendo al 30 de mayo del 2016 una 
calificación de “AAA” .  En noviem bre 29 del 2016, de acuerdo al informe de calificación 
de r iesgos se ha otorgado calificación “AAA”  a la Compañía, la cual se origina por los 
valores cuyos em isores y garantes t ienen excelente capacidad de pago del capital e 
intereses, en los térm inos y plazos pactados. 
 
Const itución de fideicom isos:  
 
Al 31 de diciem bre del 2016, la Compañía mant iene part icipación en derechos 
fiduciar ios en los siguientes fideicom isos:  

    
 
 
 

Naturaleza del 
Fideicom iso 

Fecha de inicio 
de const rucción

 
 

Fecha de 
conclusión 
est im ada 

 
Grado de 
avance al 

31 de 
diciem bre 
del 2016 

 
Grado de 
avance al 

31 de 
diciem bre 
del 2015  

 
 
 
Fideicom isos 
const ituidos:  

     
 Torres Bellini I I I  I V I nm obiliar io  Nov -  13 100%  100%  
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Naturaleza del 
Fideicom iso 

Fecha de inicio 
de const rucción

 
 

Fecha de 
conclusión 
est im ada 

 
Grado de 
avance al 

31 de 
diciem bre 
del 2016 

 
Grado de 
avance al 

31 de 
diciem bre 
del 2015  

 
 
 
Fideicom isos 
const ituidos:  

     
 Karibao I  I nm obiliar io No iniciado No iniciado n/ a n/ a 
 Karibao I I  I nm obiliar io No iniciado Mar -  20 n/ a n/ a 
 Karibao I I I  I nm obiliar io No iniciado Mar – 21 n/ a n/ a 
 100 Business Plaza I nm obiliar io No iniciado No iniciado n/ a n/ a 
 Spazio I nm obiliar io Ene -  15 Abr – 17 78%  n/ a 
 Em porium  I nm obiliar io Ene -  14 Oct  – 16 100%  85%  
 Bosques del Sol I nm obiliar io Nov – 13 Feb – 16 100%  95%  
 Club The Point  Adm inist ración  Com ercializado n/ a n/ a 
 Santana Lofts I nm obiliar io No iniciado Ago -  21 n/ a n/ a 
 I nm obiliar io Karibao I nm obiliar io  n/ a n/ a n/ a 
       

A cont inuación, se describen las pr incipales característ icas de las obras más 
relevantes que se encuent ran en etapa de desarrollo al 31 de diciembre del 2016:  
 
a)  Cont rato Fideicom isos Kar ibao ( I ,  I I  y I I I ) :  

 
En octubre 15 del 2013, la Compañía celebró t res cont ratos para la const itución de 
los Fideicom isos “Karibao I ” , “Karibao I I ”  y “Karibao I I I ” , cuyos objetos son el 
desarrollo de proyectos inm obiliar ios los cuales constan de t res edificios que 
comprenden la const rucción de departamentos y parqueos, ubicados dent ro del 
complejo denom inado Ciudad de Vacaciones en el cantón Playas. Dicho proyecto 
se engloba dent ro del Fideicom iso I nmobiliar io Karibao (antes Macrolote Karibao) , 
propietar io de los terrenos donde se desarrollarán las obras de urbanización. 
 
Mediante escritura pública de noviembre 22 del 2016, se efectúa la reforma 
integral del cont rato del Fideicom iso Macrolote Karibao, a t ravés del cual pasa a 
ser un fideicom iso m ercant il inm obiliar io cuya denom inación es “Fideicom iso 
I nm obiliar io Karibao” . 
 
No existe un plazo definido para la finalización de dicho cont rato, el m ismo que 
estará vigente hasta que se cumpla el objeto del cont rato. 
 
Hasta el 31 de diciembre del 2016 los fideicom isos Karibao I  y Karibao I I  han 
suscrito 10 y 114 promesas de com praventa las cuales representan el 2.77%  y 
45.42%  de las unidades inm obiliar ias disponibles en el inmueble, respect ivam ente. 
 

b)  Cont rato Fideicom iso Spazio:  
 
El j unio 19 del 2013, la Com pañía const ituyó el Fideicom iso Spazio, cuyo objeto 
es el desarrollo de un proyecto inm obiliar io que com prende la const rucción de 
locales com erciales, departam entos, bodegas y parqueaderos, ubicados en la 
zona denom inada Ciudad del Río, en el cent ro de la ciudad de Guayaquil.    
 
No existe un plazo definido para la finalización de dicho cont rato, el m ism o que 
estará v igente hasta que se cum pla con el objeto del cont rato. 
 
Hasta el 31 de diciem bre del 2016 el Fideicom iso ha suscr it o 351 prom esas de 
com praventa las cuales representan el 92.86%  de las unidades inm obiliar ias 
disponibles en el inm ueble. 
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c)  Cont rato Fideicom iso Santana Lofts:  
 
En agosto 12 del 2015, la Com pañía junto con su com pañía relacionada Anyim p 
S. A. const ituyeron el Fideicom iso Santana Lofts, cuyo objeto es el desarrollo del 
proyecto inm obiliar io que com prende la const rucción de locales com erciales, 
departam entos, bodegas y parqueaderos.  Adicionalm ente, la Com pañía se obliga 
a vender a favor del fideicom iso los solares de terreno sobre los cuales se llevará 
a cabo el proyecto. 
 
No existe un plazo definido para la finalización de dicho cont rato, el m ism o que 
estará v igente hasta que se cum pla con el objeto del cont rato. 
 
Hasta el 31 de diciem bre del 2016 el Fideicom iso ha suscr it o 157 prom esas de 
com praventa las cuales representan el 34.13%  de las unidades inm obiliar ias 
disponibles en el inm ueble. 
 
La inform ación contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la 
adm inist ración de la Compañía. 

 
 

2 .  POLÍ TI CAS CONTABLES SI GNI FI CATI VAS 
 
2 .1  Declaración de cum plim iento -  Los estados financieros separados han sido 

preparados de conform idad con las Norm as I nternacionales de I nform ación 
Financiera (NI I F)  em it idas por el Consejo de Norm as I nternacionales de 
Contabilidad ( I ASB) .  
 

2 .2  Moneda funcional -  La m oneda funcional de la Compañía es el Dólar de los 
Estados Unidos de Am érica (U.S. dólar) , el cual es la moneda de circulación en 
el Ecuador. 
 

2 .3  Bases de preparación -  Los estados financieros separados han sido 
preparados sobre las bases del costo histór ico excepto por ciertos inst rumentos 
financieros que son medidos a sus valores razonables, tal como se explica en las 
polít icas contables incluidas más abajo.   

 
El costo histórico está basado generalmente en el valor razonable de la 
cont raprestación ent regada a cambio de los bienes y servicios. 
 
El valor razonable es el precio que se recibir ía por vender un act ivo o el valor 
pagado para t ransfer ir  un pasivo ent re part icipantes de un mercado en la fecha 
de valoración, independientemente de si ese precio es directamente observable 
o est imado ut ilizando ot ra técnica de valoración.  Al est im ar el valor razonable 
de un act ivo o un pasivo, la Compañía t iene en cuenta las característ icas del 
act ivo o pasivo que los part icipantes del mercado tomarían en cuenta al f ij ar el 
precio del act ivo o pasivo a la fecha de medición.  El valor razonable a efectos 
de m edición y o de revelación en los estados financieros consolidados, se 
determ ina sobre una base de este t ipo, a excepción de las t ransacciones 
relacionadas a pagos basados en acciones que se encuent ran dent ro del alcance 
de la NI I F 2, las operaciones de arrendam iento que están dent ro del alcance de 
la NI C 17, y las mediciones que t iene algunas sim ilitudes con el valor razonable, 
pero no son su valor razonable, tales com o el valor neto de realización de la NIC 
2 o el valor en uso de la NI C 36. 
 
Adicionalmente, a efectos de información financiera, las mediciones efectuadas 
a valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de 
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im portancia de los insumos para la medición del valor razonable en su totalidad, 
los cuales se describen a cont inuación:  
 
Nivel 1:  Son precios cot izados (sin ajustar)  en m ercados act ivos para act ivos o 
pasivos idént icos que la ent idad puede acceder a la fecha de m edición. 
 
Nivel 2:  I nsumos dist intos a los precios cot izados incluidos en el Nivel 1 que 
sean observables para el act ivo o pasivo, ya sea directa o indirectamente. 
 

Nivel 3:  I nsumos son datos no observables para el act ivo o pasivo. 
 
Los im portes de las notas a los estados financieros separados están expresados 
en U.S. dólares, excepto cuando se especifique lo cont rario. 
 
A cont inuación, se describen las principales polít icas contables adoptadas en la 
preparación de estos estados financieros separados. 
 

2 .4  I nventarios -  En este rubro se regist ran los bienes inmuebles disponibles para 
la venta, los cuales son presentados al costo de la const rucción o valor neto 
realizable, el menor.  Son valuados al costo específico de const rucción ya 
concluido de cada inmueble.  La Administ ración anualmente realiza un análisis 
para medir cualquier pérdida, la cual es determ inada en función de la posibilidad 
real de venta. 
 

2 .5  Propiedades y equipos 
 
2 .5 .1  Medición en el m om ento del reconocim iento -  Las part idas de 

propiedades y equipos se m iden inicialmente por su costo. 
 

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisición 
m ás todos los costos directamente relacionados con la ubicación y la 
puesta en condiciones de funcionamiento. 

 
2 .5 .2  Medición posterior a l reconocim iento: m odelo del costo -  

Después del reconocim iento inicial, las propiedades y equipos son 
regist radas al costo menos la depreciación acumulada y el importe 
acumulado de las pérdidas de deterioro de valor. 

 

Los gastos de reparaciones y mantenim ientos se im putan a resultados 
en el período en que se producen. 

 

2 .5 .3  Método de depreciación y vidas út iles -  El costo de propiedades y 
equipos se deprecia de acuerdo con el m étodo de línea recta.  La vida 
út il est imada, valor residual y m étodo de depreciación son revisados al 
f inal de cada año, siendo el efecto de cualquier cambio en el est imado 
regist rado sobre una base prospect iva. 
A cont inuación se presentan las pr incipales part idas de propiedades y 
equipos y las vidas út iles usadas en el cálculo de la depreciación:  

 
Í tem  Vida út il (en años)
  
Edificios 20 -  60
Muebles y enseres 10
Maquinarias 10
Equipos de com putación 3 
Vehículo 5 
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2 .5 .4  Ret iro o venta de propiedades y equipos -  La ut ilidad o pérdida que 
surja del ret iro o venta de una part ida de propiedades y equipos es 
calculada como la diferencia ent re el precio de venta y el valor en libros 
del act ivo y reconocida en resultados.  

 
2 .6  Propiedades de inversión -  Son aquellas mantenidas para producir rentas, 

plusvalías o ambas y se m iden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la 
t ransacción.  Luego del reconocim iento inicial, las propiedades de inversión son 
regist radas al costo menos la depreciación acumulada y el importe acumulado 
de las pérdidas de deterioro de valor. 
 
Una propiedad de inversión se da de baja al momento de su disposición o 
cuando la propiedad de inversión es ret irada perm anentem ente de uso y no se 
espera recibir  beneficios económ icos futuros de esa baja.  Cualquier ganancia o 
pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia ent re 
los ingresos por ventas netos y el importe en libros del act ivo)  se incluye en los 
resultados del período en el cual se dio de baja la propiedad. 
 

2 .7  Deterioro del va lor de los act ivos tangibles -  Al final de cada período, la 
Compañía evalúa los valores en libros de sus act ivos tangibles a fin de 
determ inar si existe un indicat ivo de que estos act ivos han sufr ido alguna 
pérdida por deterioro.  En tal caso, se calcula el im porte recuperable del act ivo o 
unidad generadora de efect ivo a fin de determ inar el alcance de la pérdida por 
deterioro (de haber alguna) . 
 
Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en 
resultados, salvo si el act ivo se regist ra a un importe revaluado, en cuyo caso se 
debe considerar la pérdida por deter ioro como una dism inución o un incremento 
en la revaluación. 
 
Al 31 de diciem bre del 2016, no se determinó deterioro de los act ivos tangibles. 
 

2 .8  I nversiones en derechos fiduciar ios -  I ncluyen aportes efectuados para la 
const itución de los fideicom isos inmobiliar ios y para la const rucción de los 
proyectos.  Son m edidos al costo de los desembolsos realizados. 
 
Al 31 de diciem bre del 2016, las inversiones en derechos fiduciar ios 
corresponden a desembolsos realizados con el propósito de ser ut ilizados en la 
inversión inicial de estos proyectos y de acuerdo a las condiciones establecidas 
en los cont ratos del Fideicom iso, estos son rest ituidos a la conclusión del 
proyecto con el remanente, si hubiere. 

 
2 .9  I nversiones en subsidiar ias y asociadas -  La Compañía m ide sus 

inversiones en subsidiar ias y asociadas al costo. 
 

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

2 .1 0  I m puestos -  El gasto por impuesto a la renta representa la suma del im puesto 
a la renta corr iente y el im puesto difer ido.  
 

2 .1 0 .1  I m puesto corr iente  -  Se basa en la ut ilidad gravable ( t r ibutaria)  
regist rada durante el año.  La ut ilidad gravable difiere de la ut ilidad 
contable, debido a las part idas de ingresos o gastos imponibles o 
deducibles y part idas que no serán gravables o deducibles.  El pasivo 
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de la Compañía por concepto del im puesto corriente se calcula 
ut ilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada período. 

 

2 .1 0 .2  I m puestos difer idos -  Se reconoce sobre las diferencias temporarias 
determ inadas ent re el valor en libros de los act ivos y pasivos incluidos 
en los estados financieros y sus bases fiscales.  Un pasivo por impuesto 
difer ido se reconoce generalm ente para todas las diferencias 
temporarias imponibles.  Un act ivo por im puesto diferido se reconoce 
por todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que 
resulte probable que la Compañía disponga de ut ilidades gravables 
futuras contras las que se podría cargar esas diferencias temporarias 
deducibles.  

 

Los act ivos y pasivos por impuestos difer idos se m iden em pleando las 
tasas fiscales que se espera sean de aplicación en el período en el que 
el act ivo se realice o el pasivo se cancele. 

 

2 .1 0 .3  Gasto por im puestos corr ientes y difer idos -  Se reconocen como 
ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medida 
en que hayan surgido de una t ransacción o suceso que se reconoce 
fuera del resultado ya sea en ot ro resultado integral o directamente en 
el pat r imonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del 
resultado;  o cuando surgen del regist ro inicial de una com binación de 
negocios.  

 

2 .1 1  Provisiones -  Se reconocen cuando la Compañía t iene una obligación presente 
(ya sea legal o im plícita)  com o resultado de un suceso pasado, es probable que 
la Compañía tenga que desprenderse de recursos para cancelar la obligación, y 
puede hacerse una est imación fiable del im porte de la obligación. 
 

El importe reconocido como provisión debe ser la mejor est imación del 
desembolso necesario para cancelar la obligación presente, al final de cada 
período, teniendo en cuenta los r iesgos y las incert idum bres correspondientes.  
Cuando se m ide una provisión usando el flujo de efect ivo est imado para 
cancelar la obligación presente, su importe en libros representa el valor actual 
de dicho flujo de efect ivo (cuando el efecto del valor del dinero en el t iem po es 
material) . 
 

Cuando se espera la recuperación de algunos o todos los beneficios económ icos 
requeridos para cancelar una provisión, se reconoce una cuenta por cobrar como 
un act ivo si es vir tualmente seguro que se recibirá el desem bolso y el monto de 
la cuenta por cobrar puede ser medido con fiabilidad. 
 

2 .1 2  Beneficios a em pleados 
 

2 .1 2 .1  Beneficios definidos: Jubilación pat ronal y bonificación por 
desahucio -  El costo de los beneficios definidos ( jubilación pat ronal y 
bonificación por desahucio)  es determinado ut ilizando el Método de la 
Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas 
al final de cada período. 

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

 
Las nuevas mediciones, que comprenden las ganancias y pérdidas 
actuariales, se reconocen en el estado de situación financiera con cargo 
o abono a ot ro resultado integral, en el período en que se producen.  El 
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reconocim iento de la ganancias y pérdidas actuariales en ot ro resultado 
integral se reflejan inmediatamente en las ganancias acumuladas y no 
son reclasificadas a la ut ilidad o pérdida del período. 

 
2 .1 2 .2  Part icipación a t rabajadores -  La Compañía reconoce un pasivo y un 

gasto por la part icipación de los t rabajadores en las ut ilidades de la 
Com pañía.  Este beneficio se calcula a la tasa del 15%  de las ut ilidades 
líquidas de acuerdo con disposiciones legales. 

 
2 .1 3  Reconocim iento de ingresos 

 
2 .1 3 .1  Rem anentes fiduciarios -  Comprenden los ingresos obtenidos por 

rest ituciones de bienes muebles e inmuebles y resultados obtenidos por 
los fideicom isos, cuando estos son liquidados.  
 

2 .1 3 .2  Servicios de gerencia y gest ión de proyectos -  Son reconocidos en 
los resultados del año en función a la prestación del servicio y cuando 
es probable que se reciban los beneficios económ icos asociados con la 
t ransacción y los costos incurr idos. 

 
2 .1 3 .3  Ut ilidad en venta de unidades inm obiliar ias -  Corresponde a la 

ut ilidad obtenida en venta de inventarios (departamentos, parqueos, 
oficinas, locales comerciales, ent re ot ros) , provenientes de 
rest ituciones de remanentes fiduciar ios.  Los ingresos se reconocen 
cuando la Com pañía t ransfiere los r iesgos y beneficios, de t ipo 
significat ivos, derivados de la propiedad de los bienes;  el im porte de 
los ingresos y costos incurr idos, o por incurr ir,  en relación con la 
t ransacción pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la 
Compañía reciba beneficios económicos asociados con la t ransacción. 

 
2 .1 3 .4  Ut ilidad en venta de propiedades de inversión  -  Corresponde a la 

ut ilidad obtenida en venta de terrenos para la const rucción de los 
nuevos proyectos.  Los ingresos se reconocen cuando la Compañía 
t ransfiere los r iesgos y beneficios, de t ipo significat ivos, derivados de la 
propiedad de los bienes;  el im porte de los ingresos y costos incurridos, 
o por incurrir,  en relación con la t ransacción pueden ser medidos con 
fiabilidad y es probable que la Compañía reciba beneficios económ icos 
asociados con la t ransacción. 

 
2 .1 4  Costos y Gastos -  Se regist ran al costo histór ico.  Los costos y gastos se 

reconocen a medida que son incurr idos, independientemente de la fecha en que 
se haya realizado el pago, y se regist ran en el período en el que se conocen. 
 

2 .1 5  Com pensación de saldos y t ransacciones -  Com o norma general en los 
estados financieros no se compensan los act ivos y pasivos, tampoco los ingresos 
y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensación sea requerida o 
perm it ida por alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de 
la t ransacción. 
 
Los ingresos y gastos con origen en t ransacciones que, cont ractualm ente o por 
una norma legal,  contem plan la posibilidad de compensación y la Compañía 
t iene la intención de liquidar por su im porte neto o de realizar el act ivo y 
proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en 
resultados. 
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2 .1 6  I nstrum entos financieros -  Los act ivos y pasivos financieros se reconocen 
cuando la Compañía pasa a formar parte de las disposiciones cont ractuales del 
inst rum ento.  
 
Los act ivos y pasivos financieros se m iden inicialmente al valor razonable. Los 
costos de t ransacción que son directamente at r ibuibles a la adquisición o 
em isión de act ivos y pasivos financieros se agregan o deducen del valor 
razonable de los act ivos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al 
m omento del reconocim iento inicial. 
 

2 .1 7  Act ivos financieros -  Los act ivos financieros se clasifican dent ro de las 
siguientes categorías:  efect ivo y equivalentes, disponibles para la venta, y 
préstam os y cuentas por cobrar. La clasificación depende de la naturaleza y 
propósito de los act ivos financieros y se determ ina al momento del 
reconocim iento inicial.   
 
2 .1 7 .1  Efect ivo y equivalentes de efect ivo -  I ncluye aquellos act ivos 

financieros líquidos, depósitos o inversiones financieras líquidas, que se 
pueden t ransformar rápidamente en efect ivo en un plazo inferior a t res 
meses. 
 

2 .1 7 .2  Act ivos financieros disponibles para  la  venta  -  Posterior a su 
reconocim iento inicial se m iden al valor razonable.  Los cambios en el 
valor razonable se reconocen en el pat r im onio.  Cuando un t ítulo 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 pat r imonio se incluyen en el estado de 
resultados integrales.  Debido a que no existe un mercado act ivo y el 
valor razonable no puede ser m edido con fiabilidad, la Compañía las 
m ant iene al costo. 

 
2 .1 7 .3  Préstam os y cuentas por cobrar -  Los préstamos y cuentas por 

cobrar son act ivos financieros no derivados con pagos fij os o 
determ inables que no son cot izados en un mercado act ivo. Los 
préstamos y cuentas por cobrar son medidos al costo amort izado 
usando el m étodo de la tasa de interés efect iva, menos cualquier 
deterioro de valor. 

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

 
2 .1 7 .4  Método de la  tasa de interés efect iva -  El método de la tasa de 

interés efect iva es un método de cálculo del costo amort izado de un 
inst rumento financiero y de im putación del ingreso financiero a lo largo 
del período relevante. La tasa de interés efect iva es la tasa de 
descuento que iguala exactamente los flujos de efect ivo por cobrar o 
por pagar est imados ( incluyendo com isión, puntos básicos de intereses 
pagados o recibidos, costos de t ransacción y ot ras primas o descuentos 
que estén incluidos en el cálculo de la tasa de interés efect iva)  a lo 
largo de la vida esperada del inst rumento financiero o, cuando sea 
adecuado, en un período más corto, con el importe neto en libros en el 
reconocim iento inicial.  
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Los ingresos son reconocidos sobre la base de la tasa de interés 
efect iva para los inst rumentos de deuda dist intos a los act ivos 
financieros clasificados al valor razonable con cambio en los resultados. 

 

2 .1 7 .5  Deter ioro de valor  de act ivos financieros -  Los act ivos financieros 
dist intos aquellos designados al valor razonable con cam bios en los 
resultados son probados por deterioro de valor al final de cada período 
sobre el cual se informa.  Un act ivo financiero estará deteriorado 
cuando exista evidencia objet iva del deter ioro como consecuencia de 
uno o más eventos que hayan ocurrido después del reconocim iento 
inicial del act ivo y los flujos de efect ivo futuros est imados del act ivo 
financiero se han visto afectados. 

 

Para las inversiones pat r im oniales disponibles para la venta, se 
considera que una caída significat iva o prolongada en el valor razonable 
del t ítulo valor por debajo de su costo es una evidencia objet iva de 
deterioro. 

 

Para los act ivos financieros regist rados al costo amort izado, el importe 
de la pérdida por deterioro de valor es la diferencia ent re el importe en 
libros y el valor presente de los flujos futuros est im ados del act ivo, 
descontados a la tasa de interés efect iva original del act ivo financiero. 

 

Con respecto a los t ítulos de pat r imonio disponibles para la venta, las 
pérdidas por deterioro de valor previam ente reconocidas en los 
resultados no son reversadas a t ravés de los resultados. Cualquier 
incremento en el valor razonable posterior a una pérdida por deterioro 
de valor se reconoce en ot ro resultado integral y acumulado bajo la 
part ida reserva para revaluación de inversiones. Con respecto a los 
t ítulos 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 inversión puede estar objet ivamente relacionado con 
un evento que ocurra después del reconocim iento de la pérdida por 
deterioro de valor. 

 

2 .1 7 .6  Baja  en cuenta  de los act ivos financieros -  La Com pañía dará de 
baja en cuentas un act ivo financiero únicamente cuando expiren los 
derechos cont ractuales sobre los flujos de efect ivo del act ivo financiero, 
o cuando t ransfiere de manera sustancial los r iesgos y ventajas 
inherentes a la propiedad del act ivo financiero a ot ra ent idad. Si la 
Compañía no t ransfiere ni ret iene substancialm ente todos los r iesgos y 
ventajas inherentes a la propiedad y cont inúa reteniendo el cont rol del 
act ivo t ransferido, la Compañía reconocerá su part icipación en el act ivo 
y la obligación asociada por los montos que tendría que pagar. 
  

2 .1 8  Pasivos financieros -  Los inst rumentos de deuda son clasificados como 
pasivos financieros de conform idad con la sustancia del acuerdo cont ractual.   
Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corr iente a menos que la 
Compañía tenga derecho incondicional de difer ir  el pago de la obligación por lo 
m enos 12 m eses después de la fecha del estado de situación financiera. 
 

2 .1 8 .1  Préstam os -  Se reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos 
que se hayan incurr ido en la t ransacción.  Poster iormente, se m iden a 
su costo amort izado y cualquier diferencia ent re los fondos obtenidos 
(neto de los costos necesarios para su obtención)  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 efect iva. 
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2 .1 8 .2  Cuentas por pagar -  Las cuentas por pagar y ot ras cuentas por pagar 
son pasivos financieros, no derivados con pagos fij os o determ inables, 
que no cot izan en un mercado act ivo.  Después del reconocim iento 
inicial,  a valor razonable, se m iden al costo am ort izado.  El periodo de 
crédito promedio para la compra de ciertos bienes y servicios es de 35 
días. 

 
La Compañía t iene implementadas polít icas de manejo de r iesgo 
financiero para asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de 
conform idad con los térm inos credit icios pre-acordados. 

 
2 .1 8 .3  Baja  de un pasivo financiero -  La Com pañía da de baja un pasivo 

financiero si, y solo si, expiran, cancelan, o cumplen las obligaciones de 
la Com pañía. 

 
2 .1 9  Aplicación de Norm as I nternacionales de I nform ación Financiera nuevas 

y revisadas que son efect ivas en el año actual 
 
Durante el año 2016, la Administ ración de la Compañía ha aplicado las 
siguientes modificaciones em it idas por el Consejo de Normas I nternacionales de 
Contabilidad ( IASB) , y que son mandatoriam ente efect ivas a part ir  del 1 de 
enero del 2016 o posteriorm ente. 
 
Mejoras anuales a  las NI I F Ciclo 2 0 1 2  –  2 0 1 4 : Modificaciones a  la  NI C 
1 9  Planes de Beneficios Definidos -  Tasa de descuento 
 
Las modificaciones de la NI C 19 aclaran que la tasa ut ilizada para descontar las 
obligaciones por beneficios post -empleo debe determ inarse con referencia a la 
de los rendim ientos de mercado sobre sobre bonos corporat ivos de alta calidad 
al final del período de reporte.  La evaluación de la profundidad de un mercado 
para bonos corporat ivos de alta calidad debe ser a nivel de la m oneda (es decir, 
la m isma m oneda en que los beneficios deben ser pagados) . Para las monedas 
para las que no existe un mercado profundo de tales bonos corporat ivos de alta 
calidad, se deben ut ilizar los rendim ientos de mercado de bonos del gobierno 
denominados en esa moneda a la fecha de reporte. 
 
Al ser el dólar de los Estados Unidos la moneda de circulación en Ecuador y en la 
que se van a pagar los pasivos por beneficios definidos y considerando que el 
mercado de bonos corporat ivos de alta calidad en Ecuador no es profundo, se ha 
establecido que la tasa para descontar los pasivos por beneficios definidos debe 
ser determ inada por referencia a la tasa de los rendim ientos del mercado de 
bonos corporat ivos de alta calidad de los Estados Unidos.   
 
Previo a la modificación de esta norm a, la tasa de descuento ut ilizada por la 
Compañía se determ inaba por referencia a los bonos del gobierno ecuatoriano. 
Al 31 de diciem bre del 2016, la Adm inist ración no ha efectuado cam bios en la 
tasa de descuento, cuyo efecto es inmaterial sobre los estados financieros 
separados de la Compañía. 
 
Modificaciones a la  NI C 1  I niciat iva  de Revelación 
 
La Com pañía ha aplicado estas enm iendas por primera vez en el año actual.   Las 
enm iendas clar if ican que una ent idad no necesita proporcionar una revelación 
específica requerida por las NI I F, si la inform ación resultante de tal revelación 
no es material, y da guía sobre las bases de información agregada y 
desagregada para propósitos de revelación.  Sin embargo, las enm iendas 
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reiteran que una ent idad debe considerar proveer información adicional cuando 
el cumplim iento con un requerim iento específico de NI I F es insuficiente para 
perm it ir  que los usuarios de los estados financieros ent iendan el im pacto de 
t ransacciones part iculares, eventos y condiciones, sobre la posición financiera y 
resultados de operación.   
 
En adición, la enm ienda clar if ica que la part icipación de una ent idad en ot ro 
resultado integral proveniente de asociadas o negocios conjuntos regist rados 
usando el método de part icipación debe presentarse por separado de aquellos 
que surgen de las operaciones de la Compañía, y deben presentarse por 
separado en la part icipación de part idas que, de acuerdo con ot ras NI I F:  ( i)  no 
serán reclasificadas posteriorm ente a resultados;  y, ( ii)  serán reclasificadas 
posteriormente a resultados cuando se cumplan con condiciones específicas.  
 
Respecto de la est ructura de los estados financieros, las enm iendas proveen 
ejemplos de un orden sistemát ico o agrupación de notas. 
 
La aplicación de estas enm iendas no ha tenido ningún im pacto en la posición 
financiera y resultados de operación de la Com pañía. 
 

2 .2 0  Norm as nuevas y revisadas em it idas pero aún no efect ivas 
 
La Compañía no ha aplicado las siguientes Normas I nternacionales de 
I nform ación Financiera (NI I F)  nuevas y revisadas que han sido em it idas pero 
aún no son efect ivas:  

 
 
 
NI I F 

 
Título 

Efect iva a part ir de 
períodos que inicien 
en o después de 

  
NI I F 9 I nst rum entos financieros Enero 1, 2018
  
NI I F 15 I ngresos procedentes de 

cont ratos con clientes 
 
Enero 1, 2018 

  
NI I F 16 Arrendamientos Enero 1, 2019
  
Modificaciones a la NI I F 10
  y NIC 28 

Venta o Aportación de Bienes 
  ent re un I nversionista y su 
  Asociada o Negocio Conjunto 

Fecha a ser 
determ inada 

  
Modificaciones a la NI C 7 I niciat iva de revelación Enero 1, 2017
  
Modificaciones a la NI C 12 Reconocim iento de Act ivos por 

  I m puestos diferidos por  
  pérdidas no realizadas 

Enero 1, 2017

 
Se perm ite la aplicación ant icipada de estas norm as nuevas y revisadas. 
 
La Adm inist ración de la Compañía no prevé que la aplicación de estas 
modificaciones en el futuro tenga un impacto material sobre los estados 
financieros y sus revelaciones.  Sin embargo, no es posible proporcionar una 
est imación razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido 
completado. 
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3 .  ESTI MACI ONES Y JUI CI OS CONTABLES CRÍ TI COS 
 

La preparación de los presentes estados financieros en conform idad con NI I F requiere 
que la Administ ración de la Com pañía realice ciertas est imaciones y establezca 
algunos supuestos inherentes a la act ividad económ ica de la ent idad, con el propósito 
de determ inar la valuación y presentación de algunas part idas que forman parte de los 
estados financieros.  En opinión de la Administ ración, tales est imaciones y supuestos 
estuvieron basados en la m ejor ut ilización de la inform ación disponible al m om ento, 
los cuales podrían llegar a difer ir  de sus efectos finales. 
 
Las est imaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos 
de los cambios surgidos de estas revisiones se reconocen en el período de la revisión 
y períodos futuros si la revisión afecta tanto al período actual como a períodos 
subsecuentes. 
 

 
4 .  EFECTI VO Y EQUI VALENTES DE EFECTI VO 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 
  Efect ivo y bancos  1,827,558 1,095,803
  I nversiones temporales      1,084                 .
    
  Total  1,828,642 1,095,803

 
Al 31 de diciem bre del 2016, efect ivo y bancos incluye principalm ente depósitos en 
cuentas corr ientes de bancos locales, las cuales no generan intereses. 
 

 
5 .  I NVERSI ONES EN TÍ TULOS FI DUCI ARI OS DI SPONI BLES PARA LA VENTA 

 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 
  Títulos negociables Hotel Ciudad del Río 215,000 217,293
  Títulos negociables GM Hotel            . 390,000
   
  Total  215,000 607,293

 
Al 31 de diciem bre del 2016, representa 43 t ítulos – VTP’s “Valores de Titularización y 
Part icipación”  -  del Fideicom iso Hotel Ciudad del Río, el valor nom inal de estas 
inversiones es de US$5,000 los cuales fueron cedidos en calidad de remanentes 
fiduciar ios.   
 
Durante el año 2016, la Compañía vendió 78 t ítulos – VTP’s del Fideicom iso GM Hotel 
por US$390,000.   

 
 
6 .  I NVENTARI OS  

 
   31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    

 Terrenos:   
 Mirasol 508,697 696,448
 Piedra Larga 478,959 478,959
 Adm inist ración Machala             .      43,884
 Subtotal terrenos 987,656 1,219,291
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   31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    

   
 I nm uebles:   
 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 Colón 19,067 19,067
 Galería del Sol               .    158,741
 Subtotal inm uebles 3,980,330 1,650,356
   
 Total 4,967,986 2,869,647

 
Al 31 de diciem bre del 2016, inventar ios incluye:  departamentos con un área total de 
2,207.28 m 2 por US$ 2.2 m illones, lotes de terrenos con un área total de 10,908.45 
m 2 por US$987,656, parqueos con un área total de 852.69 m 2 por US$663,103, 
oficinas con un área total de 389.86 m 2 por US$347,249, locales com erciales con un 
área total de 332.00 m 2 por US$335,980, suites con un área total de 407.77 m 2 por 
US$253,453, y ot ros inmuebles con un área total de 8,242.51 m 2 por US$218,358, 
ubicados en las ciudades de Machala, Guayaquil,  Manta y Bucay. 
 
Un resumen del movim iento del inventario, es com o sigue:  
 

  Año term inado 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 
  Saldos al com ienzo del año 2,869,647 3,852,217
  Rest ituciones ( 1 )  2,706,900 2,827,321
  Ventas ( 2 )  (1,047,927)  (2,475,537)  
  Bienes recibidos en dación de pago ( 3 ) 245,037 
  Reclasificaciones ( 4 )  103,649 (1,150,000)
  Ajustes y ot ros    90,680.    (184,354)
   
  Saldos al fin del año 4,967,986  2,869,647

 
( 1 )  Corresponde a rest ituciones de unidades inmobiliar ias remanentes de los 

fideicom isos donde la Compañía era const ituyente, cuya etapa de const rucción y 
desarrollo se ha concluido. Durante el año 2016, la Compañía recibió inmuebles 
del proyecto Torres Bellini por US$2.7 m illones, ver nota 24. 

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

 
( 3 )  Durante el año 2016, la Compañía recibió unidades inmobiliar ias en dación de 

pago por parte del Fideicom iso Ofistore por US$245,037. 
 

( 4 )  Durante el año 2016, la Compañía reclasif icó de propiedades de inversión el 
inm ueble denom inado Finca San Rafael por US$77,059 y costos incurr idos en la 
subestación eléct r ica del proyecto Mirasol por US$26,590, ver nota 9. 

 
Act ivos en garant ía: Al 31 de diciembre del 2016, los terrenos ubicados en Manta, 
correspondiente al proyecto denom inado Piedra Larga, garant izan las obligaciones 
cont raídas con las inst ituciones financieras, ver nota 12. 
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7 .  CUENTAS POR COBRAR  
 
   31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 
 Compañías relacionadas, ver nota 24 6,405,061 4,742,974
 Clientes 1,666,527 2,489,801
 Ot ras cuentas por cobrar:  
   Ant icipos desembolsados en proyectos 322,687 152,955
   Ant icipos a proveedores 59,066 122,257
   Empleados y funcionarios 15,249 43,351
   Ot ros     29,343    167,163
   
 Total 8,497,933 7,718,501

 
Al 31 de diciem bre del 2016, clientes corresponde principalm ente saldos pendientes 
de cobro por venta de unidades inmobiliar ias, con plazos de vencim iento hasta más 
91 días, las cuales generaron una ganancia de US$898,933, ver nota 21.  La 
recuperación de los saldos por cobrar se encuent ra garant izada mediante hipotecas 
abiertas otorgadas por los clientes a favor de la Compañía. 
 
Un detalle de la ant igüedad de las cuentas por cobrar a clientes, es com o sigue:  
 

  31/ 12/ 16 
 

 Por vencer:   384,612
    

 Vencidos:    
   Hasta 30 días  367,907
   De 31 a 60 días  75,696 
   De 61 a 90 días    9,972
   Más de 91 días   828,340
    

 Total  1,666,527
 
Durante el primer t r im est re del año 2017, la Compañía recaudó US$331,529 
correspondiente a los saldos pendientes de cobro a clientes al 31 de diciembre del 
2016. 
 
 

8 .  PROPI EDADES Y EQUI POS 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 

 Costo 3,443,376 3,462,262 
 Depreciación acumulada (844,984)    (836,996)
    

 Total 2,598,392 2,625,266
 
 Clasificación:   
   
 Terrenos 115,229 115,229
 Edificios 1,957,592 2,041,439
 Maquinarias 433,291 333,775
 Muebles, enseres y equipos de oficina 72,738 107,533
 Equipos de computación 12,386 18,266
 Vehículo      7,156        9,024

    

 Total 2,598,392 2,625,266 



 

 -  24 -  
 

Los movim ientos de propiedades y equipos fueron como sigue:  
 

 
 
 

Terrenos Edificios Maquinar ias 

Muebles, 
enseres y 

equipos de 
oficina 

Equipos de 
computación Vehículo 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)  
        
Diciem bre 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)  
Reclasif icación             .      (7,797)             .     9,660  (1,770)       (93)                 .
        
Diciem bre 31, 2016 115,229 2,251,302 669,912 185,335 188,571 33,027 3,443,376 
        
 

Edificios 

 
 
 

Maquinar ias

Muebles, 
enseres y 

equipos de 
oficina 

Equipos de 
computación Vehículo Total 

  
Depreciación acum ulada       
       
Enero 1, 2015 (176,757) (154,917)  (105,313)  (244,903)  (23,126)  (705,016)  
       
Depreciación (40,903) (52,893)  (24,878)  (12,336)  (11,718)  (142,728)  
Ventas              .              .              .               . 10,748    10,748 
    
Diciem bre 31, 2015 (217,660) (207,810)  (130,191)  (257,239)  (24,096)  (836,996)  
       
Depreciación (69,023) (52,830)  (17,429)  (9,882)  (6,605)  (155,769)  
Ventas y bajas  20,561 43,686 83,534  147,781 
Reclasif icación    (7,027)     3,458    (8,663)      7,402   4,830             . 
       
Diciem bre 31, 2016 (293,710) (236,621)  (112,597)  (176,185)  (25,871)  (844,984)  
       

 
Al 31 de diciembre del 2016, adiciones incluye principalmente la rest itución de un 
montacargas por US$149,941, mediante la liquidación del Fideicom iso Torres Bellini 
efectuada en diciembre del 2016, ver nota 24. 
 
Act ivos en garant ía: Al 31 de diciembre del 2016, edificios y m aquinarias con un 
costo en libros de US$1.5 m illones y US$511,750, han sido pignorados para 
garant izar los préstamos de la Com pañía.  Los act ivos respaldan préstamos bancarios 
mediante hipotecas, ver nota 12. 
 
 

9 .  PROPI EDADES DE I NVERSI ÓN 
 
Al 31 de diciem bre del 2016, propiedades de inversión com prende terrenos con un 
área total de 14,995.55 m 2 por US$7 m illones, ubicados en el Puerto Santa Ana, 
cantón Guayaquil,  provincia del Guayas, los cuales serán ut ilizados en un mediano y 
largo plazo para el desarrollo de proyectos inm obiliarios. 
 
El movim iento de las propiedades de inversión, es com o sigue:  
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  Año term inado
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
   
 Saldos al com ienzo del año 7,105,642 7,595,362
   
 Reclasificaciones ( 1 )  (103,649)  
 Ventas ( 2 )                .   (489,720)
   
 Saldo al f in del año 7,001,993 7,105,642

 
( 1 )  En el 2016, la Com pañía reclasificó 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 vía 
Pasaje del cantón Machala, por US$703,003 a favor del Fideicom iso Mirasol, la 
cual generó una ut ilidad en venta por US$213,283.  En diciem bre 15 del 2015, 
m ediante liquidación del Fideicom iso Mirasol y rest itución de rem anentes 
fiduciar ios, la Compañía liquidó la totalidad del saldo por cobrar en venta del 
bien. 

 
Act ivos en garant ía: Al 31 de diciembre del 2016, los terrenos ubicados en el Puerto 
Santa Ana garant izan las obligaciones cont raídas con la M.I . Municipalidad de 
Guayaquil, ver nota 12. 
 
Valor razonable de las propiedades de inversión: Al 31 de diciem bre del 2016, el 
valor razonable de los terrenos clasificados com o propiedades de inversión es de 
US$10.5 m illones, el cual se obtuvo a t ravés de un avalúo realizado a esa fecha por 
un perito independiente, no relacionado con la Compañía quien cuenta con todas las 
cert ificaciones apropiadas y experiencia reciente en el avalúo de propiedades en las 
ubicaciones referidas.  El avalúo, el cual se realizó de conform idad con las Norm as 
I nternacionales de Avalúo, se determ inó con base en la evidencia de mercado de los 
precios de t ransacciones para propiedades sim ilares. 
 
 

1 0 . I NVERSI ONES EN DERECHOS FI DUCI ARI OS 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 
 Fideicom iso Karibao I I I  3,063,386 3,063,386
 Fideicom iso Karibao I I  2,568,130 2,544,130
 Fideicom iso Karibao I  1,694,433 1,689,433
 Fideicom iso Spazio 1,358,466 1,358,466
 Fideicom iso I nmobiliar io Karibao 1,173,099 1,173,099
 Fideicom iso Bosques del Sol 437,000 2,000
 Fideicom iso 100 Business Plaza 422,929 396,929
 Fideicom iso Emporium 1,000 765,867
 Ot ros menores      19,800        15,600
   
 Total 10,738,243 11,008,910

 
El movim iento de las inversiones en derechos fiduciar ios, es com o sigue:  
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  Año term inado
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
   
 Saldos al com ienzo del año 11,008,910 10,189,798
   
 Aportes ( 1 )  499,200 1,650,861
 Remanentes y rest ituciones ( 2 ) (768,867)  (2,022,178)
 Cesión de derechos fiduciar ios ( 3 )  1,347,000
 Reclasif icaciones       (1,000)      (156,571)
    

 Saldo al fin del año 10,738,243  11,008,910
 
( 1 )  Durante el año 2016, se realizaron desembolsos a los proyectos de los 

fideicom isos que se encuent ran en desarrollo, los cuales incluyen:  Bosques del 
Sol por US$435,000, 100 Business Plaza por US$26,000, Karibao I I  por 
US$24,000, Santana Lofts por US$9,200, y Karibao I  por US$5,000;  con el 
propósito de cumplir  el objeto para los cuales fueron const ituidos. 

 
( 2 )  Durante el año 2016, la Compañía recibió rest ituciones pat r im oniales del 

Fideicom iso Emporium por US$764,867, en efect ivo. 
 

( 3 )  Mediante escritura pública de diciem bre 2 del 2015, el Fideicom iso Ciudad del Río 
cedió a la Compañía los derechos fiduciarios sobre los fideicom isos Karibao I  por 
US$620,000, Karibao I I  por US$404,000 y Karibao I I I  por US$323,000, los 
cuales fueron regist rados en resultado del año como remanentes fiduciarios. 

 
 

1 1 . I NVERSI ONES EN SUBSI DI ARI AS Y ASOCI ADAS 
 

  Proporción de 
part icipación
accionaria y 

poder de voto
Saldo 

contable 
  Act ividad principal 31/ 12/ 16 31/ 12/ 16
     

 I nversiones en subsidiar ias:  
 Proespacios S. A. Administ ración de inm uebles 99.53 %  170,000

 
Falot  S. A. Compra, venta, alquiler y  

 explotación de inm uebles 99.88 %  799

 
Dubel S. A. Compra, venta, alquiler y  

 explotación de inm uebles 99.88 %  799

 
Braslav S. A. Compra, venta, alquiler y  

  explotación de inm uebles 99.88 %        799 
   172,397
     

 I nversiones en asociadas:  
 Conprogra S. A. Administ ración de hoteles 2.36 %  99,250

 
Realnet  S. A. Compra, venta, alquiler y 

  explotación de inm uebles 50.00 %  400 

 
Unifelsa S. A. Compra, venta, alquiler y 

  explotación de inm uebles 50.00 %        400 
   100,050
     

 Total   272,447 
   

El saldo en libros y el valor pat r im onial proporcional de las inversiones en subsidiar ias 
es como sigue:  
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  Valor Pat r imonial 
Proporcional 

 
Saldo contable 

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

 I nversiones en subsidiar ias:  
 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

 
I nform ación financiera resum ida en relación con cada una de las filiales del Grupo que 
cuenta con las part icipaciones no cont roladoras materiales se expone a cont inuación.  
La información financiera se resume a cont inuación representa las cant idades antes de 
las elim inaciones int ragrupo. 
 
 Act ivo Pasivo Pat r imonio I ngresos Egresos
  
31 de diciem bre 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 diciem bre 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

 
 

1 2 . PRÉSTAMOS 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

 Garant izados -  al costo am ort izado:  
   Em isión de papel com ercial ( 1 ) 9,772,298 7,083,109
   Préstam os bancarios ( 2 ) 2,534,009 3,713,314
   M.I . Municipalidad de Guayaquil ( 3 )  2,678,141   3,385,287
    

 Total 14,984,448 14,181,710 
   
 Clasificación:  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    
 Corr iente 12,772,231 10,383,696
 No corr iente  2,212,217   3,798,014
   
 Total 14,984,448 14,181,710

 
Al 31 de diciem bre del 2016, los préstam os no corr ientes t ienen los siguientes 
vencim ientos:  
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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 em isión de papel comercial cupón cero, 
negociados con terceros ent re julio y diciembre del 2016 por US$9.5 m illones, 
con pago de rendim ientos ent re el 3.2%  y el 7.6%  anual, vencim ientos hasta 
julio del 2017, y cuyo valor nom inal asciende a US$10 m illones, ver nota 1.  

 
Durante el año 2016, la Compañía registró con cargo a los resultados del año, 
costos financieros por US$637,703 relacionados con estos préstamos. 
 
Durante el periodo de vigencia de la em isión del papel comercial la Compañía se 
compromete a mantener ent re ot ros los siguientes resguardos pr incipalmente:  
  
-  Mantener sem est ralm ente un indicador prom edio de liquidez o circulante 

m ayor o igual a 0.64, a part ir  de la oferta pública y hasta la rendición total de 
los valores.  Al 31 de diciembre del 2016, la Com pañía m ant iene un índice de 
0.90. 
 

-  Los act ivos reales sobre los pasivos de la Com pañía deberán perm anecer en 
niveles de m ayor o igual a uno.  Al 31 de diciem bre del 2016, la Compañía 
m ant iene una relación de 1.83. 
 

-  Mantener durante la vigencia de la em isión, la relación de los act ivos libres de 
gravamen sobre las obligaciones en circulación sin exceder el 80% .  Al 31 de 
diciembre del 2016, el 80%  de los act ivos libres de gravamen representan 
US$14.3 m illones, y no existe un exceso de las obligaciones en circulación. 

 
Estas em isiones se encuent ran garant izadas con Garant ía General, en los 
térm inos de la Ley de Mercado de Valores y sus Reglamentos. 

 
( 2 )  Al 31 de diciem bre del 2016, representa obligaciones con una inst itución 

financiera local por US$2.5 m illones, con vencim ientos hasta sept iembre del 
2017, y tasa de interés anual nom inal del 8.50%  y 8.95% . 

 
Durante el año 2016, la Compañía registró con cargo a los resultados del año, 
costos financieros por US$277,113 relacionados con estos préstamos. 

 
( 3 )  Al 31 de diciem bre del 2016, representa obligaciones con la M.I . Municipalidad de 

Guayaquil por US$2.7 m illones, con vencim ientos hasta diciem bre del 2021 y 
tasa de interés anual del 8.17% , por adquisición de terrenos ubicados en el 
Puerto Santa Ana. 

 
Durante el año 2016, la Compañía registró con cargo a los resultados del año, 
costos financieros por US$256,059 relacionados con este préstamo. 

 
Los préstam os con inst ituciones bancarias locales y obligaciones cont raídas con la M.I . 
Municipalidad de Guayaquil están garant izados por una hipoteca sobre los inventarios, 
inmuebles y maquinarias de la Compañía, ver nota 6, 8 y 9.  
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1 3 . CUENTAS POR PAGAR 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
   
 Compañías relacionadas, nota 24 1,922,181 1,462,908
 Ant icipos de clientes 1,776,635 308,732
 Fondos de garant ía 225,985 272,301
 Proveedores 108,815 624,904
 Ot ras     45,573    114,987
   
 Total 4,079,189 2,783,832
   
 Clasificación:   
 Corr iente 4,043,420 2,783,832
 No corr iente    35,769                 .
   
 Total 4,079,189 2,783,832

 
Ant icipos de clientes -  Al 31 de diciembre del 2016, representa pr incipalm ente 
obligaciones recibidas mediante liquidación del Fideicom iso Torres Bellini por US$1.3 
m illones, ver nota 24. 
 
 

1 4 . I MPUESTOS 
 

1 4 .1  Act ivos y pasivos del año corr iente 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 Act ivos por im puestos corr ientes:    
 Crédito t r ibutar io I VA       942
    

 Pasivos por im puestos corrientes:  
 I mpuesto a la renta 39,685 67,266
 Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 22,742 86,306

 
I mpuesto al valor agregado, retenciones en la 

fuente e IVA 19,103 40,829 
 Ot ras cont ribuciones   1,090            .
    

 Total 82,620 194,401
 

1 4 .2  I m puesto a la  renta  cargado en resultados -  Una reconciliación ent re la 
ut ilidad según estados financieros y gasto por im puesto a la renta corriente, es 
com o sigue:  

 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

Ut ilidad según estados financieros antes de 
  impuesto a la renta 1,422,449 2,704,521 
Remuneraciones empleados con discapacidad (105,226)  (22,469)
Gastos no deducibles ( 1 ) 1,248,251 2,040,065
I ngresos exentos ( 2 )  (5,230,539)  (4,299,646)  
   

Base im ponible (2,665,065)  422,471
   

I mpuesto a la renta causado al 22%  92,944
   

Ant icipo calculado e impuesto a la renta
  cargado a resultados ( 3 )  217,059 216,520 
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( 1 )  I ncluye principalm ente la part icipación a t rabajadores proveniente de 
ingresos exentos por US$783,181. 

 
( 2 )  I ncluye principalm ente la rest itución de remanentes fiduciar ios del 

fideicom iso Torres Bellini por US$5.2 m illones, el cual fue liquidado en el 
año 2016. 
 

( 3 )  A part ir  del año 2010, se debe considerar com o impuesto a la renta m ínimo 
el valor del ant icipo calculado y pagado durante el año, el cual resulta de la 
suma matemát ica del 0.4%  del act ivo, 0.2%  del pat r imonio, 0.4%  de 
ingresos gravados y 0.2%  de costos y gastos deducibles, incluidos en los 
estados financieros del año anterior. 

 
Durante el año 2016, la Compañía incurr ió en pérdidas t r ibutar ias por 
US$2.7 m illones;  por lo cual, el ant icipo de impuesto a la renta calculado y 
cargado a los resultados fue de US$217,059, correspondiente al impuesto a 
la renta m ínim o. 
 

Hasta el 31 de diciem bre del 2016, las declaraciones de im puestos no han sido 
revisadas por las autoridades t r ibutar ias y son suscept ibles de revisión las 
declaraciones de los años 2013 al 2016. 

 
1 4 .3  Movim iento de la  provisión para  im puesto a la  renta  -  Los m ovim ientos de 

la provisión para el impuesto a la renta fueron como sigue:  
 

  Año term inado
     31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
   

   Saldos al inicio del año 67,266 120,878
    
 Provisión  217,059 216,520
   
 Pagos efectuados:   
  Ant icipo de im puesto a la renta (139,388)  (71,584)
  I m puesto a la renta año anterior (67,266)  (120,878)
  Retenciones en la fuente (37,986)  (77,670)
   
  Saldos al final del año  39,685  67,266

 
1 4 .4  I m puesto difer ido -  Representa act ivo por im puesto difer ido relacionado con la 

amort ización de pérdidas t r ibutar ias por US$36,336, el cual fue reconocido en el 
resultado del año. 
 
 

1 5 . PRECI OS DE TRANSFERENCI A 
 
De conform idad con disposiciones legales vigentes, los cont r ibuyentes sujetos al 
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dent ro 
de un m ism o período fiscal por un importe acumulado superior a US$15 m illones, 
están obligados a presentar el estudio de Precios de Transferencia, o si las 
t ransacciones con partes relacionadas superan el importe acum ulado de US$3 
m illones, están obligados a presentar el Anexo AOPR, los cuales determ inan si tales 
operaciones han sido efectuadas a valores de plena competencia.  El importe 
acumulado de las operaciones de la Compañía con partes relacionadas durante el año 
2016, no supera los im portes acumulados antes m encionados. 
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1 6 . OBLI GACI ONES ACUMULADAS 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 

 Part icipación a t rabajadores 251,021 494,780
 Beneficios sociales  43,576  68,985
    

 Total 294,597 563,765
 

1 6 .1  Part icipación a t rabajadores -  De conform idad con disposiciones legales, los 
t rabajadores t ienen derecho a part icipar en las ut ilidades de la empresa en un 
15%  aplicable a las ut ilidades líquidas o contables.  Los movim ientos de la 
provisión para part icipación a t rabajadores fueron como sigue:  

 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
 

 Saldos al inicio del año 494,780 983,873
    

 Provisión  251,021 477,270
 Pagos  (494,780)  (966,363)
    

 Saldos al final del año 251,021 494,780
 
 
 

1 7 . PROVI SI ONES 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

 Com isiones a vendedores 130,192 152,615
 Bono por cumplim iento  4,355
 Ot ras  17,640  56,136
    

 Total 147,832 213,106
 

Al 31 de diciem bre del 2016, com isiones a vendedores corresponde a provisiones por 
ventas de las unidades inm obiliar ias de los Fideicom isos sobre los cuales la Compañía 
efectúa las gest iones de com ercialización. 

 
 
1 8 . OBLI GACI ONES POR BENEFI CI OS DEFI NI DOS 
 
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 

 Jubilación pat ronal 138,321 149,934
 Bonificación por desahucio  62,780  67,758
    

 Total 201,101 217,692
 

1 8 .1  Jubilación pat ronal -  De acuerdo con disposiciones del Código del Trabajo, los 
t rabajadores que por veinte años o más hubieren prestado sus servicios en 
forma cont inuada o interrum pida, tendrán derecho a ser jubilados por sus 
empleadores sin perjuicio de la jubilación que les corresponde en su condición 
de afiliados al I nst ituto Ecuatoriano de Seguridad Social.  

 

Los movim ientos en el valor presente de la obligación de jubilación pat ronal 
fueron como sigue:  
 
 
 
 

 Año term inado 
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 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15 
  
Saldo al com ienzo del año 149,934 171,164
   

Costo por servicios corr ientes 41,324 44,294 
Costo por intereses 9,398 10,233 
Ganancias actuariales (14,460)  (20,863)  
Efecto de reducciones y liquidaciones ant icipadas (47,875)  (40,191)  
Ot ros ajustes             .   (14,703)  
   

Saldos al final del año 138,321  149,934 
 

1 8 .2  Bonificación por desahucio -  De acuerdo con disposiciones del Código de 
Trabajo, en los casos de term inación de la relación laboral por desahucio 
solicitado por el empleador o por el t rabajador, la Compañía ent regará el 25%  
de la últ im a rem uneración mensual por cada uno de los años de servicio. 

 
Los movim ientos en el valor presente de obligación de bonificación por 
desahucio fueron como sigue:  
 

  Año term inado
  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 
Saldo al inicio del año 67,758 43,877 

   

Costo por servicios corr ientes 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 año 62,780   67,758 
 
Los cálculos actuariales del valor presente de la obligación devengada por 
concepto de beneficios definidos fueron realizados el 31 de diciem bre 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 ut ilizando el método de la unidad de crédito 
proyectada. Bajo este m étodo los beneficios definidos deben ser at r ibuidos al 
período de servicio del empleado y basados en la fórmula del plan, de tal suerte 
que se at r ibuye la m isma cant idad de beneficio a cada año de servicio, 
considerando el uso de hipótesis actuariales para calcular el valor presente de 
dichos beneficios. Estas hipótesis reflejan el valor de dinero a t ravés del t iempo, 
el incremento salar ial y las probabilidades de pago de estos beneficios. 
 

Las hipótesis actuariales significat ivas ut ilizadas para la determ inación de las 
obligaciones por beneficios definidos son la tasa de descuento, incremento 
salar ial esperado y la m ortalidad. El análisis de sensibilidad detallado a 
cont inuación se ha desarrollado en base a los cambios razonablemente posibles 
que se produzcan al final del período de referencia de los respect ivos supuestos. 
 

Si la tasa de descuento varía en 0.5 puntos (m ayor o menor) , la obligación por 
beneficios definidos, aumentaría por US$25,054 (dism inuiría por US$21,887) . 
 

Si los incrementos salar iales esperados (aum entan o dism inuyen)  en 0.5 puntos, 
la obligación por beneficios definidos se incrementaría en U$25,781 (dism inuir ía 
por US$22,643) . 
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El análisis de sensibilidad presentado anteriormente puede no ser representat ivo 
de la variación real en la obligación por beneficios definidos, ya que es poco 
probable que el cambio en las hipótesis se produzca en forma aislada unos de 
ot ros. 
 

Es im portante m encionar, que, en el análisis de sensibilidad desarrollado, el 
valor presente de las obligaciones por beneficios definidos se calculó ut ilizando 
el método de crédito unitar io proyectado, que es el m ismo que el aplicado en el 
cálculo de la obligación por beneficios definidos reconocido en el estado de 
situación financiera. No hubo cam bios en los métodos e hipótesis ut ilizados al 
elaborar el análisis de sensibilidad respecto a años anteriores. 
Las pr incipales presunciones usadas para propósitos de los cálculos 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 im portes reconocidos en los resultados respecto a dichos planes de 
beneficios definidos son los siguientes:  
 
 Año term inado
 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15

 
 Costo actual del servicio 59,927 58,437
 I ntereses sobre la obligación 13,599 12,864
 Pérdidas (ganancias)  actuariales reconocidas 

  en el año 1,681 (30,201)  
 Costo de servicios pasados  19,345
 Ganancias provenientes de reducciones (47,875)  (40,191)
 Ot ros ajustes  (17,603)

 
 

1 9 . I NSTRUMENTOS FI NANCI EROS 
 

1 9 .1  Gest ión de r iesgos financieros 
 
Las act ividades de la Compañía la exponen a una variedad de r iesgos 
financieros:  r iesgos de m ercado ( incluyendo el r iesgo de tasa de interés sobre el 
valor razonable y r iesgo de precio) , r iesgo de crédito y r iesgo de liquidez.  El 
program a general de adm inist ración de r iesgos de la Compañía se concent ra 
pr incipalm ente en lo im predecible de los mercados financieros y t rata de 
m inim izar potenciales efectos adversos en el desem peño financiero de la 
Com pañía. 
 
La adm inist ración de riesgos está bajo la responsabilidad de la Administ ración 
de la Compañía.  La Compañía dispone de una organización y de sistem as de 
inform ación, adm inist rados por los funcionarios de la Compañía, que perm iten 
ident ificar dichos r iesgos, determ inar su magnitud, proponer al Presidente 
medidas de m it igación, ejecutar dichas medidas y cont rolar su efect ividad. 
 
A cont inuación, se presenta una definición de los r iesgos que enfrenta la 
Compañía, una caracterización y cuant ificación de éstos y una descripción de las 
medidas de m it igación actualm ente en uso por parte de la Compañía, si es el 
caso. 
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1 9 .1 .1  Riesgo de m ercado 
 

La Com pañía se ha caracter izado por crear grandes proyectos 
inm obiliarios, m antenido siempre la vanguardia de esquemas 
innovadores de pre venta por m edio de creación de fideicom isos que 
han perm it ido la part icipación de un gran número de clientes, siendo 
nuest ro r iesgo de Mercado la aparición de nuevos Promotores que 
representan competencia, los m ismos que quieren adoptar estos 
m ecanismos que han sido exitosos. 

 
La Adm inist ración ha ident ificado que su diferenciador ha sido la marca 
posesionada a lo largo de los años por la Compañía, ya que los 
com pradores la ident ifican como sinónimo de seriedad y confianza al 
momento de tomar una decisión de inversión ya sea para un bien 
inm ueble o de t ítulos valores en el caso de las t itular izaciones la m isma 
que mant iene ese m ismo esquema para asegurar este r iesgo. 

 
1 9 .1 .2  Riesgo de crédito 

 
El r iesgo de crédito surge de la exposición al crédito de las com pañías 
relacionadas, el m ismo que incluye las cuentas por cobrar.  Respecto a 
bancos e inst ituciones financieras, la Compañía acepta a inst ituciones 
cuyas calificaciones de r iesgo independientes determ inan niveles de 
solvencia que garant icen estabilidad y respaldo a las inversiones de la 
Empresa. 

 
La Adm inist ración de la Compañía efectúa el análisis y monitoreo de las 
cuentas por cobrar y su recuperación.  Esto es realizado con el objeto 
de m it igar probable impacto en los diferentes r iesgos que se pueden 
originar los créditos y la evaluación de este r iesgo es periódicamente 
analizada por la Gerencia Financiera. 

 
1 9 .1 .3  Riesgo de liquidez 

 
La principal fuente de liquidez son los flujos de efect ivo provenientes de 
la Gerencia de Proyectos de los diferentes t rabajos en ejecución, para 
adm inist rar esta liquidez la Compañía cuenta con un flujo proyectado a 
doce meses. 

 
La Gerencia Financiera es la que t iene la responsabilidad final por la 
gest ión de liquidez, la cual ha establecido un marco de t rabajo 
apropiado, de manera que pueda m anejar los requerim ientos de 
financiam iento a corto, mediano y largo plazo así como la gest ión de 
liquidez de la Compañía y sus proyectos.   

 
La Compañía maneja el r iesgo de liquidez manteniendo reservas, 
facilidades financieras y de préstamo, monitoreando cont inuamente los 
flujos efect ivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de 
vencim iento de los act ivos y pasivos financieros. 
 
Liquidez y tablas de r iesgo de interés -  Las siguientes tablas detallan 
los vencim ientos cont ractuales restantes de la Com pañía para sus 
pasivos financieros no derivados. Las tablas se han elaborado sobre la 
base de los flujos de efect ivo no descontados de los pasivos financieros 
basados en la primera fecha en la que la Compañía puede ser obligada 
a pagar.  Los cuadros incluyen tanto los intereses como principales 
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flujos de efect ivo.  En la m edida en que los flujos de interés sean 
variables, el importe no descontado se deriva de las curvas de t ipos de 
interés al final del período de referencia.   

 
El vencim iento cont ractual se basa en la primera fecha en la que la 
Compañía puede ser obligada a pagar. 
 

 
Tasa  

prom edio
anual 

Hasta 1  
Año 

1 a 5 
años 

Valor en 
 libros 

3 1  de diciem bre del 2 0 1 6 : 
 

No devenga interés:  

Cuentas por pagar   2,266,785    35,769  2,302,554
    

Obligaciones financieras  

  con tasas de interés fij as:   

Em isión de papel com ercial 5.37 9,772,298  9,772,298
Préstam os bancarios 8.67 2,534,009  2,534,009
Ot ros 8.17    465,924 2,212,217   2,678,141

   

Total 12,772,231 2,212,217 14,984,448
 

3 1  de diciem bre del 2 0 1 5 : 
 

No devenga interés:  

Cuentas por pagar   2,475,100   2,475,100
 

Obligaciones financieras  

  con tasas de interés fij as:   

Em isión de papel com ercial 6.09 7,083,109  7,083,109
Préstam os bancarios 8.97 2,741,143 972,171 3,713,314
Ot ros 8.17      559,444 2,825,843   3,385,287

   

Total 10,383,696 3,798,014 14,181,710
 
1 9 .1 .4  Categorías de instrum entos financieros  

 
El detalle de los act ivos y pasivos financieros mantenidos por la 
Com pañía es como sigue:  

 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
   

Act ivos financieros:  
Costo amort izado:  
  Efect ivo y equivalentes de efect ivo, nota 4 1,828,642 1,095,803
  Cuentas por cobrar, nota 7 8,497,933 7,718,501
   

Valor razonable con cam bio en ot ro resultado 
   integral:  

 
 

   I nversiones en t ítulos fiduciar ios  
   disponibles para la venta, nota 5    215,000     607,293
   

Total 10,541,575  9,421,597
 

Pasivos financieros:  

 
 

Costo amort izado:  
  Préstam os, nota 12 14,984,448 14,181,710
  Cuentas por pagar, nota 13 2,302,554  2,475,100
   

 Total 17,287,002 16,656,810
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1 9 .1 .5  Valor razonable de los inst rum entos financieros 
Al 31 de diciem bre del 2016, los valores de los act ivos y pasivos 
financieros son equivalente al valor razonable a esa fecha. 

 
 

2 0 . PATRI MONI O 
 
2 0 .1  Capita l social -  El capital suscrito y pagado consiste de 5,350,000 de acciones 

de US$1 valor nom inal unitar io, todas ordinarias y nom inat ivas. 
 

2 0 .2  Aportes para futuras capita lizaciones -  Al 31 de diciem bre del 2016, 
comprende aportes efectuados en años anteriores por su pr incipal accionista 
Beauport  S. A., para futuras capitalizaciones.  

 

2 0 .3  Reservas -  Las reservas pat r imoniales al 31 de diciem bre del 2016 incluyen:  
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

 Facultat iva 7,027,104 4,803,873
 Legal 1,226,685    977,885
   
 Total 8,253,789 5,781,758

 
2 0 .3 .1  Reserva legal -  La Ley de Com pañías requiere que por lo menos el 

10%  de la ut ilidad anual sea apropiado como reserva legal hasta que 
ésta como mínimo alcance el 50%  del capital social.  Esta reserva no es 
disponible para el pago de dividendos en efect ivo, pero puede ser 
capitalizada en su totalidad.  En abril 1 del 2016, la Junta de 
Accionistas resolvió la apropiación de US$248,800 sobre los resultados 
obtenidos en el año 2015 para la const itución de esta reserva. 

 

2 0 .3 .2   Reserva Facultat iva -  Corresponde a apropiaciones de las ut ilidades 
que se generan cada año y son de libre disponibilidad, previa 
disposición de la Junta General de Accionistas.  En abril 1 del 2016, la 
Junta de Accionistas resolv ió la apropiación de US$2.2 m illones sobre 
los resultados obtenidos en el año 2015 para la const itución de esta 
reserva.  

 
2 0 .4  Ut ilidades retenidas -  Un resumen de las ut ilidades retenidas es como sigue:   
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 
 Ut ilidades retenidas – dist r ibuibles 1,323,938 2,555,924
 Resultados acum ulados provenientes de la    
   adopción por pr imera vez de las NI I F (282,729)  (282,729)
 Reservas según 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 aplicación por primera vez de 
las NI I F y de los saldos según PCGA anteriores, los cuales según Resolución 
em it ida por la Superintendencia de Com pañías en octubre 14 del 2011, podrán 
ser ut ilizados de la siguiente form a:  
 

Resultados acum ulados provenientes de la  adopción por prim era vez de 
las N I I F -  I ncluye los valores resultantes de los ajustes originados en la 
adopción por primera vez de las NI I F. 
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Reserva según PCGA anteriores -  Los saldos acreedores de las reservas de 
capital, por valuación o por valuación de inversiones según PCGA anteriores, 
sólo podrán ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas 
acum uladas y las del últ imo ejercicio económ ico concluido, si las hubieren;  
ut ilizado en absorber pérdidas;  o devuelto en el caso de liquidación de la 
compañía. 

 

2 0 .5  Dividendos -  En abril 10 del 2015, la Junta de Accionistas resolvió la 
dist r ibución de div idendos por US$1.3 m illones, sobre los resultados obtenidos 
en el año 2014.  Durante el año 2015, la Compañía realizó desembolsos por 
pago de div idendos a accionistas por US$974,293. 

 
 

2 1 . UTI LI DAD EN VENTA DE UNI DADES I NMOBI LI ARI AS 
 

Un resumen de la ut ilidad generada en venta de unidades inm obiliar ias durante el año 
2016, es como sigue:  
 

  
I ngresos 

Costo de 
ventas Ut ilidad 

 Proyectos año 2 0 1 6 :  
   Mirasol 599,728 (305,022)  294,706
   Lotes Rest itución Machala 329,720 (43,884)  285,836
   The Point  355,597 (238,738)  116,859 
   Bellini 438,644 (301,542)  137,102
   Galería del Sol    223,170   (158,741)    64,429 
     

   Total 1,946,859 (1,047,927)  898,932
     
 Proyectos año 2 0 1 5 :  
   Mirasol 2,399,050 (1,192,716)  1,206,334
   Lotes Rest itución Machala 1,068,955 (80,320)  988,635
   Terrenos Machala 1,107,885 (500,251)  607,634
   Oficina Machala 346,792 (60,587)  286,205
   Bellini 315,741 (157,572)  158,169
   Galería del Sol 233,060 (161,413)  71,647
   The Point  110,200 (42,967)  67,233 
   Torre Sol Machala 269,850 (209,914)  59,936
   Professional Center Machala     91,000    (69,797)       21,203
     

   Total 5,942,533 (2,475,537)  3,466,996 
 
 

2 2 . GASTOS POR SU NATURALEZA 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

  Gastos de adm inist ración 5,140,880 7,381,822
  Gastos de ventas   272,566    338,796
    

  Total 5,413,446 7,720,618
 
Un detalle de gastos de adm inist ración y ventas por su naturaleza, es com o sigue:  
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  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    

  Sueldos y beneficios a empleados 2,641,783 3,835,159
  Honorarios 708,976 762,226 
  Servicios básicos, alícuotas y expensas 273,677 279,822
  Comisiones en venta 272,566 338,796
  I nfraest ructura tecnológica y licencias 260,303 189,142
  Regalías y licencia de uso de im agen 255,224 396,002
  I ndem nizaciones  224,321 768,749
  I mpuestos y cont ribuciones 200,843 122,156
  Depreciación, nota 8 155,769 142,728
  Mantenim iento y reparaciones 89,847 128,916
  Seguros 51,405 66,330
  Promoción y publicidad 36,758 39,624
  Gastos de viaje y atención 36,436 75,187
  Suminist ros de oficina y limpieza 9,886 20,130
  Ot ros m enores   195,652    555,651
    

 Total 5,413,446 7,720,618
 
Gastos por sueldos y beneficios a  em pleados -  Un detalle de gastos por 
beneficios a em pleados es como sigue:  
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    

 Sueldos 1,555,934 2,171,035
 Beneficios sociales 374,601 445,309
 Aporte pat ronal 237,908 332,583
 Bonificaciones 108,254 213,801
 Ot ros beneficios 88,414 144,706
 Part icipación a t rabajadores, nota 16 251,021 477,270
 Jubilación pat ronal y desahucio, nota 18     25,651      50,455
    

 Total 2,641,783 3,835,159
 
 

2 3 . FI NANCI EROS 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

 I ngresos financieros:   
   I ntereses ganados  (269,624)   (264,712)
   

 Costos financieros:   
   Por obligaciones em it idas 637,703 408,954
   Por préstamos con ent idades financieras 277,113 476,699
   Por financiam iento con M.I . Municipalidad de Guayaquil   256,059    326,967
    

 Total 1,170,875 1,212,620
    

 
2 4 . SALDOS Y PRI NCI PALES TRANSACCI ONES CON COMPAÑÍ AS RELACI ONADAS 

 
Al 31 de diciem bre del 2016, los saldos con compañías relacionadas, efectuadas de 
común acuerdo ent re las partes, incluyen las siguientes:  
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 31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
   

 Cuentas por cobrar, nota 7:  
 Fideicom iso Santana Lofts 1,391,021 658,624
 Fideicom iso Spazio  1,308,019 1,295,909
 Fideicom iso Karibao I I   1,069,675 887,266
 Fideicom iso Karibao I   693,190 415,176
 Fideicom iso I nmobiliar io Karibao 663,780 281,621
 Haussler S. A. 424,868 420,383
 Fideicom iso Karibao I I I  268,318 230,622
 Fideicom iso Cent ro de Negocios Colón 155,618 
 Cent ro de Negocios Ejecut ivos I conclub S. A. 151,205 
 Wulfbi S. A. 96,208 32,515
 Mascardi S. A. 64,615 64,929
 Fideicom iso Ofistore 61,779 199,378
 Genviplacorp S. A. 32,973 8,219
 Fideicom iso Emporium  190,407
 Fideicom iso 100 Business Plaza  24,350
 Otros   23,792      33,575
    

 Total 6,405,061 4,742,974
   
 Cuentas por pagar corriente, nota 13:  
 Beauport  S. A. ( 1 )  737,337 737,337
 Fincas San Rafael ( 2 )  551,158 551,158
 Anyimp S. A. 196,000 
 Fideicom iso Ciudad Colón 155,618 
 Braslav S. A. 80,939 87,269
 Proespacios S. A. 39,835 46,912
 Operadora I nternacional Hotelera S. A. Operinter 34,311 
 Fideicom iso Torre Bellini  3,536
 Otras  91,214      36,696
    

  Total 1,886,412 1,462,908
   
 Cuentas por pagar no corr iente, nota 13:  
 Duncan Business 35,769 
    

Al 31 de diciembre del 2016:  
 
 Cuentas por cobrar incluye préstam os por US$5.7 m illones, servicios de gerencia 

de proyectos y ot ros por US$495,640, intereses por cobrar por US$175,089, y 
reem bolsos de gastos por US$43,931.  

 
 Cuentas por pagar incluye principalmente:  
 

( 1 )  Dividendos declarados pendientes de pago por US$737,337, correspondientes a 
resultados del año 2014.  

 
( 2 )  Corresponde a deuda adquir ida por t ransferencia de dom inio de t res lotes de 

terrenos que no genera intereses y no t ienen fecha de vencim iento. 
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  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    

 I ngresos por servicios de gerencia y gest ión de 

  proyectos, ver nota 25:  
 

   Fideicom iso Spazio 406,966 406,966
   Fideicom iso Santana Lofts 412,648 259,412
   Fideicom iso Karibao I  183,600 504,386
   Fideicom iso Club The Point 176,606 53,571
   Fideicom iso I nmobiliar io Karibao 122,680 
   Fideicom iso Karibao I I  68,725 1,031,906
   Fideicom iso Emporium 55,706 222,822
    Fideicom iso Karibao I I I  447,888
   Fideicom iso Mirasol  286,732
   Fideicom iso 100 Business Plaza  154,247
   Fideicom iso Bosques del Sol Machala               .       15,371
   
 Total 1,426,931 3,383,301
   
 Rem anentes fiduciarios:  
   Fideicom iso Torres Bellini 5,186,539 
   Fideicom iso Bellini  2,470,960
   Fideicom iso Ciudad del Río  1,430,398
   Fideicom iso Mirasol  398,287
   Fideicom iso Ciudad Colón               .      19,067
   
 Total 5,186,539 4,318,712

 
Al 31 de diciembre del 2016, rem anentes fiduciar ios incluyen la rest itución de efect ivo 
por US$3.1 m illones, unidades inmobiliar ias por US$2.7 m illones, t ransferencia de 
saldos por cobrar a clientes por US$750,743, maquinarias por US$149,941, 
obligaciones por ant icipos recibidos de clientes por US$1.3 m illones, fondo de 
garant ías por US$149,385, neto de los resultados obtenidos por el fideicom iso 
liquidado denominado Torres Bellini,  ver notas 6, 8 y 13. 
 

  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
    

 Ut ilidad en venta de propiedades de inversión, 

ver nota 9:  

 

   Fideicom iso Mirasol  213,283
   
 Total  213,283
   
 Gastos:   
   Asesoría técnica, Consorcio Nobis S. A. 342,384 358,377
   Regalías, licencia y uso de im agen, Inverquim  S. A. 255,224 396,002
   I nfraest ructura tecnológica, internet  y ot ros, 

    Tecnobis S. A. 140,513 149,354 
   Alquiler, alícuotas y expensas, I nmobiliar ia del Sol S. A. 

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

 
Com pensación del personal clave de la  gerencia  -  La compensación de los 
ejecut ivos y ot ros m iembros clave de la gerencia durante el año fue la siguiente:  
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  31/ 12/ 16 31/ 12/ 15
 

Sueldos y beneficios sociales 45,262 25,158
Honorarios 87,780 117,722
Com isiones y bonificaciones  140,992
Otros beneficios            .    5,692
  
Total 133,042 289,564
 
La compensación de los directores y ejecut ivos clave es determ inada con base en el 
rendim iento de los individuos y las tendencias del mercado. 
 
 

2 5 . CONTRATOS 
 

La Compañía ha suscrito los siguientes cont ratos de gerencia de proyectos:  
 
Fideicomiso Karibao I  -  En diciembre 18 del 2013, el Fideicom iso suscribió cont rato con 
Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao I , ubicado en el sit io El 
Pelado situado en el cantón Playas. En enero 27 y octubre 14 del 2016 se llevó a cabo 
una adenda al contrato. Los honorarios son los siguientes:  
 
 Por la gerencia del proyecto, el 5%  el cual incluye el valor I VA sobre el total de los 

costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente form a:  
 

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$26,466 
m ensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de 
US$20,923 mensuales. Desde enero del 2016 hasta sept iem bre del 2016 la suma 
US$2,340 mensuales. A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo potestad 
de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el 
cobro por esta gerencia. 
 

 Por la publicidad será determ inado por la Junta del Fideicom isos conforme avance 
de obra. 
 

 Por la gerencia comercialización, el 3%  el cual incluye el valor IVA sobre el total de 
ventas reales del proyecto, el m ism o que será reajustado al final del proyecto, 
pagadero de la siguiente forma:  
 

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$19,850 
m ensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de 
US$15,692 mensuales. Desde enero del 2016 hasta sept iem bre del 2016, la sum a 
US$13,994 mensuales. A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo 
potestad de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto 
react ivar el cobro por esta gerencia. 
 

 Por la prom oción, el 0.4%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:  
 

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$3,308 
m ensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de 
US$2,615 mensuales. Desde enero del 2016 hasta sept iembre del 2016, la suma 
US$1,516 mensuales. A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo potestad 
de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el 
cobro por esta gerencia. 
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 Por honorarios de gest ión, el 1.15%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto 
total de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la 
siguiente form a:  
 
Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$9,925 
m ensuales. Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de 
US$7,846 mensuales. Desde enero del 2016 hasta sept iembre del 2016 la sum a 
US$1,035 mensuales. A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo potestad 
de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el 
cobro por esta gerencia. 
 

 Por fee tecnología Karibao, el 1.85%  el cual incluye el valor del I VA, 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 
m ensuales. Desde enero del 2014 hasta diciembre del 2014, la suma de 
US$29,120 mensuales. Desde enero del 2016 hasta sept iem bre del 2016, la sum a 
de US$3,486 mensuales.  A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo 
potestad de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto 
react ivar el cobro por esta gerencia. 
 

 Por honorarios de escrituración, un honorario de US$1,000 ( incluido IVA) , por cada 
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicom iso Karibao I  con 
los promitentes compradores. 

 

En octubre 14 del 2016, la Junta del Fideicomiso decidió cesar la facturación de los 
honorarios;  por lo cual, la Compañía reconoció ingresos por US$183,600 durante el año 
2016 correspondiente a 9 meses.  Los referidos ingresos comprenden gerencia de 
comercialización por US$112,449, fee de tecnología por US$31,128, gerencia de 
proyecto por US$19,531, gerencia de promoción por US$12,179 y gerencia de gest ión 
por US$8,313. 
 

Fideicomiso Karibao I I  -  En diciembre 18 del 2013, el Fideicomiso suscribió cont rato con 
Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao I I , ubicado en el sit io El 
Pelado situado en el cantón Playas. En abril 28 del 2015, enero 27 del 2016 y octubre 
14 del 2016 se llevó a cabo adendas al cont rato.  Los honorarios son los siguientes:  
 
 Por la gerencia del proyecto, el 5.5%  el cual incluye el valor I VA sobre el total de 

los costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:  
 

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$33,497 
m ensuales. Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la suma de 
US$29,831 mensuales. Desde enero 2016 hasta sept iembre del 2016, la suma de 
US$1,409 mensuales. A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo potestad 
de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el 
cobro por esta gerencia. 
 

 Por la publicidad será determ inado por la Junta del Fideicom isos conforme avance 
de obra. 
 

 Por la gerencia comercialización, el 4%  el cual incluye el valor IVA sobre el total de 
ventas reales del proyecto, el m ism o que será reajustado al final del proyecto, 
pagadero de la siguiente forma:  
 

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$25,122 
m ensuales.  Desde noviem bre del 2014 hasta diciem bre del 2015, la sum a de 
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US$52,955 mensuales.  Desde enero del 2016 hasta sept iembre del 2016, la 
suma de US$6,044 m ensuales. A part ir  del m es de octubre del 2016 quedará bajo 
potestad de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto 
react ivar el cobro de la gerencia. 
 

 Por la prom oción, el 0.4%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por 
escrituración) , pagaderos de la siguiente forma:  
 
Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$4,187 m ensuales.  
Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la sum a de US$3,596 
m ensuales.  Desde enero del 2016 hasta sept iembre del 2016, la sum a de 
US$643 mensuales.  A part ir del m es de octubre de 2016 quedará bajo potestad 
de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el 
cobro de esta gerencia. 
 

 Por honorarios de gest ión, el 1.15%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto 
total de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la 
siguiente form a:  
 

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$12,561 
m ensuales. Desde noviembre del 2014 hasta diciembre del 2015, la suma de 
US$9,930 mensuales. A part ir  de enero del 2016 hasta sept iembre del 2016 la 
suma US$457 mensuales.  A part ir  del m es de octubre de 2016 quedará bajo 
potestad de la Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto 
react ivar el cobro de esta gerencia. 
 

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

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2013, la suma de US$79,380 
m ensuales. Desde enero 2014 hasta noviembre del 2014, la sum a de US$36,855 
m ensuales y en el m es de diciem bre del 2014, la suma de US$9,589. 
 

 Por honorarios de escrituración, hasta m arzo 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 I I  con los promitentes compradores. 

 
En 14 de octubre del 2016, la Junta del Fideicomiso decidió cesar la facturación de los 
honorarios;  por lo cual, la Compañía reconoció ingresos por US$68,725 durante el año 
2016 correspondiente a 9 meses.  Los referidos ingresos comprenden gerencia de 
comercialización por US$48,566, gerencia de proyecto por US$11,321, gerencia de 
promoción por US$5,167 y gerencia de gest ión por US$3,671. 
 
Fideicom iso Karibao I I I  -  En diciembre 18 del 2013, el Fideicom iso suscribió cont rato 
con Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao I I I , ubicado en el 
sit io El Pelado situado en el cantón Playas. En julio 20 del 2015 se llevó a cabo una 
adenda al contrato.  Los honorarios son los siguientes:  
 
 Por la gerencia del proyecto, el 4%  el cual incluye el valor I VA sobre el total de los 

costos directos del proyecto, pagaderos de la siguiente form a:  
 

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a 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 part ir  de agosto del 2015 quedará bajo potestad de la 
Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro 
por gerencia. 
 

 Por la publicidad será determ inado por la Junta del Fideicom isos conforme avance 
de obra. 
 

 Por la gerencia comercialización, el 3%  el cual incluye el valor IVA sobre el total de 
ventas reales del proyecto, el m ism o que será reajustado al final del proyecto, 
pagadero de la siguiente forma:  
 

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$39,062 
mensuales. Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de 
US$23,887 mensuales. A part ir  de agosto del 2015 quedará bajo potestad de la 
Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro 
por gerencia. 
 

 Por la prom oción, el 0.50%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:  
 

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$6,510 m ensuales.  
Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de US$3,981 mensuales.  
A part ir  de agosto del 2015 quedará bajo potestad de la Junta del Fideicom iso 
suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro por gerencia. 
 

 Por honorarios de gest ión, el 1.5%  el cual incluye el valor del I VA sobre el monto 
total de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la 
siguiente form a:  
 
Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la sum a de US$19,531 
m ensuales.  Desde noviem bre del 2014 hasta julio del 2015, la sum a de 
US$11,944 mensuales.  A part ir  de agosto del 2015 quedará bajo potestad de la 
Junta del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro 
por gerencia. 

 
 Por fee tecnología Karibao, el 2%  el cual incluye el valor del I VA, pagaderos de la 

siguiente forma:  
 

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

 

 Por honorarios de escrituración, un honorario de US$1,400 ( incluido IVA) , por cada 
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicom iso Karibao I I I  con 
los promitentes compradores. 

 

Los ingresos por servicios de gerencia y gest ión de proyectos fueron facturados hasta el 
año 2015, según los acuerdos celebrados ent re las partes, anteriormente descritos. 
 

Fideicomiso Spazio -  En sept iembre 16 del 2013, el Fideicomiso suscribió 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 llevó a 
cabo una adenda al contrato.  Los honorarios son los siguientes:  
 
 Por la gerencia del proyecto, el 4.96%  el cual incluye el valor I VA 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 sept iembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la sum a de US$69,010 
m ensuales.  Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la sum a de US$18,403 
m ensuales. A part ir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la sum a $20,797 
m ensuales. 

 

 Por la publicidad será determ inado por la Junta del Fideicom isos conforme avance 
de obra. 
 

 Por la gerencia com ercialización, el 2.45 %  el cual incluye el valor IVA sobre el 
total de ventas reales del proyecto, el m ismo que será 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 sept iembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la sum a de US$80,657 
m ensuales.  Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la sum a de US$21,508 
m ensuales. A part ir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la sum a US$6,809 
m ensuales. 
 

 Por la prom oción, el 0.71%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:  
 

Desde junio del 2013 hasta agosto del 2013, la suma de US$4,717 mensuales.  
Desde sept iembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la sum a de US$12,913 
m ensuales.  Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la sum a de US$3,443 
m ensuales. A part ir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la sum a US$3,892 
m ensuales. 
 

 Por honorarios de gest ión, el 1.19%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto 
total de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la 
siguiente form a:  
 
Desde junio del 2013 hasta agosto del 2013, la suma de US$7,862 mensuales.  
Desde sept iembre del 2013 hasta diciembre del 2013, la sum a de US$21,521 
m ensuales.  Desde enero del 2014 hasta mayo del 2014, la sum a de US$5,739 
m ensuales. A part ir de junio del 2014 hasta enero del 2017 la sum a US$6,486 
m ensuales. 
 

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

 
Durante el año 2016, la Compañía obtuvo ingresos por gerencia de proyecto por 
US$222,830, gerencia de comercialización por US$72,950, gerencia de gest ión por 
US$69,491 y gerencia de promoción por US$41,695. 

 

Fideicomiso Emporium -  En mayo 10 del 2013, el Fideicom iso suscribió 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 I VA sobre el total de 
los costos directos de const rucción pagaderos de la siguiente form a:  

 

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la sum a de US$18,482 m ensuales.  
En el m es de noviem bre del 2013 la suma de US$250,000. A part ir  de diciem bre 
del 2013 hasta marzo del 2016 la suma US$10,214 mensuales. 
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 Por la publicidad será determ inado por la Junta del Fideicom isos conforme avance 
de obra. 

 

 Por la gerencia comercialización, el 2.7 %  el cual incluye el valor I VA sobre el 
total de ventas del proyecto, el m ismo que será reajustado al final del proyecto, 
pagadero de la siguiente forma:   

 

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la sum a de US$23,419 m ensuales.  
En el m es de noviem bre del 2013 la suma de US$219,105.  A part ir  de diciembre 
del 2013 hasta febrero del 2014, la sum a US$1,520 mensuales.  Desde marzo del 
2014 hasta m arzo del 2016, la suma de US$3,435 m ensuales. 
 

 Por la promoción, el 0.72%  el cual incluye el valor del I VA sobre el monto total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente forma:  
 
Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la sum a de US$3,503 mensuales.  
En noviembre del 2013 la sum a de US$35,000.  A part ir  de diciem bre del 2013 
hasta marzo del 2016 la sum a US$2,378 mensuales. 
 

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

Desde abril del 2013 hasta octubre del 2013, la sum a de US$5,473 mensuales.  
En noviembre del 2013 la sum a de US$50,000.  A part ir  de diciem bre del 2013 
hasta febrero del 2014, la suma US$3,883 m ensuales.  Desde m arzo del 2014 
hasta marzo del 2016, la suma de US$4,770 mensuales. 
 

 Por honorarios de escrituración, un honorario de US$1,000 ( incluido IVA) , por cada 
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicom iso Emporium con 
los prom itentes compradores. 

 

Durante el año 2016, la Compañía obtuvo ingresos por gerencia de proyecto por 
US$27,358, gerencia de gest ión por US$12,776, gerencia de comercialización por 
US$9,202 y gerencia de promoción por US$6,370. 

 

Fideicom iso 100 Business Plaza -  En noviembre 28 del 2014, el Fideicomiso suscribió 
cont rato 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 llevó a cabo una 
adenda al contrato. Los honorarios son los siguientes:  
 

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

Desde noviembre del 2014 hasta m arzo del 2015, la suma de US$9,230 
m ensuales.  A part ir  del m es de abril del 2015, quedará bajo potestad de la Junta 
del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro por esta 
gerencia. 

 

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

 

Desde noviembre del 2014 hasta m arzo del 2015, la suma de US$35,691 
m ensuales.  A part ir  del m es de abril del 2015, quedará bajo potestad de la Junta 
del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro por esta 
gerencia. 
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 Por la prom oción, el 0.75%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto (excluyendo los ingresos por 
escrituración) , pagadero de la siguiente forma:  

 

Desde noviembre del 2014 hasta m arzo del 2015, la suma de US$8,923 
m ensuales.  A part ir  del m es de abril del 2015, quedará bajo potestad de la Junta 
del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro por esta 
gerencia. 
 

 Por honorarios de gest ión, el 1.25%  el cual incluye el valor del IVA sobre el monto 
total de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto (excluyendo los ingresos 
por escrituración) , pagaderos de la siguiente forma:  
 

Desde noviembre del 2014 hasta m arzo del 2015, la suma de US$3,742 
m ensuales.  A part ir  del m es de abril del 2015, quedará bajo potestad de la Junta 
del Fideicom iso suspender el honorario o en su defecto react ivar el cobro por esta 
gerencia. 
 

 Por honorarios de escrituración, un honorario de US$1,400 ( incluido IVA) , por cada 
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicom iso 100 Business 
Plaza con los prom itentes compradores. 

 
Los ingresos por servicios de gerencia y gest ión de proyectos fueron facturados hasta el 
año 2015, según los acuerdos celebrados ent re las partes, anteriormente descritos. 

 
Fideicomiso Santana Lofts -  En octubre 26 del 2015, el Fideicom iso suscribió 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 I VA sobre el total 

de los costos directos de const rucción del proyecto, pagadero de la siguiente 
forma:  
 
Desde octubre del 2015 hasta febrero 2017, la sum a de US$17,084 m ensuales.  
Desde m arzo del 2017 hasta febrero del 2019, la suma de US$48,406 mensuales 
 

 Por la gerencia de comercialización, el 3%  el cual incluye el valor del I VA sobre el 
total de ventas reales del proyecto (excluyendo ingresos por escrituración e 
ingresos por venta de parqueos para negocio de alquiler) ,  el m ismo que será 
reajustado al f inal del proyecto, pagadero de la siguiente forma:  
 
Desde octubre del 2015 hasta febrero del 2017, la suma de US$58,902 
m ensuales.  Desde marzo del 2017 hasta febrero del 2019, la sum a de 
US$10,431 mensuales. 
 

 Por la gerencia de prom oción un honorario correspondiente al 0.75%  el cual 
incluye el valor del I VA sobre el total de ventas detalladas en la fact ibilidad del 
proyecto (excluyendo ingresos por escrituración e ingresos por venta de parqueos 
para negocio de alquiler) , pagadero de la siguiente form a:  
 
Desde octubre del 2015 hasta febrero del 2017, la suma de US$14,725 
m ensuales.  Desde marzo del 2017 hasta febrero del 2019, la sum a de US$2,608 
m ensuales. 

 
 Por la gerencia de gest ión un honorario correspondiente al 1.25%  el cual incluye 

el valor del I VA sobre el total de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto 
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(excluyendo ingresos por escrituración 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 m ensuales.  
Desde m arzo del 2017 hasta febrero del 2019, la suma de US$17,384 mensuales. 

 
 Por la publicidad será determ inado por la Junta del Fideicom isos conforme avance 

de obra. 
 

 Por honorarios de escrituración, un honorario de US$1,000 ( incluido IVA) , por cada 
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicom iso Santana Lofts 
con los prom itentes compradores. 

 
En octubre 14 del 2016, la Junta del Fideicomiso decidió cesar la facturación de los 
honorarios;  por lo cual, la Compañía reconoció ingresos por US$412,648 durante el año 
2016 correspondiente a 9 meses.  Los referidos ingresos comprenden gerencia de 
comercialización por US$246,084, gerencia de proyecto por US$76,451, gerencia de 
promoción por US$61,521 y gerencia de gest ión por US$28,592. 
 
Fideicomiso Inmobiliario Karibao, proyecto Karibao Laguna -  En noviembre 29 del 2016, 
el Fideicom iso suscribió contrato con Pronobis S. A. con la gerencia del proyecto 
inmobiliario Karibao Laguna, ubicado en el sit io El Pelado situado en el cantón Playas.  
Los honorarios son los siguientes:  
 
 Por la gerencia del proyecto, el 5%  sobre el total de los costos directos de 

const rucción del proyecto, pagadero de la siguiente forma:  
 
Por los m eses de noviem bre y diciembre del 2016, la suma bim ensual de 
US$54,825.  Desde enero del 2017 hasta noviembre del 2018, la suma de 
US$7,050 mensuales. 

 
Durante el año 2016, la Compañía 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 suscribió cont rato con Pronobis S. A. con la gerencia del proyecto 
inmobiliario Karibao Playa, ubicado en el sit io El Pelado situado en el cantón Playas.  Los 
honorarios son los siguientes:  
 
 Por la gerencia del proyecto, el 5%  sobre el total de los costos directos de 

const rucción del proyecto ( rubro edificación) , pagadero de la siguiente forma:  
 
Por los m eses de noviem bre y diciembre del 2016, la suma bim ensual de 
US$67,855.  Desde enero del 2017 hasta junio del 2017, la suma de US$38,904 
m ensuales.  Desde julio del 2017 hasta febrero del 2018, la sum an de US$6,462 
m ensuales. 
 

 Por la gerencia de com ercialización, un honorario correspondiente al 2%  sobre el 
total de ventas reales del proyecto (excluyendo ingresos por escrituración) , el 
m ismo que será reajustado al f inal del proyecto, pagadero de la siguiente forma:  
 
Desde el m es de julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suma mensual de 
US$23,271. 
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 Por la gerencia de prom oción, un honorario correspondiente al 0.4%  sobre el total 
de ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por 
escrituración) , pagadero de la siguiente form a:  
 
Desde el m es de julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suma mensual de 
US$4,654. 
 

 Por fee de tecnología, un honorar io correspondiente al 1.85%  sobre el total de 
ventas detalladas en la fact ibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por 
escrituración) , pagadero de la siguiente form a:  
 
Desde el m es de julio del 2017 hasta febrero del 2018, la suma mensual de 
US$21,823. 
 

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

 
 

2 6 . HECHOS OCURRI DOS DESPUÉS DEL PERÍ ODO SOBRE EL QUE SE I NFORMA 
 

Ent re el 31 de diciem bre del 2016 y la fecha de aprobación de los estados financieros 
(abril 28 del 2017)  no se produjeron eventos que en opinión de la Administ ración 
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos. 
 
 

2 7 . APROBACI ÓN DE LOS ESTADOS FI NANCI EROS 
 

Los estados financieros por el año term inado el 31 de diciem bre del 2016 han sido 
aprobados por la adm inist ración en m arzo 31 del 2017 y serán presentados a los 
Accionistas y Junta Direct iva para su aprobación definit iva.  En opinión de la 
Adm inist ración de la Compañía, los estados financieros serán aprobados por la Junta 
Direct iva sin m odificaciones. 
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

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

Opinión 

Hemos auditado los estados financieros separados de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A., 

que comprenden el estado de situación 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 año terminado en esa fecha, así como las 
notas a los estados financieros separados que incluyen un resumen de las políticas contables 
significativas, y hemos emitido nuestro informe sin salvedades con fecha abril xx del 2017. 
También, hemos auditado la Información Financiera Suplementaria incluida en los Anexos 1 al 
5 adjuntos de la Compañía, al 31 de diciembre del 2016. 

En nuestra opinión, la Información Financiera Suplementaria de la Compañía incluida en los 
Anexos 1 al 5 adjuntos al 31 de diciembre del 2016, está preparada, en todos los aspectos 
materiales, de conformidad con las disposiciones establecidas en el Título II, Subtítulo IV, 
Capítulo IV, Sección IV, Artículo 13 de la Codificación de Resoluciones del Consejo Nacional de 
Valores. 

Fundamentos de la opinión 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría - NIA. 
Nuestras responsabilidades de acuerdo con las referidas normas se describen más adelante en 
este informe en la sección “Responsabilidades del Auditor en Relación con la Auditoría de la 
Información Financiera Suplementaria”. Somos independientes de la Compañía de 
conformidad con los requerimientos de ética que son aplicables para nuestra auditoría de la 
Información Financiera Suplementaria en Ecuador, y hemos cumplido las demás 
responsabilidades de ética de conformidad con dichos requerimientos. Consideramos que la 
evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una 
base para nuestra opinión. 

Asunto de énfasis - Base de presentación y restricción de distribución 

La Información Financiera Suplementaria adjunta es preparada por la Compañía, en 
cumplimiento de las disposiciones establecidas en el Título II, Subtítulo IV, Capítulo IV, 
Sección IV, Artículo 13 de la Codificación de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores. 

Deloitte 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 como una entidad legal única e independiente, Conozca en www.deloitte.com/ec/conozcanos la descripción 
detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro. 

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



Este informe se emite únicamente para información y uso de Accionistas, Miembros del 
Directorio y Administración de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A., y para su presentación 
al Consejo Nacional de Valores en cumplimiento de las disposiciones emitidas por esta entidad 
de control; por lo tanto, no podrá utilizarse para ningún otro propósito ni ser distribuido a 
otras partes. Nuestra opinión no se modifica por este asunto. 

Responsabilidad de la administración por la Información Financiera Suplementaria 

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

Los Encargados del Gobierno de la Compañía son responsables de la supervisión del proceso 
de reporte de la Información Financiera Suplementaria de la Compañía. 

Responsabilidad del auditor en relación con la Información Financiera Suplementaria 

Nuestro objetivo es obtener una seguridad razonable de si la Información Financiera 
Suplementaria está libre de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de 
auditoría que incluya nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, 
pero no garantiza que una auditoría realizada de acuerdo con Normas Internacionales de 
Auditoría (NIA) detectará 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 económicas que los usuarios 
toman basándose en la Información Financiera Suplementaria. 

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

+  Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en la Información Financiera 
Suplementaria, debido a fraude o error, diseñamos y ejecutamos procedimientos de 
auditoría para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y 
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar un 
error material debido a fraude es más elevado que en el caso de una incorrección material 
debido a error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones 
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o vulneración del control interno. 

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de 
diseñar procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no con 
el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la 
Compañía. 

+ Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones 
contables y la correspondiente información revelada por la Administración es razonable.



Comunicamos a los responsables de la Administración de la Compañía respecto a, entre otros 
asuntos, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificada y los hallazgos 
significativos, así como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos 
en el transcurso de la auditoría. 

Proporcionamos a los responsables de la Administración una declaración de que hemos 
cumplido con los requerimientos de ética en relación 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. 

Dil A Goucl. 
Guayaquil, Abril 28, 2017 me Castro H. 
SC-RNAE 019 cio 

fegistro No. 0.7503



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

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

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

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

Características de la emisión de obligaciones: 

NUMERAL DESCRIPCIÓN CUMPLE COMENTARIOS 

1d Fecha del Acta La Junta General de Accionistas celebrada en abril 26 del Cumplida Ninguno 
de la Junta 2016 resolvió autorizar la emisión de papel comercial por 
General de US$10,000,000. 
Accionistas 

4,2 Valor y plazo El monto total autorizado para la emisión es de Cumplida Ninguno 
US$10,000,000. El plazo del programa de emisión de 
papel comercial es de 720 días. 

La emisión se realizó de forma desmaterializada. 

1.3 Moneda Dólar de los Estados Unidos de América. Cumplida Ninguno 

1.4 Tasa de interés y Las obligaciones de papel comercial no pagarán interés Cumplida Ninguno 
forma de cálculo alguno (cupón cero) y amortizarán 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 PÚBLICA DE LA EMISIÓN DE 
PAPEL COMERCIAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

1.5 Pago de 
intereses y 
amortización de 
capital 

1.6 Agente pagador 
y lugar de pago 

1.7 Resguardos 

Las obligaciones de papel comercial no pagarán interés 
alguno (cupón cero) y amortizarán el capital al 
vencimiento de cada uno de los mismos. 

El pago del papel comercial será al vencimiento del plazo 
y se lo realizará mediante compesación a través del 
Depósito Centralizado de Compensación y Liquidación 
DECEVALE S. A. 

La Compañía se obliga a mantener los siguientes 
resguardos: 

Establecer las siguientes medidas cuantificables en 
función 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 
autorización de la oferta pública y hasta la redención total 
de los valores; y, 

Los activos reales sobre los pasivos de la Compañía 
deberán 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 PÚBLICA DE LA EMISIÓN DE 
PAPEL COMERCIAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

1.8 Garantía de la 
emisión 

1.9 Destino de la 
emisión 

1.10 Descripción del 
sistema de 
colocación 

1.11 Representante 
de los 
obligacionistas y 
convenio de 
representación 

| Mantener durante la vigencia de la emisión, la relación de 
los activos libres de gravamen sobre las obligaciones en 
circulación (80%), según lo establecido en el artículo 2 de 
la sección 1, del capítulo IV, subtítulo 1, del título 111 de la 
Codificación de Resoluciones expedidas por el Consejo 
Nacional de Valores, la Ley de Mercado de Valores y 
demás normativas pertinentes. 

La emisión estará respaldada por Garantía General en los 
términos de la Ley de Mercado de Valores y sus 
Reglamentos. 

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

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

El representante de los obligacionistas será el Estudio 
Jurídico Pandzic 8 Asociados. 

En mayo 13 del 2016, se suscribió el contrato de 
representación de obligacionistas entre Promotores 
Inmobiliarios Pronobis S. A. y Estudio Jurídico Pandzic 8 

Cumplida 

Cumplida 

Cumplida 

Cumplida 

Ninguno 

Ver Anexo 2. 
A febrero 28 del 2016, la 

relación de los recursos 
utilizados en capital de 
trabajo y sustitución de 
pasivos fue del 52% y 48%, 
respectivamente. 

Ninguno 

Ninguno
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CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PROSPECTO DE OFERTA PÚBLICA DE LA EMISIÓN DE 
PAPEL COMERCIAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

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

1.12 Procedimiento de La presente emisión 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 otorgó una calificación “AAA”.
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APLICACIÓN DE LOS RECURSOS CAPTADOS POR LA EMISIÓN DE PAPEL COMERCIAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
  

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

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

Un detalle del destino de los fondos a continuación: 

31/12/2016 28/02/2017 

US$ Y US$ % 

Capital de trabajo 4,831,042 51% 4,939,803 52% 
Sustitución de pasivos 1,560,000 20% 4,503,950 48% 

Total 6,712,202 9,443,753 
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PROVISIONES PARA EL PAGO DE CAPITAL E INTERESES DE LA EMISIÓN DE PAPEL 
COMERCIAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

Emisión de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de 
Valores mediante Resolución 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 emisión de 
obligaciones: 

Saldo Saldo 
contable Diferencia requerido 

... (en U.S. dólares) ... 
Emisión de papel comercial: 
Vencimientos corrientes 9,458,711 9,458,711 

Costo financiero por pagar 13,587 (64) 313,523 

Total 2,772,298 194) 9,772,234 

Papel comercial - Representa documentos por pagar por emisión de papel comercial cupón 
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. 
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GARANTÍAS QUE RESPALDAN LA EMISIÓN DE PAPEL COMERCIAL 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
  

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

Durante el periodo de vigencia de la emisión del papel comercial la Compañía se compromete 
a mantener los siguientes compromisos y resguardos a partir de la oferta pública y hasta la 
rendición 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 Compañía mantiene un índice de 0.90. 

+ Los activos reales sobre los pasivos de la Compañía deberán permanecer en niveles de 

mayor o igual a uno. Al 31 de diciembre del 2016, la Compañía mantiene una relación de 
1.83. 

+ La Compañía no repartirá dividendos mientras existan obligaciones en mora. Al 31 de 
diciembre del 2016, la Compañía no presenta obligaciones en mora. 

+ Mantener durante la vigencia de la emisión, la relación de los activos libres de gravamen 
sobre las obligaciones en circulación 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 circulación. 

Garantía general de Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A., según el Artículo 2 de la Sección 
1, Capítulo IV, Subtítulo 1, Título III de la Codificación de Resoluciones expedidas por el 
Consejo Nacional de Valores: 

Colateral constituido (en U, S. dólares) 

Total activos 36,188,461 
(=) Activos con gravamen (4,750,329) 
(-) Activos diferidos (36,336) 
(-) Monto no redimido de las obligaciones en circulación (10,000,000) 
(-) Cuentas por cobrar provenientes de la negociación de derechos (2,648,535) 

fiduciarios a cualquier título, en los cuales el patrimonio autónomo 
este compuesto por bienes gravados 

(-) Inversiones en acciones en compañías nacionales o extranjeras (272,447) 
que no coticen en bolsa o en mercados regulados y están 
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 máximo disponible (80%) 14,293,282 
Obligaciones colocadas 10,000,000 
Excedente 4,293,282 
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PRESENTACIÓN, REVELACIÓN Y BASES DE RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN 
LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS POR COBRAR A RELACIONADAS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

Emisión de papeles comerciales aprobada por la Intendencia Nacional de Mercado de 
  

Valores mediante Resolución No.SCVS.INMV.DNAR.16.0003662 

Presentación y revelación li aldos por cobrar con ñías relacio z 

A continuación, se detallan los principales saldos con compañías relacionadas vigentes al 31 
de diciembre del 2016, las cuales la Compañía ha revelado y presentado en sus estados 
financieros al 31 de diciembre del 2016 de acuerdo a las Normas Internacionales de 
Información 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 1 693,190 
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 663,780 
Haussler S. A. 424,868 
Fideicomiso Karibao III 268,318 

Fideicomiso Centro de Negocios Colón 155,618 
Centro de Negocios Ejecutivos Iconclub S. A. 151,205 
Wulfbí 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 
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. 

Método de la tasa de interés efectiva - El método de la tasa de interés efectiva es un 
método de cálculo del costo amortizado de un instrumento financiero y de imputación del 
ingreso financiero a lo largo del período 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 comisión, puntos básicos de intereses pagados o recibidos, costos de transacción 
y otras primas o descuentos que estén incluidos en el cálculo de la tasa de interés efectiva) a
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PRESENTACIÓN, REVELACIÓN Y BASES DE RECONOCIMIENTO COMO ACTIVOS EN 
LOS ESTADOS FINANCIEROS DE LAS CUENTAS POR COBRAR A RELACIONADAS 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

lo largo de la vida esperada del instrumento financiero o, cuando sea adecuado, en un período 
más 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 período sobre el cual se informa. Un activo financiero estará deteriorado 
cuando exista evidencia objetiva del deterioro como consecuencia de uno o más 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 Compañía dará de baja en cuentas un 
activo financiero únicamente 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 Compañía no transfiere ni 
retiene substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad y continúa 
reteniendo el control del activo transferido, la Compañía reconocerá su participación en el 
activo y la obligación asociada por los montos que tendría que pagar. 

 


