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LOS AUDITORES IENTE

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

Opinidn

Hemos auditado los estados financleros separados adjuntos de Promotores Inmobiliarios
Pronobls S, A, que incluyen el estado de situacién financiera separado al 31 de diciembre del
2017 y los correspondientes estados de resultado Integral separado, de cambios en el
patrimonlo separado y de flujos de efectivo separado por el afio terminado en esa fecha, asi
como las notas a los estados financieros separados gque incluyen un resumen de ias politicas
contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros separados adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos materiales, la posicién financlera de Promotores Inmobillarios Pronobis S.A.
al 31 de diciembre del 2017, el resuitado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el
aflo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion
Financiera - NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentos de la opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internaclonales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen més adelante en este
informe en la secclén "Responsabliidades del auditor en relacién con la auditorfa de los
estados financieros separados”. Somos independientes de Promotores Inmobiliarios Pronobis
S. A. de acuerdo con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en Inglés) y las
disposiciones de independencla de la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del
Ecuador, y hemos cumplido las demds responsabilidades de ética de conformidad con dicho
Cédigo. Consideramos que la evidencla de auditorfa que hemos obtenido es suficiente y
aproplada para proporcionar una base para nuestra opinién.

Cuestion clave de auditoria

Una cuestion clave de auditoria es aquella cuestion que, segin nuestro juicio profesional, ha
sido de mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros separados del
periodo actual. Esta cuestidn ha sido tratada en el contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros en su conjunto y en la formacién de nuestra opinlon sobre éstos, y no
expresamos una opinién por separado sobre esta cuestion
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V. ] e deterforo de cuent. or cobrar e inversiones en provectos inmob

Debido a {a actividad econdmica de la Compafiia, los préstamos y aportes a los Fideicomisos,
los cuales asclenden a US$15.6 millones, representan el 41% del total de activos de la
Compafiia. En razén de la naturaleza de estos activos, proyectos inmobiliarios en curso, la
valuacion razonable de los referidos activos, depende del monitareo permantente por parte de
la Administracién para identificar posibles indicios de deterforo de valor,

El proceso de monitoreo involucra el seguimiento constante de la factibilidad legal, técnica y
econdmlca de los proyectos y en caso de Identificar deterioro de valor, requlere la estimacién
del importe recuperable, el cual Incluye |a estimacion de los costos necesarlos para concluir
ios proyectos, asi como los precios de ventas de fos bienes que integran esos proyectos y el
horlzonte de tlempo en que las referidas ventas podrian efectuarse,

La evaluacién de deterioro de cuentas por cobrar e inversiones en proyectos inmablliarios es la
estimacidn mds Importante de los estados financleros separados de la Compafifa debido a la
materiltdad de los saldos expuestos y a los juicios de la Administracién involucrados para
determinar el importe recuperable de estos activos, En razén de estos aspectos,
consideramos la valuacion de las tuentas por cobrar e inversiones en proyectos Inmobiliario
como un asunto clave de auditoria.

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

» Para todas las inversiones en derechos fiduclarios realizamos procedimientos que nos
permitieron obtener certeza razonable de su adecuada valuacién, los cuales consistieron

en:

. Enviamos solicitudes de confirmacién a todos los fideicomisos en los cuales la Compaiiia
es Constituyente y comparamos los saldos de Jas respuestas recibldas con los reglstros

contables.

« Evaluamos los factores de indiclos de deterioro de valor de las inversiones y cuenta por
cobrar a Fidelcomisos significativos, tales como factibilidad legal, técnica y comercial del
proyecto; asi como resuitados financieros de los Fidelcomisos. En aquelios casos que se
identicé Indicios de deterioro de valor, se realizd lo siguiente:

+ Solicitamos a la Administracién de la Compafiia el analisis de la factibllidad financiera
de los proyectos inmobiliatios, informes de avance de obra emitidos por ¢!
Fiscalizador de los proyectos, actas de Juntas y rendiciones anuales de cuenta de los
Fideicomisos.

« Solicitamos y evaluamos la razonabilidad de {a determinacién del importe recuperable
de las inversiones en los proyectos inmobiliarios realizado por la Administracién con la
revisién de la documentacién soporte de las principales variables incluidas en el
anallsls. '

En el desarrolio de nuestras pruebas no identificamos excepciones.,




Asunto de énfasis

Sin calificar nuestra opinidn informamos que, tal como se explica en fa Nota 9 y 10,
Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. también prepard estados financleros consolidados
conforme lo requieren las NIIF. Los estados flnancieros separados adjuntos se presentan por
requerimiento de la Superintendencia de Compafiias.

Informacién presentada en adicidn a los estados financieros separados

La Administracion es responsable por la preparacion de informaclén adicional, la cual
comprende el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, pero no incluye
el juego completo de estados financieros separados y nuestro informe de auditorfa. Se espera
que esta Informacién sea puesta a nuestra disposicion con posterioridad a la fecha de este
informe.

Nuestra opinidn sobre los estados financleros separados de la Compafifa, no incluye dicha
informacion y no expresamos ninguna forma de aseguramlento o conclusidn sobre la misma,

En conexidn con la auditoria de los estados financleros separados, nuestra responsabllidad es
leer dicha Informacién adicional cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar st esta
informacién contiene inconsistencias materiales en relaclén con los estados financieros
separados 0 con nuestro conocimiento obtenido durante ia auditoria, o si de otra forma
parecerfa estar matertalmente incorrecta,

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas, si
conclulmos que existe un error material en esta informaclidn, tenemos la obligacién de
reportar dicho asunto a los Directores de la Compaiifa.

Responsabillidad de la Administracién y de los Directores de la Compaiiia por los
estados financieros separados

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

En la preparacién de los estados financieros separados, la Administracién es responsable de
evaluar la capacidad de la Compafila para continuar como negocio en marcha, revelando,
seglin corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y el Uso de la base
contable de negocio en marcha, a menos que ia Administracién tenga la intencién de liquidar
la Compafiia o cesar sus operaciones, ¢ bien, no tenga otra alternativa realista que hacerlo.

Los Directores, son responsables de la supervision del proceso de reporte financiero de fa
Compaifiia.




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

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

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

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financleros
separados, debido a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenamos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar un error
materfal debido a fraude es mas elevado que en el caso de una Incorreccidn material
debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacién, omislones
deliberadas, manifestaciones intenclonadamente erroneas o vulneracién dei control
interno.

Obtenemos conacimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de audltorfa que sean aproplados en las clrcunstancias, pero no
con el propésito de expresar una opinidn sobre la efectlvidad del control interno de la
Compafiia.

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

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por patte de la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha vy, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir
si existe o no una incertidumbre material relacionada ¢on eventos o condiciones gue
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compafiia para continuar
como negocio en marcha, Si conclulmos que existe una Incertidumbre material, se
requlere que llamemos la atencidn en nuestro Informe de auditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
expresar una opinién modificada. Nuestras conclusioties se basan en la evidencla de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos o
condiciones futuros pueden ocasionar gue la Compafila deje de ser una empresa en

funcionamiento.

Evaluamos la presentacidn general, la estructura y el contenido de los estados financleros
separados, Incluyendo las revelaciones, vy sl ios estados financlercs separados representan
las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren una presentacion
razonable,




Comunicamos a los responsables de la Administracién de ia Compafila respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos
signlficativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que Identificamos
en el transcurso de la auditoria. '

Proporcionamos a los responsables de la Administracién una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética en relacién 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 correspondlentes salvaguardas,

Entre los asuntos comunicados a la Administracién de la Compafiia, determinamos aguellos
que fueron mas significativos en la audltorfa de los estados financleros separados del afio
actual y que es, en consecuencia, la cuestién clave de la auditorfa. Describimos este asunto
en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente este asunto o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes,
determinemos que un asunto no se deberia comunicar en nuestro informe porque
razonablemente esperamos que las consecuencias adversas superarfan los beneficios de
Interés publico de la comunicacidn,

Guayaquil, abril 13, 2018
SC-RNAE 019

Registro No, 0.7503




PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOBIS S. A,

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:

Efective v equivalentes de efectivo

Inverslones en titulos fiduclatios disponibles
para la venta

Inventarios

Cuentas por cobrar

Impuestos

Otros

Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiedades y equipos

Propledades de {nversion

Inversiones en derechos fiduciarios
Inversiones en subsidlarias y asocladas
Impuestos diferidos

Total activos no corrientes

TOTAL

Ver notas a los estados financieros separados

Notas ,312135[11 31/12/16

(en U.S. délares)
4 507,813 1,828,642
215,000
5 3,815,334 4,967,986
6,22 14,008,119 8,497,933

14 56,022

21,480 31,480
18,408,768 15,541,050
7 3,180,350 2,598,392
8 5,478,526 7,001,993
9 8,048,204 10,738,243
10 276,998 272,447
14 77,753 36,336
17,961,831 20,647,411
36,370,599 36,188,461




PASIVOS Y PATRIMONIO Notas
PASIVOS CORRIENTES:

Préstamos 11
Cuentas por-pagar 12,22
Anticipos de clientes 13
Impuestos i4
Obiigaciones acumuladas 15
Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:

Préstamos 11
Cuentas por pagar 12
Obligaciones por beneficios definidos 16
Total pasivos no corrientes

Total pasives

PATRIMONIO: 18
Capital soclal

Aportes para futuras capitallzaclones

Reservas

Utilidades retenidas
Total patrimonio

TOTAL

31/12/17

31/12/16

(en U.S. délares)

4,116,593 12,772,231
1,880,193 2,284,425
963,869 1,776,635
33,106 82,620
929,766 424,789
7,923,527 17,340,700
10,485,695 2,212,217
35,769 35,769
281,243 201,101
10,802,707 2,449,087
18,726,234 19,789,787
5,350,000 5,350,000
1,736,646 1,736,646
8,377,962 8,253,789
2,179,757  _1,058,239
17,644,365 16,398,674
36,370,599 36,188,461

™

M
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‘Ing:-Alexandra Mancero
Contadora General




PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONQOBIS S. A,

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL SEPARADO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

Afio terminado

Ing. And
Gerente\Gene

P

e

Notas 31/12/17 31 1
(en U.S. doélares)

INGRESOS:
Remanentes flduclarios 22 5,955,254 5,186,539
Serviclos de gerencia y gestidn de proyectos 22 1,339,335 1,426,931
Utllidad en venta de unidades inmobiiiarias i9 761,547 898,032
Utllidad en venta de propledades de-inversién 22 835,472
Total 8,891,608 7,512,402
GASTOS:
Administracion 20 (4,292,953) (4,524,126)
Ventas 20 (1,040,984) (889,320)
Costos financieros 21 (1,346,160)  (1,170,875)
Ingresos financieros 21 532,834 269,624
Otros (egresos) ingresos, neto {180,525} 224 744
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 2,563,820 1,422,449
GASTO POR IMPUESTO A LA RENTA: 14

Corriente (188,343) (217,059)

Diferido __ 41,417 __ 36,336
Total —(146,926) (180,723}
UTILIDAD DEL ANO 2,416,894 1,241,726
OTRO RESULTADO INTEGRAL:
Partidas que no se reclasificaran posteriormente a

resuitados:
Nuevas medliciones de obligaciones por beneficlos

definidos .. (53,648)  __(1,681)
TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO 2,363,246 1,240,045
Utilidad bésica poriaccid 23 0.45 0.23
Ver notas a los es s finakcleros separados

[

Ing. Alexandra Mancero
Contadora General




PROMOTORES TNMOBILIARIOS PRONOBIS S. A,

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

Aportes
Capital para futuras

social capltalizaciones

Utilidades
Reservas retenidas Total

(en U.S. délares)

Enero 1, 2016 5,350,000 1,736,646

Aproplacidn
Utilidad del afio
Otro resultado integral

5,781,758 2,290,225 15,158,629

2,472,031 (2,472,031)
1,241,726 1,241,726

_(d.681) _  (1,681)

Diciembre 31, 2016 5,350,000 1,736,646

Apropacion, nota 18.3.1
Dividendos, nota 18.5
Utilidad del afio

Otro resuftado Integral

8,253,789 1,058,239 16,398,674

124,173 (124,173)
(1,117,555) (1,117,555)
2,416,804 2,416,894
(53,648) __ (53,648)

Diciembre 31, 2017 5,350,000 1,736,646

Ver notas a los esta financieros separados

8,377,962 2,179,757 17,644,365

Ing. Andrés Ca a{\
‘Gerente Generql <\

"

Ing. Alexandra Mancero
Contadora General




PROMOTORES INMOBILIARIOS PRONOQBIS S, A,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

Afto terminado

31/12/17

31/12/16

{en U.S. doéiares)

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Restltuciones de remanentes fiduciarios 3,817,900 764,867
Recibido de clientes pot venta de unldades inmobiliarias 3,998,997 2,916,061
Recibido de relacionadas por servicios de gerencia,

gestion de proyectos e Intereses 1,321,512 1,123,228
Pagado a proveedores, empleados y otros (5,454,962) (3,378,264)
Impuesto a la renta pagado (259,419) (244,640}
Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operacién 3,424,028 1,181,252
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Cobro de préstamos a relacionadas 3,189,098
Venta de inversiones en titulos fiduciarios disponibles para la venta 19,000 390,000
Préstamos a relacionadas (4,215,410)
Aportes en inversiones en subsidiarlas y asociadas (103,000)
Aportes en inversiones en derechos fiduclarios (7,428) (49%9,200)
Adiciones de propiedades y equipos (26,166) {92}
Venta de propledades y equipes 29,016
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversion (1,143,906) (80,276)

(Continga...)




PROMOTORES INMOQBILIARIOS PRONOBIS S, A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO {Continuacion...)
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

Afo terminado

31/12/17 31/12/186
{en U.S, dobiares)

FLUIOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO!
Nuevos préstamos
Pago de préstamos

20,137,177 21,691,206
(20,586,718) (21,151,234)

Pago de intereses (1,296,518) (908,109)
Pago de dividendos {1,854,892)
Flujo neto de efactivo utilizado en actividades de financlamiento (3,600,951) (368,137)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:
(Disminucién) incremento neto durante el afio (1,320,829} 732,839
Saldos al comlenzo del afio 1,828,642 1,095,803
SALDOS AL FINAL DEL ANO, nota 4 .. 507,813 1,828,642
TRANSACCIONES QUE NO GENERARON MOVIMIENTO DE
EFECTIVO:
Remanentes fiduclarios;
Cesidn de derechos de cobro en venta de inmuebles 2,669,462 750,743
Restituclon de unidades inmoblliarias 2,109,929 2,706,900
Cesidn de acreencias por anticipos recibidos 845,571 1,321,976
Restitucién de maquinaria 149,941
Resultados de fidelcomisos Inmobiliarios 1,937
Venta de propledades de Inversién 2,837,898
Compra de propiedades y equipos 551,100 245,037
Transferencia de inventarios a propledades de Inversion 478,959
Venta de inversiones en titulos fiduciarios disponibles para la
venta 196,000
Venta de inversiones en subsidiarias y asociadas 99,250
Aportaciones en derecho flduciario 1,000
Ver notas a los estado %}ﬂ%s separados
J@t’% el

Ing. Alexahdra Mancero
Contadora General

-10-




PROMO MOBIL 10S PRONO LA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

1. INFORMACION GENERAL

Promotores Inmobiliarios Pronobis S. A. “La Compafila” fue constituida en abril 7 de 1997
con el nombre de Dismagril S. A., y en agosto 19 de 1997, realizé el camblo de su
denominacidn social por Promotores Inmobiliarios Pronobis S, A.. Su principal actividad
es la planificaclén, administracién, ejecucién, promocion, comercializacién y gerencia de
proyectos inmobiliarios.

Para el desarrollo de su actividad principal la Compafiia constituye Fidelcomisos
Mercantiles, entidades jurfdicas que serdn responsables de la ejecucidn de los proyectos
inmobiliarios.

Al 31 de diclembre del 2017, los proyectos inmobillarios gerenclados y controlados por
Promotores Inmobilliarlos Pronobls S. A. son los Fideicomisos: Karibao I, Karibao 1I,
Karibao 111, Inmobiliario Karibao (antes Macrolote Karibao),100 Business Plaza y Santana
Lofts para lo cual ha suscrito contratos de Gerencla de Proyectos con los Fidelcomisos
propietarios de estos proyectos, nota 24.

La Compafifa es una subsidiaria de Beauport S. A. entidad domiciliada en el Ecuador, y su
controladora final es Unlonar S. A. entidad domiciliada en la Replblica Oriental del
Uruguay. '

eo clones:

En diclembre 12 de! 2016, mediante Junta General de Accionistas se aprobd la primera
emisién de obligaclones simples por un valor de hasta US$10 miifones con garantia
general y resguardos; con plazo de hasta 1800 dias. Esta emision fue inscrita en el
Mercado de Valores mediante resolucidn N° SCVS, INMV, DNAR. 17.0000918 del 14 de
marzo del 2017,

A efectos de esta emision, la Compafiia tuvo que someterse a una calificacion por parte
de una empresa calificadora de rlesgos obteniendo el 14 de febrero del 2017 una
calificaciéon de “AAA”, En febrero 28 del 2018, de acuerdo al informe de callficacion de
riesgos se ha otorgado calificacion “AAA” a la Compafiia, la cual se origina por los valores
cuyos emisores y garantes tienen excelente capacidad de pago del capltal e Intereses, en

los términos y plazos pactados.

Constituclén de fideicomisos:

Al 31 de diciembre del 2017, la Compafiia mantiene participacién en derechos fiduciarios
en los siguientes fideicomisos:

-11i-




Grado de Grado de
avance al avance al

Naturaleza del Fecha de 31 de 31 de

Fideicomisos Fecha de Iniclo conclusion  diclembre diciembre
constituidos: Fideicomiso de construcclén estimada  del 2017 del 2016
Karlbao I Inmoblliario iNo iniciado No iniciado n/a n/a
Karihao II Inmabiliario No Inlelado Dic - 20 n/a n/a
Karibao III Inmobiliario Mo inictado No Ihictado n/fa n/a
Inmabillario Kartbao Inmobllario Feb - 17 Feb - 21 65% n/a
Santana Lofts Inmobifiario Oct-17 Oct - 19 1% n/a
100 Business Plaza Inmobiliario No Iniclado Mar -21 n/a n/fa
Club The Point Administracién n/a Comercializado n/a n/a

El avance en Inmobiliaric Karibao corresponde a trabajo de movimiento de tlerras y
construccidn de vias de acceso necesarias para obtener los permisos para vender los
lotes de tierra de Karibao Plaza, ver b),

A continuacién, se describen las principales caracteristicas de las obras més relevantes al
31 de dictembre del 2017:

a)

b)

Contrato Fidelcomisos Karlbao (I, I1 v IIT} e Inmobillaria Karibao:

En octubre 15 del 2013, la Compaiiia celebré tres contratos para la constitucién de los
Fideicomisos “Karibao 1", “Karibao I1” y “Karibao III”, cuyos objetos son el desarrollo
de proyectos inmobiliarios los cuales constan de tres edificlos que comprenden la
construccidn de departamentos y parqueos, ubicados dentro del complejo
denominado Cludad de Vacaciones en el cantén Playas. Dicho proyecto se engloba
dentro del Fidelcomiso Inmoblliario Karibao (antes Macrolote Karibao), propietario de
los terrenos donde se desarrollaran las obras de urbanizacién,

Hasta el 31 de diclembre del 2017, el Fidelcomiso Karibao IT ha prometido en venta
44 departamentos, 63 parqueos y bodegas, las cuales representan el 45% del total de
las unidades iInmobilliarias en el Inmueble, respectivamente.

Contrato Fideicomiso Inmobillaria Karibao:

Mediante escritura plblica de noviembre 22 del 2016, se efectla [a reforma integral
del contrato del Fideicomiso Macrolote Karibao, a través del cual pasa a ser un
fidelcomiso mercantl inmobiliario cuya denominacién es “Fideicomiso Inmobiliatio
Karlbao”, Este proyecto consta de la urbanizacién de un sector para vender lotes,
esto serd realizado en dos etapas especificamente, etapa Karibao Playa y etapa
Karlbag Laguna.

La etapa Karibao Playa consta de la lotizacidon, construccidén de vias de acceso dentro
la urbanizacién y la construccidn de la casa club y sus dotaciones mientras que la
etapa Karlbao Laguna se reflere a la construccidn de vias de acceso perimetrales
{entrada del compiejo hasta la urbanizacién) y la laguna artificial

Al 31 de diclembre del 2017, no se han prometido en ventas inmuebles debido a que
se requiere de |os permisos del Municipio para iniciar la venta, para lo cual se debe
conhcluir con la lotizacldn y construccldn de vias de acceso. A la fecha de emisién de
los estados financleros adjuntos, estas actividades presentan un avance del 65% de
la obra en Karibao Playa y el 10% en Karibao Laguna. La Administracién de la
Compaiiia, estima obtener los permisos en julio del 2018,
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c)

d)

Contrato Fideicomiso 100 Business Plaza:

En octubre 28 del 2014, la Compafiia junto con sus compafiias relacioandas Anyimp
S. A. y Braslav S, A constituyeron el Fideicomiso 100 Business Plaza, cuyo objeto es
el desarrolio de un proyecto inmobiliario que comprende [a construccién de un
edificio de oficinas con bodegas y parqueaderos, ubicados en las calles Joaquin
Orrantla Gonzélez y Av, Juan Tanca Marengo, parroquia Tarqul, cantén Guayaquil.

Al 31 de diciembre del 2017, el Fidelcomiso ha prometido en venta 21 oficinas, 49
parqueos y 1 bodega que corresponden al 24% de las unidades inmobiliarias del
provecto.

Contr d iso Santana Lofts:

En agosto 12 del 2015, la Compafiia junto con su compafiia relacionada Anyimp S. A,
constituyeron el Fideicomiso Santana Lofts, cuyo objeto es el desarrollo del proyecto
inmobiliario que comprende fa construccién de locales comerciales, departamentos,
bodegas y parqueaderos. Adiclonalmente, la Compafifa se obliga a vender a favor
del fideicomiso ios solares de terreno sobre los cuales se llevard a cabo el proyecto.

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

Al 31 de diciembre del 2017, el Fidelcomiso ha suscrito promesas de compraventa

. por 83 departamentos, 176 parqueos, 23 bodegas y 8 locales comerclales, los cuales

representan el 63% de las unldades inmobiliarias del proyecto.

No existe un plazo definido para la finalizacién de estos contratos de Constitucién de .
tos Fidelcomisos, los mismos estaran vigente hasta gue se cumpla el objeto de cada
contrato, '

De acuerdo con los contratos de consituticién de los Fidelcomisos, estos deben
cumplir con un punto de equilibrio para Iniciar con el desarrcllo del proyecto

Sin embargo, el Iniclo de la construccién podra realizarse antes de haber cumplido los
factores de equilibrio, slempre y cuando se lleve a cabo con recursos exclusivamente
aportados por ef Constituyente, bajo su cuenta y rlesgo.

Fecha de Fecha de vencimiento
cumplimiento para cumplir punto

Fideicomi punto equilibrio equilibrio
Fideicomiso Santana Loft Qct-2017 n/a

Fidelcomiso 100 Business Plaza nfa Ago/2018
Karibao 1 n/a Nov/2020
Karibao II ‘ Abr-2018 n/a

Karibao III n/a Nov/2020
Inmobiliatrio Karibao n/a Nov/2019

Los planes de la administracién para el cumplimiento del punto de equilibrio

s Obtener fuentes de financiamiento externas tales como pago en bienes a los
Constructores y de Bancos que permitan iniclar la construcclon de los proyectos.
A la fecha de emisién de los estados financieros separados adjuntos, la Compafiia
ha obtenido lineas de crédito aprobadas por parte de Instituciones Financieras
locales para los Fidelcomisos Santana Loft, Inmobiliario Karibao y Karibao I1y

para estos Fideicomisos también ha convenido con la compafiia Constructora,
pagos en blenes de estos Pldelcomisos por el servicio de Construccion.
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Obtener los permisos de la Municipalidad que permita iniclar la comercializacion
de Karibao Playa. A la fecha de emisidn de los estados financieros adjuntos, las
actividades necesarias para obtener estos permisos presentan un avance del
65%,

La informacion contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
administracion de ia Compafiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2,3

Declaraciéon de cumplimiento - Los estados financleros separados han sido
preparados de conformlidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabitidad (IASB).

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

Bases de preparacién ~ Los estados financleros separados han sido preparados
sobre las bases del costo historico excepto por las obligaciones por beneficios a
empleados a largo plazo que son valorizadas en base a métodos actuariales, tal
como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

El costo historico estd basado generaimente en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a camblo de los bienes y servicios,

El valor razonable es el precio que se recibirfa por vender un activo o el valor
pagado para transferlr un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de
valoracién, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utifizando otra técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable de un
activo o un pasivo, la Compahia tlene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes det mercado tomarian en cuenta al fijar et precio del
actlvo o pasivo a la fecha de medictén. El valor razonable a efectos de medicién y o
de ravelaclén en los estados financleros separados, se determina sobre una base de
aste tipo, a excepcién de las transacclones relacionadas a pagos basados en
acciones que se encuentran dentro del alcance de la NIIF 2, las operaciones de
arrendamiento que estan dentro del alcance de fa NIC 17, y las mediciones que
tiene algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable,
tales como el valor neto de realizacidn de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.

Adiclonalmente, a efectos de informacion financlera, las mediclones efectuadas a
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 ¢ 3 con base en el grado de

Importancia de ios insumos para la medicidn del valor razonable en su {otalidad, los
cuales se describen a continuacién:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados actlvos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la facha de medicién,

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

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.
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Los Importes de las notas a los estados financleros separados estan expresados en
U.S. dblares, excepto cuando se especifique lo contrario.

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

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

2.5 Propiedades y equipos

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

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicién nids
todos los costos directamente relacionados con la ubicaclén y la puesta en
condiciones de funclonamiento.

2.5.2 Medicién posterior al reconocimiento; modelo del costo - Después
del reconocimiento Inicial, las propiedades y equipos son registradas al
costo menos la depreciacidn acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas de deterioro de valor,

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

2.5.3 Método de depreciacién y vidas dtlles - El costo de propledades vy
equipos se deprecla de acuerdo con el método de linea recta. La vida Util
estimada, valor residual y método de depreciacién son revisados al final de
cada afio, siendo e} efecto de cualquier camblo en el estimado registrado
sobre una base prospectiva.

A continuacion, se presentan las principales partidas de propiedades y
equipos y las vidas Utiles usadas en el célculo de la depreciacidn:

3

Item Vida tit {en afios)
Edificios 20 - 50
Muebles y equipos de oficina 10
Matquinarlas 10
Equipos de computacion 3
Vehicuio 5

2.5.4 Retiro o venta de propiedades y equipos - La utllidad o pérdida que
surja del retiro o venta de una partida de propledades y equipos es
calculada como la diferencla entre el precio de venta y el valor en libros
del activo y reconocida en resultados, :

2.6 Propiedades de Inversidon - Son aqueilas mantenidas para producir rentas,
plusvalias 0 ambas y se miden Iniclalmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccién. Luego del reconocimiento Iniclal, las propledades de Inversion son
registradas al costo menos ia depreciacién acumulada y el importe acumulado de
las pérdidas de deterloro de valor,
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2.8

2.9

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

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

Las pérdidas y reverslones por deterioro se reconocen inmediatamente en
resultados, salvo si el activo se registra a un Importe revaluado, en cuyo caso se
debe conslderar la pérdida por deterloro como una disminucién o un incremento en
la revaluaclon,

Al 31 de diciembre del 2017, no se determind deterioro de los activos tangibles,

Inversiones en derechos fiduclarios - Incluyen aportes efectuados para la
constitucion de los fideicomisos inmobiliarios y para la construccion de los
proyectos. Son medidos al costo de los desernbolsos realizados.

Al 31 de diciembre del 2017, las Inversiones en derechos fiduclarlos corresponden a
desembolsos realizados con el propdsito de ser utilizados en la inversion inicial de
estos proyectos y de acuerdo a las condiciones establecidas en los contratos del
Fideicomiso, estos son restituldos a fa conclusidn del proyecto con el remanente, sl
hubiere,

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

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

Una subsldiaria es aquelila en la que la Compaiiia tiene control y una compaiila
tiene control cuando:

a} Tiene poder sobre la participada;

b) Estd expuesta a, o tiene derechos sobre, rendimientos varlables procedentes
de su Implicaclon en la particlpada, y

c) Tiene la capacldad de usar su poder sobre la participada para afectar a sus
rendimientos

Una asoclada es una entidad sobre la que la Compafiia posee influencia
significativa. Influencla significativa es el poder de Intervenir en las decisiones de
politica financlera y de operacién de la participada, sin llegar a tener el control ni el
control conjunto de ésta.
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2,10 Impuestos - El gasto por Impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la
renta corriente y el impuesto diferido.

2.10.1 Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utllidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que no serén gravables o deducibles. El pasivo de la
Compatfifa por concepto del iImpuesto corriente se calcula utilizando las
tasas fiscales aprobadas al final de cada perfodo.

2.10.2 Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferenclas temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluldos en
los estados financleros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto
diferido se reconoce generalmente para todas las diferenclas temporarlas
Imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce por todas las
diferencias temporarias deducibles, en la medida en gue resuite probable
que la Compafila disponga de utllidades gravables futuras contras las que
se podria cargar esas diferencias temporarias deducibles,

El Importe en libros de un activo por Impuestos diferidos debe someterse
a revisién al final de cada periodo sobre el que se informe y se debe
reducir, en la medida que estime probable que no dispondrd de suficiente
utilidad gravable (tributaria), en el futuro, como para permitir que se
recupere la totalidad o una parte del activo.

Los actives y paslvos por impuestos diferidos se miden empleando las
tasas fiscales que se espera sean de aplicacién en el perfodo en el que el
activo se realice o el pasivo se cancele, basdndose en las tasas (y leyes
fiscales) que hayan sido aprobadas o practicamente aprobadas al final del
perfodo que se Informa.

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

2.11 Provisiones - Se reconocen cuando la Compafifa tlene una obligacién presente (ya
sea legal o implicita) como resuitado de un suceso pasado, es probable que la
Compafila tenga que desprenderse de recursos para cancelar [a obligacion, y puede
hacerse una estimacién flable del importe de la obligacidn.

El Importe reconocido como provisién debe ser la mejor estimacion del desembaolso
necesarlo para cancelar la obligacién presente, al final de cada perfodo, teniendo en
cuenta los rlesgos y las incertidumbres correspondientas. Cuando se mide una
provisién usando el flujo de efectivo estimado para cancelat la obllgacién presente,
su Importe en libros representa el valor actual de dicho fiujo de efectivo (cuando el
afecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacién de algunos o todos los beneficios econémicos
requeridos para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un
actlvo si es virtualmente seguro que se recibird el desembolso y el monto de la

cuenta por cobrar puede ser medido con fiabllidad.
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2.12 Beneficios a empleados

2,12,1

2.12.2

2.12.3

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

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

Las nuevas mediciones, que comprenden las gananclas y pérdidas
actuariales, se reconocen en el estado de sltuacién financiera con cargo o
abono a otro resultado integral, en el perfodo en que se producen. El
reconocimiento de la ganancias y pérdidas actuariales en otro resultado
integral se reflejan inmediatamente en las ganancias acumuladas y no son
reclaslficadas a la utilidad o pérdida del periodo.

Participacion a trabajadores - La Compafiia reconoce un pasivo y un
gasto por la participaclén de los trabajadores en las utilidades de la
Compafiia. Este beneficio se calcula a la tasa del 15% de las utllidades
liguidas de acuerdo con disposiciones legales.

Bonos a los ejecutivos - La Compafiia reconoce un pasivo para bonos a
sus ejecutivos. La utilidad tomada como base para el célculo de los bonos
es la utilidad liquida o contable.

2.13 Reconocimiento de ingresos

2.13.1

2.13.2

2,13.3

2.13.4

Remanentes fiduciarios - Comprenden los Ingresos obtenidos por
restltuclones de bienes muebles e iInmuebles y resultados obtenidos por
los fideicomisos, cuando estos son liquidados.

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

Utilidad en venta de unidades inmobiliarias - Corresponde a la
utilidad obtenida en venta de inventarios {departamentos, parqueos,
oficinas, locales comerclales, entre otros), provenientes de restitucliones de
remanentes fiduciarios. Los ingresos se reconocen cuando ia Compafiia
transfiere los riesgos y beneficlos, de tipo significativos, derivados de la
propiedad de los bienes; el importe de los ingresos y costos Incurridos, o
por incurrir, en relacién con la transacclén pueden ser medidos con
fiabilidad y es probable que la Compafiia reciba beneficios econdmicos
asoclados con la transaccidn.

Utilidad en venta de propiedades de inverisién - Corresponde a la
utilidad obtenida en venta de terrenos para la construccidn de los nuevos
proyectos. Los ingresos se reconocen cuando la Compafia transflere los
rlesgos y beneficios, de tipo signlficativos, derivados de la propledad de los
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bienes; el importe de los ingresos y costos incurridos, o por incurrir, en
refacidn con la transaccion pueden ser medidos con fiabllidad y es
probable que la Compafila reciba beneficios econdmicos asociados con la
transaccién,

2,14 Costos y Gastos - Se registran al costo histérico, Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se
haya realizado el pago, y se registran en el perfodo en el que se conocen,

2.15 Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los estados
financleros no se compensan los actlvos y pasives, tampoco los ingresos y gastos,
salvo aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencla de la transaccion,

Los ingresos y gastos con orlgen en transacclones que, contractualmente o por una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compafiia tiene la
intencidén de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago
del pasivo de forma simulténea, se presentan netos en resultados.

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

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

2.17 Activos financieros - Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes
categorias: efectivo y equivalentes, activos financieros dispohibles para la venta,
cuentas por cobrar comerclales y préstamos, La clasificacion depende de la
naturaleza y propésito de los activos financieros y se determina al momento del

reconocimianto Inicial.

2.17.1 Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye aquellos activos
financieros liquidos, depdsitos o inversiones financleras liquidas, que se
pueden transformar répidamente en efectivo en un plazo inferlor a tres
meses,

2.17.2 Activas financieros disponibles para la venta - Posterlor a su
reconocimiento iniclal se miden al valor razonable, Los cambios en el valor
razonable se reconocen en en ofro resultado Integral y son acumulados
bajo el titulo de resetva de revaluacién de inversiones. Al momento de la
venta de la inversion o sl se determina que se encuentra deteriorada, la
ganancia o pérdida previamente acumulada en la reserva de revaluaclién
de las inversiones se reclasifica en el resultado del periodo.

Debido a que no existe un mercado activo y el valor razonable no puede
ser medido con fiabilidad, la Compafiia las mantiene al costo.
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2.17.3

2.17.4

2.17.5

Préstamos y cuentas por cobrar - Los préstamos vy cuentas por cobrar
son activos financieros no derivados con pagos fijos 6 determinables gue
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 cualquler 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 Ia tasa de interés efectiva - £l método de la tasa de interds
efectiva es un método de calculo del costo amortizado de un instrumento
financlero y de Imputacién del ingreso financliero a fo largo del periodo
relevante, La tasa de interds efectiva es la tasa de descuento que iguala
exactamente fos flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados
(incluyendo comisién, puntos bésicos de intereses pagados o recibidos,
costos de transacclén y otras primas o descuentos que estén incluidos en
el calculo de la tasa de interés efectiva) a lo largo de la vida esperada del
instrumento financiero o, cuando sea adecuado, en un periodo mas corto,
con el importe neto en libros en el reconocimiento infclal.

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
rasultados son probados por deteriore de valor al final de cada periodo
sobre el cual se informa. Un active financlero estara deterlorado cuando
exlista evidencla objetiva del deterioro como consecuencia de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después del reconocimlento inicial del activo y
los flujos de efectivo futuros estimados del activo financlere se han visto
afectados.

Para las Inversiones patrimoniales disponibles para [a venta, se consldera
que una calda significativa o prolongada en el valor razonable del titulo
valor por debajo de su costo es una evidencia objetiva de detetioro,

Entre la evidencla objetiva de que una cartera de cuenta por cobrar podria
estar deteriorada se podria incluir la experlencia pasada de la Compafifa
con respecto al cobro de los pagos, un incremento en el niimero de pagos
atrasados en la cartera que superen el perfodo de crédito promedio de 90
dias, asi como cambios observables en las condiciones econdmicas locales
y nacionales que se relaclonen con el incumplimiento en los pagos.

Para los actives financleros registrados al costo amortizado, el importe de
la pérdida por deterloro de valor es la diferencla 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 financlero.

El importe en libros de las cuentas por cobrar se reduce por [a pérdida por
deterioro de valor través de una cuenta de provisién. Cuando se considera
gue una cuenta comercial por cobrar es Incobrable, se elimina contra ia
cuenta de provisldn, Los cambios en el importe en libros de fa cuenta de
provision se reconocen en el estado del resultado del periodo.
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2.17.6

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

Baja en cuenta de Jos activos financieros - L.a Compaiiia dard de baja
en cuentas un activo financiero Gnicamente cuando expiren los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financlero, o cuando
transfiere de manera sustancial los rlesgos y ventajas inherentes a la
propiedad del actlvo financlero a otra entidad. St la Compafifa no transfiere
ni retiene substancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la
propiedad vy continta reteniendo el control del activo transferido, la
Compaiiia reconocerd su participacidn en el activo y la obligacién asociada
por los montos gue tendria que pagar.

En la baja total en cuentas de un actlvo financiero, la diferencia entre el
importe en libros del activo y la suma de la contraprestacién recibida y por
recibir, asl como el resultado acumulado que habfan sido reconocidos en
otro resultado integral y acumulados en el patrimonio se reconoce en el
resultado del periodo,

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

2.18.1

2,18.2

2.18.3

Préstamos - Se reconocen iniclalmente a su costo, neto de tos costos que
se hayan incurrido en la transaccién. Posterlormente, se miden a su costo
amortizado y cualquler diferencia entre los fondos obtenidos (neto de los
costos necesarlos para su obtencion) vy el valor del reembolso, se reconoce
eh el estado de resultados durante la vida del acuerdo con el método de la
tasa de interés efectiva

Cuentas por pagar - Las cuentas por pagar y otras cuentas por pagar
son pasivos financieros, no derivados con pagos fljos o determinables, que
no cotizan en un mercado actlvo. Después del reconocimlento iniclal, a
valor razonable, se miden al costo amortizado, El periodo de crédito
promedio para la compra de clertos bienes y serviclos es de 30 dfas.

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

Baja de un pasivo financiero - La Compafia da de baja un pasivo
financlero si, y solo si, expiran, cancelan, o cumplen las obilgaciones de la
Compafifa. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero
dado de baja y ta contraprestacién pagada y por pagar se reconoce en el
resultado del periodo.
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2.19 Aplicacién de Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y

2.20

revisadas que son mandatoriamente efectivas en el afio actual

Durante el afto en curso, la Compafiia ha aplicado las sigulentes modificaclones a
las NIIF emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB),
y que son mandatoriamente efectivas a partir del 1 de enero del 2017 o
posteriormente.

Modificaciones a fa NIC 7 Iniciativa de Revelacion

La Compafifa ha aplicado estas modificaciones por primera vez en el afio en curso,
Las modificaciones requleren que una entidad revele informacion que permita a los
usuarios de los estados financieros evaluar los cambios en las obligaciones
derlvadas de las actividades de financlacién, incluyendo tanto los camblios que son
en efectivo como aguellos que no son en efectivo,

Los pasivos de la Compafiia provenientes de actividades de financiacién consisten
en préstamos (nota 11). Una concillacion entre los saldos de apertura y el clerre de
estos saldos se proporciona en la nota 11, De acuerdo con [as disposiciones del
periodo de transicion de estas modificaciones, la Compafia no ha revelado
Informacidn comparativa para el petiodo anterlor. Ademas de la revelacidn
adicional en la nota 11, la aplicacién de estas modificaciones no ha tenido ningtn
impacto en los estados financieros separados de {a Compafiia.

Modificaciones a la NIC 12 Reconocimiento de activos por impuestos
diferidos de las pérdidas no realizadas

La Compafila ha aplicado estas modificaciones por primera vez en el afio en curso.
Las enmiendas aclaran como una entidad debe evaluar si existirdn suficientes
gananclas fiscales futuras las cuales puedan ser utilizadas como diferencias
temporales deducibles.

La aplicacion de estas modificaciones no ha tenldo ningln impacto en fos estados
financieros separados de la Compafifa ya que la Adminlstracién de la Compafifa
evallia la suficiencla de las ganancias fiscales futuras de una manera que es
consistente con estas modificaclones,

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero aiin no efectivas - La Compafiia
no ha aplicado las sigulentes Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero ain no son efectivas. Un
detalle es como sigue:

Efectiva a partir de
periodos que iniclen

NIIF Titulo en o después de
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2018
NIIF 15 Ingresos procedentes de

contratos con clientes (Y Enero 1, 2018

respectivas aclaraciones)
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Efectiva a partir de
periodos que inicien

NIIF Tituto en o después de
NIIF 18 Arrendamientos Enero 1, 2019

Modiflcaciones a la NIC 40  Transferencla de propiedades Enero 1, 2018
de inversion,

CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los Enero 1, 2019
Tratamientos del Impuesto a
las Ganancias

Mejoras anuales a las NIIF  Enmiendas a la NIIF 3, NIIF 11, Enero 1, 2019
Ciclo 2015 ~ 2017 NIC 12 y NIC 23

Se permite la aplicacién anticlpada de estas normas nuevas y revisadas.
NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la
clasificacion y medicidn de activos financieros. Esta norma se modificod
posteriormente en octubre del 2010 para Inclulr los requisitos para la clasificaclén y
mediclén de pasivos financleros, asi como su baja en los estados financieros, y en
noviembre del 2013, incluyd nuevos requisitos para la contabilidad de cobertura
general. En jullo del 2014, se emitié otra versién revisada de la NIIF 9,
principalmente para incluir lo sigulente:

¢ Requerimientos de deterioro para activos financleros vy,

o Modificaciones limitadas a los requisitos de clasificacién y medicién al introducir
una categoria de medicidn a “valor razonable con camblos en otro resultado
integral”, para clertos instrumentos deudores simples,

Los requlisitos claves de la NIIF 9:

s Todos los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de la NIIF 9,
se reconoceran posterlormente a su costo amortizado o valor razonable,
Especificamente, {os Instrumentos de deuda que se mantienen dentro de un
modelo de negocio cuyo objetivo sea el de recaudar los flujos de efectivo
contractuales, y que tengan flujos de efectivo contractuales que son
{nicamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente por lo
general se miden al costo amortizado al final de los periodos contables
posteriores. Los instrumentos de deuda mantenidos en un modelo de negoclo
cuyo objetivo se cumpla tanto al recaudar los flujos de efectivo contractuales
como por la venta de activos financleros, y que tengan términos contractuales
del activo financlero que dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo
que solo constituyen pagos de capital e intereses sobre el importe del principal
pendlente, son medidos a valor razonable con cambios en otro resultado
integral. Todas las otras inversiones de deuda y de patrimonio se miden a sus
valores razonables al final de los perfodos contables posteriores. Ademds, bajo
la NIIF 9, las entidades pueden hacer una eleccidn Irrevocable para presentar
en otro resultado Integral, los cambios posteriores en el valor razonable de una
inversién en acciones o participaciones de patrimonio (no mantenida para
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negociar ni que incluya una consideracion contingente reconocida por el
comprador en una combinacidn de negocios de acuerdo con NIIF 3), y solo con
el ingreso por dividendos generalmente reconocido en el resultado del periodo.

+ Respecto al deterioro de activos financleros, la NIIF 9 establece un modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada, contrario al modelo de deterioro por
pérdida crediticia incurrida, de conformidad con la NIC 39, El modelo de
deterioro por pérdida crediticia esperada requiere que una entidad contabllice
las pérdidas crediticlas esperadas y camblos en esas pérdidas crediticias
esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo
crediticio desde ef reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario
que ocurra un evento antes de que se reconozcan las pérdidas crediticias.

Con base en un analisis de los activos y pasivos flnancleros de la Compafila al 31
de diciembre de 2017, considerando los hechos y circunstancias que existan a esa
fecha, la Administracion de la Compafiia ha evaluado el impacto de la NIIF 9 en los
estados financieros separados de la Compafiia de la siguiente manera:

Clasificaciéon y medicién

Todos los activos y pasivos financieros de la Compafiia se mantienen dentro de un
modelo de negoclo cuyo objetivo es el de recaudar los flujos de efectivo
contractuales, por lo tanto, continuaran siendo medidos con las mismas bases
actualmente adoptadas de acuerdo con la NIC 39. '

Deterioro

Todos los activos financieros de la Compafiia estarén sujetos a la evaluacion de
deterioro de acuerdo con fa NIIF 9. La Compafila espera aplicar el enfoque
simplificado para reconocer las pérdidas esperadas por todo el plazo del activo pjra
sus cuentas por cobrar comerciales, financleras y otras cuentas por cobrar; sin
embago, la Administracidn prevee que en el caso de las cuentas por cobrar
cometciales a terceros, ho se esperan camblos significativos debido a que se
cuentan con garantias reales sobre estas partidas y en el caso de cuentas por
cobrar a compafifas relacionadas, la Administracién de la Compafifa tampoco espera
que la aplicacion del modelo de pérdida de crédito esperada de la NIIF 9 de lugar a
cambios significativos debido a que con la evaluacidn a la fecha de la factibilidad
econdmica de estas relacionadas, contaran con los recursos para cubrir con sus
obligaciones.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con los clientes

La NIIF 15 establece un solo modelo extenso y detallado que deben utilizar las
entidades en el registro y reconocimiento de ingresos procedentes de contratos con
clientes, la NIIF 15 reemplazard el actual lineamlento de reconocimiento de
.ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos, la NIC 11 Contratos de Construcclon y las
interpretaciones respectivas en la fecha en que entre en vigencia.

El principlo fundamental de la NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer e
Ingreso en la medida que represente la transferencia de bienes o servicios
establecidos contractualmente a los clientes, en un importe que refieje fa
contraprestacién que la entidad espera recibir a camblo de esos bienes o servicios,
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Especificamente, la norma afiade un modelo de 5 pasos para contabilizar el
ingreso:

Paso 1: ldentificar el contrato con los clientes,
Paso 2: ldentificar las obligaciones de ejecucién o desempeiio en el contrato.
Paso 3: determinar ¢l precio de la transaccion,

Paso 4: distribuir el preclo de transaccion a las obligaciones de ejecucion del
contrato.

Paso 5: reconocer el ingreso cuando {0 en la medida que) la entidad satisfaga la
obligaclén de ejecucién,

Seguln la NIIF 15, una entidad contabiliza un ingreso cuando (o en la medida que)
se satisfaga una obligacidon de ejecucién, es decir, cuando el “control” de los blenes
y serviclos relacionados con una obligacién de ejecuclén particular es transferido al
cliente. Se han afladido muchos mas lineamientos detallados en Ja NIIF 15 para
poder analizar situaclones especificas. Ademads, la NIIF 15 requiere amplias
revelaclones,

La Compafila reconoce ingresos principalmente por las sigulentes fuentes:

e Restltucion de remanentes fiduciarios

s Prestacldn de servicios de promocién, comercializacién y gerencla de proyectos,
¢ Venta de unidades inmobillarias y propiedades de inversién.

Las restituciones de remanentes fiduciarios se reconocen como ingresos cuando el
control y beneficlo de os actives netos restltuidos han sido transferido a la
Compafila. Por lo tanto, la Administracion de la Compafila considera que el
tratamiento actual continuara siendo apropiado bajo NIIF 15,

Respecto a los ingresos por prestacion de servicios de promocién, comerclalizacion
y gerencia de proyectos son reconocidos en funcién a la prestacion del servicio y
cuando es probable que los beneficios asoclados con la transaccion se reciban, La
Adminitracion considera que este tratamiento continuara siendo apropiado baijo
NIIF 15.

En cuanto a la utilidad en venta de unidades inmobilfiaria y propledades de
inversion, se reconocen cuando el control de los bienes es transferido al cliente y es
probable que los beneficios asoclados con la transaccidn se reciban, Por lo tanto, la
Administracidn de la Compafifa considera que el tratamiento actual continuara
slendo apropiado bajo NIIF 15.

NIIF 16: Arrendamientos

La NIIF 16 introduce un modelo integral para la ldentificacion de contratos de
arrendamiento v tratamiento contable para arrendador vy arrendatario, la NIIF 16
reemplaza la actual guia de arrendamientos inclulda en la NIC 17 e interpretaciones
relaclonadas.
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NIIF 16 diferencia entre arrendamientos vy contratos de serviclo sobre la base de si
un actlvo identificado es controlado por el cliente, La diferenclacién entre
arrendamiento operativo y arrendamiento financiero ha sido eliminada para la
contabilidad del arrendatario y es reemplazada por un modelo en el cual el derecho
de uso del activo y su correspondiente pasivo tiene que ser reconocido por el
arrendatario para todos los arrendamlentos, excepto {os arrendamientos de corto
plazo y aquellos con un valor bajo de activo,

El derecho de uso del activo es inicialmente medido al costo y subsecuentemente
medido al costo (sujeto a ciertas excepciones) menos depreclacion acumulada y
pérdidas por deterloro, ajustado por cualquier remedicién del pasivo del
arrendatario. El pasivo del arrendatario es Iniclalmente medido ai valor presente de
los pagos del arrendamiénto que no son pagados a esa fecha. Posteriormente el
pasivo del arrendatarlo es ajustado por intereses y pagos, asi como el Impacto de
las modificaciones al arrendamiento, entre otros. En adicion, la clasificacién de los
flujos de caja de los pagos por arrendamientos operativos de acuerdo con NIC 17
son presentados como flujos de caja de actividades de operacidn, mientras que de
acuerdo con el modelo de NIIF 16 los pagos por arrendamiento seran divididos en
principal e interés los cuales seran presentados como flujos de caja de actividades
de financlamiento y de operacion, respectivamente.

En contraste a la contabllidad del arrendatario, la NIIF 16 sustanclalmente
mantiene los requerimientos de NIC 17 para la contabilidad del arrendador y
continGa con el requerimiento de clasificar el arrendamiento como operativo o
financierp. Extensas revelaciones son requertdas con NIIF 16.

Al 31 de diclembre de 2017, la Compafila no tlene compromisos de arrendamiento
operativo no cancelables significativos, por lo tanto la Administracién de la
Compafiia no espera que la aplicacléon de la NIIF 16 tenga un impacto significativo
sobre los Importes reconocidos en los estados financieros separados de la

Compaiiia; sln embargo, [a Administracién estd evaluando su impacto por lo cual no

es posible proporclonar una estimacién razonable del efecto financiero hasta que la
Administracién compilete la revisidn.

Al 31 de diciembre del 2017, la Compafia no tlene contratos de arrendamiento
financieros en los que sea arrendador o arrendatario,

Modificaciones a la NIC 40 Transferencias de propiedades de inversién

Las enmiendas aclaran que una transferencia a, o desde, propiedades de inversién
requiere una evaluacién de st una propiedad cumple o ha dejado de cumpilir, la

definicion de propiedad de Inversidn, apoyada por la evidencla observable que se
ha producido un cambio de uso. Las enmiendas aclaran ademaéas que sltuaclones

distintas de las que se enumeran en la NIC 40 pueden evidenclar un cami?Io en
uso, y que es posible un cambio en el uso de propiedades bajo construccion (es
decir, un cambio en el uso no se limita a las propledades terminadas).

Las modificaciones son efectivas para perfodos anuales que comienzan en o
despuds del 1 enero 2018, con aplicacidn anticipada permitida. Las entidades
pueden aplicar lag modificaciones, ya sea de forma retrospectiva o prospectiva, Se
aplican disposiciones especificas de transicién,
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La Administracién de la Compalfila anticipa que la aplicacién de estas modificaciones
en el futuro no tendra un impacto en los estados financleros separados de la
Compafiia. Esto se debe a que la Compafiia para la transferencia a, o desde,
propiedades de inversion realizaba una evaluacidn de sl la propledad cumple o deja
de cumplir con la definicion de propiedad de inversién.

CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las
ganancias

Esta Interpretacion aclara como aplicar los requerimientos de reconocimiento y
medicion de la NIC 12 cuando existe incertidumbre frente a los tratamientos del
Impuesto a las ganancias. Establece que una entidad determinara si considerar
cada tratamiento impositivo inclerto por separado o en conjunto ¢on otro u otros
tratamientos impositivos inclertos sobre la base del enfoque que mejor prediga la
resolucién de la incertidumbre. Adiclonalmente, establece que una entidad
considerara si es probable que la autoridad fiscal acepte un tratamiento impositivo
inclerto y reflejara el resultado de dicha evaluacidn en la determinacidn de la
ganancla fiscal (pérdida fiscal), las bases fiscales, pérdidas fiscales no utilizadas,
crédltos fiscales no utilizados vy tasas fiscales,

La Administracién de la Compafiia anticipa que la aplicacién de esta interpretaclén
no tendria un impacto significativo en los estados financieros separados de la
Compafifa debldo aue los estados financieros separados adjuntos no incluyen
tratamlentos de impuestos a las ganancias Inclertos, sin embargo, no es postble
determinar los efectos hasta que un analisis detallado haya sido completado.

Mejoras anuales a las NXIF Ciclo 2015 ~ 2017

Las mejoras anuales incluyen enmiendas a ia NIIF 3, NIIF 11, NIC 12y
NIC 23, que alin no son obligatoriamente efectivas para la Compafiia y que
se detallan a continuacion:

¢ NIIF 3 Combinacién de Negocios y NIIF 11 Acuerdos Conjuntos — clarifica que

una entidad debe efectuar una remedicién de sus intereses previamente
mantenidos en una operacidon conjunta cuando obtlene el control del negocio,

e NIC 12 Impuesto a las Ganancias - clarifica que una entidad reglstra de la
misma forma todas las consecuencias Impositivas que resulten de pagos de
dividendos.

e NIC 23 Costos de Financlamiento ~ clarifica que una entidad debe considerar

como parte de los préstamos generales, cualquier préstamo origlnalmente
efectuado para desarrollar un activo, cuando el activo estd listo para ef uso

pretendido o su venta.

La Administracién de la Compafiia estima que la aplicacidn de estas modificaciones
en el futuro no tendrd Impacto stgnificativo en los estados financieros separados de

la Compafia.
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3.

4-

5.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacidn de los presentes estados financieros separados en conformidad con NIIF
requiere que la Administracién de la Compaiifa realice clertas estimaciones y establezca
algunos supuestos inherentes a la actividad econdmica de la entidad, con el propésito de
determinar la valuacion y presentacién de algunas partidas que forman parte de estos
estados financieros. En opinién de la Adminlistracién, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizacidn de la Informacidn disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones vy juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de
los cambios surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revision y

periodos futuros si fa revision afecta tanto al perfodo actual como a periodos
subsecuentes.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
31/12/17 31/12/16

Efectivo y bancos 503,776 1,827,558
Inversiones temporales 4,037 1,084
Total 507,813 1,828,642

Al 31 de diciembre del 2017, efectivo y bancos incluye principalmente depdsitos en
cuentas corrlentes de bancos locales, las cuales no generan intereses.

INVENTARIOS
31/12/17 31/42/16

!E.‘{[E![],OS:

Mirasol 341,508 508,697

Piedra Larga 478,959

Subtotal terrenos 341,508 987,656
Inmuebles:

Spazlo 1,095,910

Emporium 767,674

Torres Bellini 670,118 2,706,900

Piaza del Sol 300,875 300,875

Bosques del Sol 176,664

Ofistore 160,995 245,037

Bellini 113,640 349,371
The Point | 110,891 282,021

Finca San Rafael 77,059 77,059

Cludad Coldn 19,067

Subtotal iInmuebles 3,473,826 3,980,330
Total 3,815,334 4,967,986
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Al 31 de diclembre del 2017, inventarios incluye: departamentos con un area total de
1,176.70 m? por US$ 1.6 millones, lotes de terrenos con un drea total de 1,978.69 m?
por US$341,508, parqueos con un area total de 311,68 m? por US$349,659, oficinas con
un area total de 560.42 m? por US$794,572, locales comerclales con un érea total de
135.99 m? por US$193,347, suites con un drea total de 390.79 m? por US$253,453, v
otros inmuebles con un drea total de 9,819.18 m? por US$290,707, ublcados en las
cludades de Machala, Guayaquil y Bucay.

Un resumen del movimiento del inventarlo, es como slgue:
Afio terminado

31/12/17 31/12/16

Saldos al comienzo del afio 4,967,986 2,869,647
Restituciones {1) 2,109,929 2,706,900
Ventas (2) (2,522,547) (1,047,927)
Bienes recibidos en dacidén de pago 61,935 245,037
Compras 44,300

Reclasificaciones (3) (669,236) 103,649
Baja de inventarios (4) (177,033)

Otros 90,68Q

Saldos al fin del afio

3,815,334 4,967,986

(1) Corresponde a restituciones de unidades iInmobiliarias remanentes de fos
fldeicomisos donde la Compafifa era constituyente, cuya etapa de construccién y
desarrollo se ha concluido, Durante el afio 2017, la Compafiia recibié inmuebles del
proyecto Spazio por US$1.1 miflones, Emporium por US$837,355 y Bosques del sol
por US$176,664, ver nota 22,

(2) Corresponde a la venta de unidades inmobiliarlas a terceros, ver nota 19,

(3) Durante el afio 2017, la Compafifa reclasificé los terrenos del proyecto Pledra Larga
a propiedades de inversidén por US$478,959. Ver nota 8, Adicionalmente durante el
afio se reclaslificaron pargueos y bodegas a propledades y equipos por US$190,277,
ver nota 7.

(4) Representa bajas de parqueos para construccidn de dreas comunes del proyecto The
Point por US$157,965 v Ciudad Colén por US$19,068

CUENTAS POR COBRAR

31/32/17 31/12/16
Comerclales :
Compaiilas relacionadas, ver nota 22 3,560,024 481,251
Clientes 1,124,655 1,666,527
Subtotal 4,684,679 2,147,778
Préstamos a relacionadas, ver nota 22 6,697,177 5,879,989
QOtras cuentas por cobrar:
Otras cuentas por cobrar a relacionadas 2,050,369 43,822
Anticipos desembolsados en proyectos 496,398 322,687
Anticipos a proveedores 103,187 58,066
Empleados y funclonarios 14,895 15,249
Otros 40,172 29,342
Provisién de cuentas incobrables (78.758) .
Total 14,008,119 - 8,497,033
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Al 31 de diclembre del 2017, clientes corresponde principalmente saldos pendientes de
cobro por venta de unidades inmoblliarias, con plazos de vencimiento hasta mas 91 dias,
las cuales generaron una ganancia de US$835,472, ver nota 19. La recuperacion de los
saldos por cobrar se encuentra gatantizada mediante hipotecas ablertas otorgadas por

los clientes a favor de la Compahia.

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

Por vencer:

Vencldos:
Hasta 30 dias

De 31 a 60 dias
De 61 a 90 dias
Mds de 91 dias

Tatal

31/12/17 31/12/16
577,543 384,612
91,837 367,907
80,000 75,696
79,775 9,972
295,500 828,340
1.124,655 1,666,527

Durante el primer trimestre del afic 2018, la Compaiiia recaudé US$463,709
correspondiente a los saldos pendlentes de cobro a clientes al 31 de diclembre del 2017,

PROPIEDADES Y EQUIPQS

Costo
Depreclacidén acumulada

Total
Clasificacién:

Terrenos

Ediflclos

Maquinarias

Muebles, enseres y equipos de oficina
Equipos de computacion

Vehicuio

Total

31/12/17 31/12/16
4,196,410 3,443,376
{1,016,060) (844,984)
3,180,350 2,598,392

115,229 115,229
2,620,980 1,957,592
378,890 433,291
57,838 72,738
6,862 12,386
551 7,156
3,180,350 2,298,392
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Al 31 de diclembre del 2017, adlclones incluye principalmente compra de una oficina por
US$525,000 y 2 bodegas por un total de US$26,100 del Edificlo Trade Bullding del
Fidelcomiso Ofistore, los cuales se presentan como valores por pagar a Duncan Business
Inc, constituyente de este Fidelcomiso debido a que este fue liquidado durante el afjo
2017,

Activos en garanptia: At 31 de diclembre del 2017, oficinas y magquinarias con un valor
en libros de US$745,175 y US$230,363; respectivamente han sido pignoradas para
garantizar préstamo de la Compafiia con una Instituclén financiera local, ver nota 11,

PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre del 2017, propiedades de inverslén comprende terrenos con un area
total de 10,490.95 m? por US$5 miliones y 7,961.07 m? por US$478,959 ublcados en el
Puerto Santa Ana, provincia de Guayas y Urbanlzacién Ciudad del Mar provincia del
Manabl; respectivarmente. Estos terrenos seran utllizados en un mediano vy largo plazo
para el desarrolio de proyectos inmobiliarios.

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

Afio terminado
31/12/17 3i/12/16

Saldos al comienzo del afio 7,001,993 7,105,642
Reclasificacion (1) 478,959 (103,649)
Ventas (2) (2,002,426)

Saldo al fin del afo 5,478,526 2,001,993

(1) Representa transferenclas de lotes de terreno desde inventarios, ver nota 5.

(2) Corresponde a la venta de 3 lotes de terrenos por un total de 4,504.60 m? ublcadas
en el Puerto Santa Ana, provincia de Guayas por US$2.8 millones a favor del

Fidelcomiso Santana Loft, la cual generd una utilidad en venta por US$835,472.

Activos en garantia: Al 31 de diciembre del 2017, los terrenos ubicados en el Puerto
Santa Ana garantizan las obligaciones contraidas con la M.1, Municipalidad de Guayaquil y
terrenos ubicados en la Urbanizacién Ciudad del Mar garantizan préstamo otorgado por
una Institucion Fianciera local, ver nota 11,

Valor razonaple de Ias propiedades de 1nger_s_iéﬂ‘: Al 31 de diclembre del 2017, el

valor razonable de los terrenos clasificados como propiedades de inversion es de US$9.5
millones, el cual se obtuvo a través de un avallo realizado a esa fecha por un perito
independiente, no refacionadeo con la Compaiia quien cuenta con todas las certificaciones
apropiadas y experiencia reciente en el avaltio de propiedades en las ubicaciones
referidas. El avallo, el cual se realizd de conformidad con fas Normas Internacionales de
Avaltio, se determiné con base al enfoque del mercado comparable que refleja los precios
de transacciohes mas reclentes para propiedades similares.

Al 31 de diclembre del 2017, la jerarquia del valor razonable de las propiedades de
inversién es el correspondiente al Nivel 2, nota 2.2,
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9. INVERSIONES EN DERECHOS FIDUCIARIOS
31/12/17 1/12/1
Fidelcomiso Karibao III 3,063,386 3,063,386
Fideicomiso Karibao II 2,568,130 2,568,130
Fidelcomiso Karlbao 1 1,694,433 1,694,433
Fideicomlso Inmobliiaric Karibao 1,173,099 1,173,099
Fidelcomiso 100 Business Plaza 424,929 422,929
Fideicomiso Spazio 1,358,466
Fideicomiso Bosques del Sol 437,000
Fideicomiso Emporium 1,000
Otros menores 24,22 19,800
Total 8,948,204 10,738,243
La Compafiia también prepar6 estados financleros consolidados conforme lo requieren las
NIIF. Los astados financieros separados adjuntos se presentan por requerimiento de la
Superintendencia de Compafiias.
El movimiento de las inversiones en derechos fiduclarios, es como sigue:
Afio terminado
31/12/17 31/12/16
Saldos al comienzo del afio 10,738,243 11,008,910
Aportes 8,428 499,200
Remanentes y restituciones, ver nota 22, {1,796,466) (768,867)
Otros 2,003) _....{1,000)
Saldo al fin del afio 8,948,204 10,738,243
10. INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS Y ASOCIADAS
Proporcidn de participacldn
acclonaria y poder de voto Saldo contable
31/12/17 31/12/16 31/i2/17 31/12/16
Inversgiones en subsidiarias:
Proespacios S, A. 99.53% 99.53% 170,000 170,000
Braslav S. A, 99.88% 99.88% 100,799 799
Dubel S. A. 99.88% 59.88% 3,799 799
Falot S. A, 99.88% 99.88% 799 799
Kerbut S. A. 59.88% _...799
276,196 172,397
invers e oclad
Conprogra S. A, 2.36% 99,250
Reainet S, A, 50.00% 50.00% 400 400
Unifelsa S. A. 50.00% 50.00% 400 400
Otras -~ 2
802 100,050
Total 276,998 212441
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Al 31 de diciembre del 2017, la actividad principal de ias Compafiias subsidiarlas y
asocladas es la compra, venta, alquiler y explotacion de inmuebles excepto por
Proespacios S.A. y Unifelsa S.A, que tienen por actividad principal administrar inmuebles,

El saldo en libros y el valor patrimonial proporcional de las inverslones en subsidiarias es
como slgue:

Valor Patrimonial

Proporcional Saldo contable
31/12/17 31/i2/16 31/12/17 31/12/16
Inversiones en subsidiarias:
Proespaclos S. A, 124,947 115,138 170,000 170,000
Braslav S. A. 48,647 100,799 799
Dubel S. A. 32,306 31,077 3,799 799
Falot 5. A, 238,997 241,897 799 799
Kerbut S, A. 5,409 799
450,306 388,112 276,196 172,397

La Compaiiia tamblén prepard estados financieros consolidados conforme lo requieren las
NIIF, Los estados financieros separados adjuntos se presentan por requerimiento de la
Superintendencia de Compafifas.

PRESTAMOS
31/12/17 31/12/16

Garantizados - sto rttzado;

Emisién de obligaciones (1) 8,823,774

Préstamos bancarios (2) 2,483,125 2,534,009

M.1. Municipalidad de Guayaquil (3) 2,224,266 2,678,141

Emisién de papel comercial (4) 1,071,123 9,772,298
Total 14,602,288 14,984,448
Corriente 4,116,593 12,772,231
No cofriente 10,485,695 2,212,217
Total 14,602,288 14 48

Al 31 de diciembre del 2017;

{1) Representa documentos por pagar por emision de obligaciones de la clase Cy D
por LUS$5 millones cada una, con vencimientos trimestrales de intereses y
amortizacién semestral de capital hasta marzo del 2021 y marzo 2022 y con tasa
de interés fija anual del 7.75% y 8%; respectivamente.

(2) Représenta obligacidn con el Banco Interpacional por US$2.5 millones, con
venclmientos hasta enero del 2023, y tasa de interés anual nominal del 8.50%

(3) Representa obiigaciones con ta M.1. Municipalidad de Guayaquil por US$2.2
millones, con vencimientos hasta diciembre del 2021 y tasa de interés anual del
8.17%, por adquisicion de terrenos ubicados en el Puerto Santa Ana,

(4) Representa documentos por pagar por emisién de papel comercial cupon cero,

negoclados en octubre del 2017 por US$1.1 millones con rendimiento de 5.75% y
vencimientos hasta junic dei 2018,
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El préstamo con el Banco Internacional y obligaciones contraidas con la M.I,
Municlpalidad de Guayaqull estdn garantizados por una hipoteca sobre los inmuebles y
magquinarias de la Compafiia, ver nota 7 vy 8,

Durante el periodo de vigencia de las emisiones de obligaciones y papel comercial, la
Compafiia se compromete a mantener entre otros los siguientes resguardos
principaimente:

Para la primera emisién de obligaciones y emision de papel cometrcial

- Mantener semestralmente un indicador promedio de liquidez o circulante mayor o
lgual a 0.64. Al 30 de junio y 31 de diciembre del 2017, {a Compafiia mantiene un
indice de 1.84 y 2.32; respectivamente.

- Los actlvos reales sobre los pasivos deberdn permanecer en niveles de mayor o
igual a uno. Al 31 de diciembre del 2017, la Compaiila mantiene una relacién de
1.94,

- La Compafifa no repartira dividendos mientras existan obligaciones en mora. Al 31
de diciembre del 2017, no existen obligaciones en mora.

- Mantener una relacién de los activos libres de gravamen sobre las obligaciones en
circulaclon sin exceder el 80%. Al 31 de diciembre del 2017, el 80% de los activos
libres de gravamen representan US$12.2 millones, y no existe un exceso de las
obligaciones en circulacién,

Estas emislones se encuentran garantizadas con Garantia General, en los términos de la
Ley de Mercado de Valores y sus Reglamentos. La cual para la Compafiia es que las
obligaciones en circulacién no excedan el 80% de los activos libres de gravamen,

Al 31 de diciembre del 2017, los préstamos no corrlentes tienen los siguientes
vencimientos:

No riente 31/12/17
2019 3,216,455
2020 3,298,554
2021 2,760,938
2022 1,061,917
2023 - 147,831
Total 10,485,695

Durante el afio 2017, la Compafifa registré con cargo a los resultados del aio, costos
financieros por US$1.3 relacionados con los diferentes tipos de obligaciones, ver nota 21,

Reconciliacién de pasivos provenientes de actividades de financiamiento

Flujos de Otros Dictembre 31,
Enero 1, 2017 efective (1) cambios (2) 2017
Préstamos
bancarlos 14,984,448 {449,541) 67,381 14,602,288
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(1) Incluye nuevo financiamiento recibido en efectivo por US$20.1 millones y pagos

efectuados por US$20.6 millones

{2) Incluye devengamiento de intereses US$1.4 miliones y pagos efectuados por US$1.3

miliones.

12, CUENTAS POR PAGAR

13.

14.

Compafifas relacionadas, nota 22
Proveedores

Fondos de garantia

Otras

Total

Clasificacidn:
Corrlente
No corrlente

Total

ANTICIPOS DE CLIENTES

31/12/17

1,357,745
124,457
46,282
387,478

1,915,962
1,880,193

35,769
1,915,962

31/12/16

1,879,508
108,815
225,985

105,886
2,320,194
2,284,425

35.769
2,320,194

Al 31 de diclembre del 2017, representa abonos recibidos por los clientes en L
cumplimiento a las promesas de compra venta de los blenes inmuebles principalmente de
los proyectos Spazio por US$378,868 y Torres Bellini por US$337,430.

IMPUESTOS

14.1 Activos y pasivos del afio corriente -

Activos por impuestos corrientes:
Crédito tributario IVA

Crédito tributario de impuesto a ia renta
Total

Paslvos por impuestos corrientes:

Retenciones en la fuente de iImpuesto a ia renta

Impuesto al valor agregado, retenciones en la
fuente e IVA

Impuesto a [a renta

Otras contribuciones

Total

31/12/17

27,310

28,712
56,022

20,440

12,666

33,106

31/12/16

22,742

19,103
39,685

1,090
82,620

14.2 Impuesto a la renta cargado en resuftados - Una reconciliacién entre la
utilidad segin estados financieros y gasto por impuesto a la renta corrients, es

como sigue:
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31/12/17 31/12/16
Utilidad segln estados financleros antes de

impuesto a la renta 2,563,820 1,422,449
Gastos nho deducibles (1) 1,483,764 1,248,251
Ingresos exentos (2) (5,977,988) (5,230,539)
Otras partidas concillatorias (184,574} (105,228)
Perdidad tributaria (2,114,978)  (2,665,065)

Anticipo calculado e impuesto a [a renta

cargado a resultados (3) 188,343 217,059

(1) Incluye principalmente calculo de la participacién a trabajadores atribuible a
Ingresos exentos por US$895,521 vy provisidn de bonlficacidn a empleados por
US4$145,850.

(2) Incluye principalmente restitucién de remanentes fiduciarios de los
fideicomisos Spazio, Empotlum, Bosques del sol y Cludad Colén por un total de
US4$5.9 millones, ver nota 22,

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

Durante el afio 2017, la Compaiiia Incurrié en pérdidas tributarias por US$2.1
mitlones; por lo cual, el anticipo de impuesto a la renta calculado y cargado a
fos resultados fue de US$188,343, correspondiente al Impuesto a la renta
minimo.

Hasta €l 31 de diclembre del 2017, las declaraciones de Impuestos no han sido
revisadas por las autoridades tributarias y son susceptibles de revisién las
declaraciones de los afios 2014 al 2017,

14.3 Movimiento de la provision para impuesto a la renta - Los movimientos del
(crédito), provisién para el impuesto a la renta fueron como sigue:

Afio terminado
31/12/17 31/12/16

Saldos al inicio del afio 39,685 67,266
Provisién 188,343 217,059
Pagos efe 05!
Anticipo de Impuesto a la renta (167,159) (139,388)
Impuesto a la renta afio anterlor (42,364) (67,266)
Retenclones en ia fuente ' {49,896) (37,986)
Otros ' 2,679
Saldos al final del afto (28,712) 39,685
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14.4 Saldos de impuesto diferido ~

Saldos al
comlenzo  Reconocido en  Saldos al fin

del afio os resultados del affo

Afto 2017

£n relacidn a:

Pérdidas tributarias 36,336 4,955 41,291
Provision de bonlficaclones personal 36,462 36,462
Total 36,336 41,417 12,253

Afio 2016

En relacién a:

Pérdidas tributarias 36,336 36,336

14.5 Aspectos tributarios

El 29 da diciembre del 2017, se emitié la Ley Organica para la reactivacion
de Ia economia, fortalecimiento de la dolarizacién y modernizacién de la
gestion financiera, a continuacién, se detallan los aspectos mas
importantes de la mencionada Ley:

Serdn considerados deducibles para el célculo del impuesto a la renta los pagos
por desahuclo y jubliacldn patronal, que no provengan de provisiones
declaradas en ejerciclos anteriores {deducibles o no).

Se incrementa la tarifa de impuesto a la renta para sociedades al 25%, vy
cuando la socledad tenga acclonistas, socios, participes, constituyentes,
beneficlarios o similares residentes o establecidos en paralsos fiscales o
regimenes de menor imposlcidn, o cuando la sociedad incumpla el deber de
informar sobre sus accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o
similares, la tarifa serd la correspondiente a socledades mas 3 puntos
porcentuales. Se debe demostrar que el beneficiario efective no es un tEtuIar
nominal o formal bajo régimen juridico especifico.

Para el célculo del anticipo de impuesto a la renta, del rubro de gastos
deducibles se pueden disminuir los gastos por sueldos vy salarios, decimotercera
y decimocuarta remuneraciones, aportes patronales y los valores de gastos
incrementales por generaclon de nuevo empleo y la adquisicién de nuevos
activos productivos que permitan ampliar ia capacidad productiva futura y
generar un mayor nivel de produccién,

El Servicio de Rentas Internas podré devolver total o parclalmente el excedente
entre el anticipo pagade y el impuesto a la renta causado, siempre gue se
verifigue que se ha mantenido o Incrementado el empleo neto

No serd deducible del impuesto a la renta y no sera crédito tributario, el IVA en

compras realizadas en efectivo superiores a US$1,000 (anterlormente
US$5,000).
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« La ndémina de los administradores, representantes legales vy soclos o acclonistas,
que se envia anualmente a la Superintendencia de Compafifas debe incluir tanto
los propletarios legales como los beneficiarios efectivos, atendiendo a
estandares Internacionales de transparencla en materia tributaria y de lucha
contra actividades llicitas.

14.6 Precios de transferencia

De conformidad con disposiciones legales vigentes, fos contribuyentes sujetos al
impuesto a la renta que hayan efectuado operaciones con partes relaclonadas, del
exterior dentro de un mismo periodo fiscal por un importe acumulado supetrior a
US4$15 millones, estdn obligados a presentar el estudlo de Precios de Transferencla,
el cual determina si tales operaclones han sido efectuadas a valores de plena
competencia. El importe acumulado de las operaclones de la Compaiifa con partes
relacionadas del exterior durante el afio 2017, no supera los importes acumulados
antes menclonados,

15. OBLIGACIONES ACUMULADAS

31/12/17 31/12/16
Participacién a trabajadores 452,439 251,021
Comislones a vendedores 201,004 130,192
Beneficios soclales 130,473 43,576
Bonilcaciones 145,850
Total 929,766 424,789

15.1 Participacion a trabajadores - De conformidad con disposiciones legales, los
trabajadores tienen derecho a participar en las utilidades de la empresa en un 15%
aplicable a las utilidades liquidas o contables, Los movimientos de la provisién para
participacién a trabajadores fueron como sigue:

31/12/17 31/12/16

Saldos al iniclo del afio 251,021 494,780
Provisién : 452,439 251,021
Pagos (251,021)  (494,780)
Saldos al final del afio 452,439 251,021

15.2 Comisiones a vendedores - Representa valores pendientes de pago a ios
vendedores de la Compafiia que se calculan en base a las promesas de compra
venta de los bienes inmuebles suscritas, las cuales se cancelan en 3 fases: antes
del punto de equilibrio equilibrio, al cumplimlento del punto de equilibrio v el
restante contra entrega del bien Inmueble. Los porcentajes aplicar a cada fase
varia de acuerdo al Fideicomiso.
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16. OBLIGACIONES POR BENEFICIOS DEFINIDOS

31/12/17 31/12/16

Jubilacion patronal 195,149 138,321
Bonificaclén por desahucio 86,094 62,780
Total 281,243 201,101

16.1 Jubilacién patronal ~ De acuerdo con disposliclones del Codigo del Trabajo, los

16.2

trabajadores que por veinte afios 0 mas hubieren prestado sus serviclos en forma
continuada o interrumpida, tendrdn derecho a ser jubllados por sus empleadores
sin perjuicio de la jubilacién que les corresponde en su condlcidn de aflliados al
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Soclal,

Los movimientos en el valor presente de fa obligacién de jubilacién patronal fueron
como sigue!

Ao terminado

31/12/17 1/12/16

Saldo al comienzo del afio 138,321 149,934
Costo por servicios corrientes 32,262 41,324
Costo por intereses 8,641 9,398
Pérdidas (gananclas) actuariales 32,000 (14,460)
Efecto de reducciones y liquldaciones anticipadas (16,075) (47,875)
Saldos al final del afio 195,149 138,321

Bonificacién por desahucio - De acuerdo con disposiciones del Cédigo de
Trabajo, en los casos de terminacién de la relacién laboral por desahucio solicitado
por el empleador o por el trabajador, la Compafiia entregard el 25% de la ultima
remuneracién mensual por cada uno de los aftos de servicio.

Los movimientos en el valor presente de obligacién de bonificacién por desahucio
fueron como sigue:

Ao terminado

31/12/17 31/12/16

Saldo al Inicio del afio 62,780 67,758
Costo por servicios corrientes 11,652 18,603
Costo por intereses 3,884 4,201
Pérdidas (gananclas) actuariales 21,648 16,141
Pagos (13,872) (43,923)
Saldos al final del afio 86,094 62,780

Los calculos actuariales del valor presente de la cbligacidn devengada por concepto
de beneficios definidos fueron realizados el 31 de diclembre de 2017 y 2016 por un
actuario independiente, El valor presente de las obligaciones por concepto de
beneficlos definidos y los costos del servicio actual y el costo del servicio anterior
fueron calculados utilizando el método de la unidad de crédito proyectada. Bajo
este método los beneficlos definidos deben ser atribuidos al periodo de servicio del
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empleado y basados en la formula del plan, de tal suerte que se atribuye ia misma
cantidad de beneficlo a cada afo de serviclo, considerando el uso de hipétesis
actuariales para calcular el valor presente de dichos beneficlos, Estas hipdtesis
refiejan el valor de dinero a través del tiempo, el incremento salarial v las
probabilidades de pago de estos beneficlos.

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

Si la tasa de descuento varia en 0,5 puntos (mayor o menor), la obligacién por
beneficios definidos, disminuria por US$15,029 (aumentaria por US$16,353).

Si los incrementos salariales esperados (aumentan o disminuyen) en 0.5 puntos, la
obligacién por beneficios definidos se incrementaria en U$17,148 (disminuiria por
US$15,874).

Sl la tasa de rotacién (aumenta o disminuye) en un 5%, ia obligacion por beneficios
definidos disminuirfa en US$3,208 (aumentaria en US$3,670).

Ef analisis de sensibilidad presentado anteriormente puede no ser representativo de
la variacidn real en la obligacién por beneficios definidos, ya que es poco probable
que el camblo en las hipétesis se produzca en forma aislada unos de otros,

Es importante mencionar, que, en el analisis de sensibllidad desarrollado, el valor
presente de las obligaciones por beneficios definidos se calculd utilizando el método
de crédito unitario proyectado, que es el mismo que el aplicado en el célculo de la
obfigaclén por beneficios definidos reconocido en el estado de situacién financiera.
No hubo cambios en los métodos e hipotesis utllizados al elaborar el andlisls de

sensibliidad respecto a afios anteriores.
Las principales presunciones usadas para propositos de los calculos actuariales son

fas siguientes:

31 17 31/12/16

Tasa(s) de descuento 6.65 6.30
Tasa(s) esperada del Incremento salarlal 2.50 3.00

Los importes reconocidos en los resultados respecto a dichos planes de beneficlos
definidos son los sigulentes:

Afio terminado

31/12/17 31/12/16

Costo actual del servicio 43,914 59,927

Intereses sobre la obligacion 12,527 13,599
Pérdidas (gananclas) actuariales reconocidas

en el afio 53,648 1,681

Ganancias provenientes de reducciones (16,075) (47.875)

Total 94,014 27,332
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS

17.1 Gestidén de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de rlesgos financleros:
rlesgos de mercado, rlesgo en la tasa de Interés, riesgo de crédito y riesgo de
liquidez, El programa general de administracién de riesgos de la Compafiia se
concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financleros y trata de
minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la Compaiifa.

La administracién de riesgos estd bajo la responsabilidad de la Administracién de la
Compafifa. La Compafiia dispone de una organizacién y de sistemas de
informacién, administrados por los funcionarios de la Compafifa, que permiten
identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer al Presidente medidas
de mitigacidn, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacién, se presenta una definicién de los rlesgos que enfrenta la Compaiiia,
una caracterizacidn y cuantificacién de éstos y una descripcidén de las medidas de
mitigacion actuaimente en uso por parte de la Compafifa, sl es el caso.

17.1.1 Riesgo de mercado

La Compatfila se ha caracterizado por crear grandes proyectos
inmobilliarios, mantenido siempre la vanguardia de esquemas innovadores
de pre venta por medlo de creacién de fideicomisos que han permitido {a
participacidn de un gran ndmero de clientes, siendo nuestro riesgo de
Mercado la aparicién de nuevos Promotores que representan competencia,
los mismos que quieren adoptar estos mecanismos que han sido exltosos.

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

17.1.2 Riesgo en las tasas de interés

La Compafila considera que el riesgo de tasa de interés es bajo debido a
que fa Compafiia maneja obligaciones financieras a tasas de interés fijas,
Ef rlesgo de tasa de Inteérds fija es manejado por la Compafifa manteniendo
una combinacién de fuentes de financlamiento y a diferentes plazos.

17.1.3 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de gue una de las partes incumpla
con sus obllgaclones contractuales resultando en una pérdida financiera
para la Compafia. Las cuentas por cobrar de la Compafiia se componene
principaimente por los Fidelcomisos en los cuales la Compafifa tienen
participacién. La exposiclén de la Compaiiia respecto a estos saldos por
cobrar es monitoreada continuamente por Administracién a través de la
patticipacién en la Juntas del Fideicomiso, revisién de rendicidn de cuentas
y fiscalizacldn de los proyectos en curso.
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17.1.4

La Administracién de la Compafifa evalla la factibilidad econdmica, técnica
y legal previo a la constitucién de un Fideicomiso al cual con posterioridad
se le otorgara créditos para el financiamiento de la obra, los cuales se
encuentran dentro del presupuesto contenplado por la Compafifa y que es
monitoreado por la Gerencla Financlera y General de la Compaiifa de
forma continua,

Respecto a bancos e instituciones financleras, la Compafiia. acepta a
instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinan
niveles de solvencla que garanticen establlidad y respaldo a las inversiones
de la Empresa.

Riesgo de liquidez

La Gerencia Financiera es la que tlene la responsabilidad final por la
gestién de liquidez, la cual ha establecido un marco de trabajo apropiado,
de manera que pueda manejar los requerimientos de financiamiento a
corto, medlano y largo plazo, asl como la gestion de liquidez de la
Compafita vy sus proyectos,

.

La Compafila maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas,
facilidades financieras y de préstamo, monltoreando continuamente los
flujos efectivos proyectados y reales v conciliando los perfiles de
vencimiento de los activos y pasivas financieros,

Liquidez v tablas de riesgo de interés ~ Las siguientes tablas detallan los
vencimientos contractuales restantes de la Compafiia para sus pasivos
financieros no derivados. Las tablas se han elaborado sobre la base de los
flujos de efectivo no descontadoes de los pasivos financleros basados en la
primera fecha en la que la Compafiia puede ser obligada a pagar. Los
cuadros Incluyen tanto los intereses como principales flujos de efectivo.

w3
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17.1.5 Categorias de instrumentos financieros

17.1.6

El detalle de los activos y pasivos financieros mantenidos por la Compaifa
es como sigue:

31/12/17 31/12/16
Activos financieros:

Costo amortizado:
Efectivo y equivalentes de efectivo, nota 4 507,813 1,828,642

Cuentas por cobrar, nota 6 14,008,119 8,497,933
Subtotal 14,515,932 10,326,575

Vator razonable con cambio en otro
resultado integral:
Inversiones en titulos fiduclarios
disponibles para la venta ' 215,000

Total 14,515,932 10,541,575
asivos fi C N
Costo amortizado:

Préstamos, nota 11 14,602,288 14,984,448
Cuentas por pagar, nota 12 1,915,962 2,320,194
Total 16,518,250 17,304,642

Valor razonable de los instrumentos financieros

Al 31 de diciembre del 2017, los valores de los activos y pasivos
financieros son equivalente al valor razonable a esa fecha.

18 PATRIMONIO

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

18.2 Aportes para futuras capitalizaciones - Al 31 de diclembre del 2017,
comprende aportes efectuados en afos anteriores por su principal acclonista
Beauport S. A., para futuras capitalizaciones,

18.3 Reservas - Las reservas patrimonlales al 31 de diciembre del 2017 incluyen:

31/12/17 31/12/16

Facuitativa 7,027,104 7,027,104
Legal 1,350,858 1,226,685
Total 8,377,962 8,253,789
18.3.1 Reserva legal - La Ley de Compafiias requiere que por lo menos el 10%

de la utilidad anual sea aproplado como reserva legal hasta que ésta como
minimo alcance el 50% del capital social, Esta reserva no es disponible
para el pago de dividendos en efectivo, pero puede ser capltalizada en su
totalidad. En abril 17 del 2017, la Junta de Acclonistas resolvid la
apropiacién de US$124,173 sobre los resultados obtenidos en el afio 2016
para la constitucidn de esta reserva,
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i18.4

i8.5

18.3.2 Reserva Facultativa - Corresponde a apropiaciones de las utilidades que
se generan cada afio y son de libre disponibllidad, previa disposicién de la
Junta General de Acclonistas,

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

31/12/17 31/12/16

Utllidades retenidas ~ distribuibles 2,549,088 1,374,822
Resuitados acumulados provenientes de la

adopcidn por primera vez de las NIIF (282,729) (282,729)
Reservas segin PCGA anteriores:

Reserva de capital 17,030 17,030

Otros resultados derivados de la nueva medicldn de
la obligacién de beneficio definido neto de impuesto _ f
sobre la renta {104,532} (50,884)

Total 2:.179,757  1.058,239

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de fa aplicacién por primera vez de las
NIIF vy de los saldos segun PCGA anteriores, los cuales, seglin Resolucién emitida
por {a Superintendencia de Compaiiias en octubre 14 del 2011, podran ser
utitizados de la sigulente forma:

Resultados acumulados provenienies de Ia adopcién por primera vez de las
NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcidén por
primera vez de las NIIF. El saldo deudor podra ser absorbido por los resultados
acumulados y los del Gitimo ejercicio econdmico concluido, st los hublere,

Reserva segqun PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de
capital, por valuacién o por valuacién de inversiones seglin PCGA anteriores, sélo
podran ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas
y las del dltimo ejercicio econdmico concluido, st las hubleren; utilizado en absorber
pérdidas; o devuelto en el caso de liguidacidén de la compafia.

Dividendos - En abrll 17 del 2017, la Junta de Accionistas resolvié la distribucion
de dividendos por US$1.2 miliones, sobre los resultados obtenidos en el afio 2016,
Durante el afio 2017, se cancelaron los dividendos declarados en el afio 2017 y
dividendos pendientes de pago de afios anterlores por US$737,337.

19 UTILIPAD EN VENTA DE UNIDADES INMOBILIARIAS

Un resumen de la utilidad generada en venta de unidades Inmobiliarias durante el afio

2017, es como sigue!
Costo de
Ingrasos Ventas Utilidad
P [of 017
Torres Bellini 2,603,312 (2,036,782) 566,530
Bellini 297,135 (235,731) 61,404
Mirasol 270,147 (167,189) 102,958
Emporium 96,600 (69,681) 26,919
The Point 16,900 (13,164) _ 3,736
Total 3,284,099  (.222,547) 261,547

47



20

Inagresos
o 2016:

Mirasol 599,728
Lotes Restitucidén Machala 329,720
The Point 355,597
Bellini 438,644
Galeria del Sol 223,170
Total 1,946,859

GASTOS POR SU NATURALEZA

Gastos de administracidn
Gastos de ventas

Total

Costo de

Un detalle de gastos de administracldn y ventas por su naturaleza, es como sigue;

Sueidos y beneficios a empleados
Honoratios

Serviclos basicos, alicuotas y expensas
Infraestructura tecnoldgica y licenclas
Depreciacidn, nota 8

Impuestos y contribuciones
Mantenimlento y reparaciones
Promocidn y publicidad

Regalias y licencia de uso de imagen
Seguros

Indemnizaciones

Otros menores a US$30,000

Total

Ventas Utilidad
(305,022) 294,706
(43,884) 285,836
(238,738) 116,859
(301,542) 137,102
_(158,741) _64,429
(1,047,927} 898,932
31/12/17 31/12/16
4,292,953 4,524,126
O 984 889,320
5,333,937  5413,446
31/12/17 31/12/16
3,194,523 3,033,214
724,010 708,976
333,758 273,677
270,170 260,303
182,632 155,769
151,252 200,843
101,108 89,847
87,839 36,758
81,271 955,224
35,487 51,405
30,669 224,321
141,218 123,109
2,333,937 5:413,446

Gastos por sueldos y beneficios a empleados - Un detalle de gastos por beneficios a

empleados as como sigue:

Sueldos

Bonificaciones y comisiones
Participacion a trabajadores, nota 15
Beneficios soclales

Aporte patronal

Otros beneficios

Jubilacién patronal y desahucio, nota 16

Total

31/12/17 31/12/1

1,334,215 1,555,934
613,891 380,820
452,439 251,021
385,944 374,601
217,368 237,908
150,300 207,279
40,366 25,651

3,194,523 3,033,214
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FINANCIEROS

Ingreso ncier
Intereses

Costos financleros:
Obligaciones emiltidas

Papel comercial

Préstamos con entidades financleras
Financiamiento con M.I. Municipalidad de Guayaquil

Total

31/12/17

(232.834)

572,568
349,807
217,660
206,125

1,346,160

31/12/%

(269,624)

637,703
277,113
256,059

1.470,875

SALDOS Y PRINCIPALES TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2017, los saldos con compafilas relacionadas, efectuadas de

comun acuerdo entre las partes, incluyen las sigulentes:

31/12/17 31/12/16

Cuentas por cobrar comerciales, nota 6:

Fideicomiso Santana Lofts 2,891,527 71,801
Fidelcomiso Inmaobiliario Karibao 445 630 145,337
Mascardi S. A. 64,615 64,615
Fideicomiso Karibao I 52,272 55,587
Haussler S, A, 30,520

Genviplacorp S. A, 34,220

Wulfbi S, A, 03,782
Otros 41,240 49,429
Total 3,560,024 481,251

e os a relaclonadas, no

Fideicomiso Santana Lofts 2,468,760 1,318,121
Fidelcomiso Karibao II 1,180,653 1,057,517
Fidelcomiso Inmobiitario Karibao 1,118,739 517,844
Fideicomiso Karibao I 684,887 637,603
Fideicomiso 100 Business Plaza 419,000

Haussler S, A. 375,919 424,868
Fidelcomlso Karibao II1 289,094 268,318
Centro de Negoclos Ejecutivos Iconciub 5, A, 145,000 149,801
Fideicomiso La Moraleja Edificio Uno _ 10,135

Fidelcomiso Spazio 1,288,069
Fideicomiso Centro de Negoclos Coldn 155,618
Otras 4,990 61,230
Total 6,697,177 5,879,989
QOtras cuentas por cobrar, nota 6:

Fideicomiso Inmobliiario Karibao 1,218,079 24,754
Genviplacorp S, A, 625,212

Beauport S. A, 98,258

Fideicomlso Centro de Negoclos Coldn 78,758

Otras 30,062 13,068
Total 2,050,369 43,822




31/12/17 31/12/16

Cuentas por pagar corriente, nota 12:
Duncan Business Inc., 646,226 35,769
Fincas San Rafael 551,158 551,158
Braslav S. A, - 69,029 80,939
Proaspacios S. A. 39,835 39,835
Beauport S, A, 737,337
Anyimp S. A, 196,000
Fidelcomiso Ciudad Coldn 155,618
Operadora Internacional Hotelera S. A. Operinter 34,311
Otras 51,497 48,541
Total 1,357,745 1,879,508

Al 31 de diciembre del 2017:

e« Cuentas por cobrar comerciales incluye principalmente valores pendientes de cobro al
Fidelcomiso Santana Lofts por la venta de terrenos por US$2.8 millones y servicios de
gerencia de proyectos y gestién por US$668,497.

+ Préstamos incluyen principalmente valores entregados para capital de trai)ajo a los
Fideicomisos con tasas de interés anual que oscilan entre el 7.69% vy el 8.04%, los
cuales tienen fechas de vencimiento de hasta 365 dias.

s Otras cuentas por cobrar incluyen principalmante pagos en bienes inmuebles
entregados a Elot, Construcciones y Servicios C. Ltda. por US$1.2 millones en nombre
del Fideicomiso Inmobiliario Karlbao de acuerdo con el segundo adendum al acuerdo
marco para la construccién del complejo urbanistico “Karibao” suscrito entre ia
Compafiia y Elot, Construcclones y Servicios C. Ltda el 12 de octubre del 2017,

s Cuentas por pagar incluye principalmente:

e Valores pendientes de pago a Dunca Business INC, por la compra de inmuebles
como propledades y equipos por US$551,100 e inventarios por US$44,300
ubicados Edificio Trade Bullding.

+ Deuda adqulrida por la transferencla de dominio de tres lotes de terrenos en
Bucay a Fincas San Rafael por US$551,158.

Las cuentas por cobrar y por pagar con Compafiias relacionadas excepto por los
prestamos por cobar no tienen fechas de vencimiento y no devengan intereses.

31/12/17 31/12/16

Ingresos por servicios de gerencla y gestion de

provectos, ver nota 24:

Fidelcomiso Santana Lofts 934,134 412,648
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 275,722 122,680
Fidelcomiso Spazio 33,214 406,966
Fidelcomiso 100 Business Plaza 98,678
Fideicomiso Karibao I (3,113) 183,600
Fidelcomiso Club The Point 176,606
Fideicomiso Karibao 1I 68,725
Fideicomiso Emporium 55,706
Total 1,339,335 1,426,931
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Remanentes fiduciarios:
Fideicomiso Spazio
Fldeicomiso Emporium
Fidelcomiso Bosques del Sol
Fldeicomiso Cludad Coldn
Fidelcomiso Torres Bellini

Total

1/12/17

3,603,542
2,136,857
136,097
78,758

2.955,254

31/12/16

5,186,539
2,186,539

Al 31 de diciembre del 2017, remanentes fiduclarios incluyen la restitucion de efectivo
por US$2.1 millones, unidades inmobilllarias por US$2 millones, transferencla de saldos
por cobrar a clientes por US$1.2 millones, otras cuentas por cobrar por US$1.3 miliones,
fondo de garantias por US$845,571 por los fideicomisos liquidados.

Utllidad en venta de propiedades de inversicn,
ver ;zota 5
Fidelcomiso Santana Lofts

Ingresos lqu e ebles:
DPWorld Posorja S. A.

_ Gastos:

Asesoria técnica, Consorclo Nobls S, A,

Regalias, licencia y uso de Imagen, Inverquim S. A,

Infraestructura tecnoldgica, internet vy otros,
Tecnobis S, A.

Alquiler, alicuotas y expensas, Inmobiliaria del Sal S, A.
Moblisol

Capacltaciones, Fundacién Nobis

Alicuotas v expensas, Proespacios S. A.

Parqueos, Wulfbi S, A,

Compensacién del personal clave de la gerencia -

Sueldos y beneficios soclales
Honorarlos

Total

31/12/17

835.472
_61,380
343,200
81,271
138,911
69,804
20,000

38,496
3,581

31/12/17

133,312
133,312

31/12/16

342,384
255,224

140,513
57,952
25,000

9,720
3,982

31/12/16

45,262
87.780

133,042

La compensacidn del personal clave es determinada con base en el rendimiento de los

individuos y las tendenclas del mercado.

UTILIDAD BASICA POR ACCION

Las utilidades y el ndmero de acciones ordinarlas utilizados en el célculo de |a utilidad

basica por accion son los siguientes:
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Afio terminado

31/12/17 31/12/16
Utilidad del afio 2,416,894 1,241,726‘
Numero de acclones ordinarias 5,350,000 5,350,000
Utllidad basica por accién en US$ 0.45 0.23

24 CONTRATOS
La Compafiia ha suscrito los sigulentes contratos de gerencia de proyectos:

Eideicomiso Karibao I - En diciembre 18 del 2013, el Fidelcomiso suscribié contrato con
Pronobis S.A, para la gerencla de! proyecto inmoblliario Karibao 1, ubicado en el sltio El
Pelado situado en el cantdén Playas. En enero 27 y octubre 14 del 2016 se llevé a cabo upa
adenda al contrato. Los honorarios son ios siguientes:

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

Desde octubre de| 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US3$26,466 mensuales,
Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de US$20,923 mensuales,
Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016 |a suma US$2,340 mensuales. A
partir del mes de octubre de 2016 quedaré bajo potestad de la Junta del Fideicomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta gerencla.

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

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

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

+ Por la promocibn, el 0.4% al cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de fa sigulente forma:

Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US$3,308 mensuales.
Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de US$2,615 mensuales,
Desde enero del 2016 hasta septlembre del 2016, la suma US$1,516 mensuales, A
partir del mes de octubre de 2016 quedard bajo potestad de la Junta del Fidelcomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta gerencia.

+  Por honorarios de gestidn, el 1.15% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto
total de ventas detatladas en la factibllidad del proyecto, pagaderos de la sigulente
forma:
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Desde octubre del 2013 hasta diciembre del 2014, la suma de US5$9,925 mensuales.
Desde enero del 2015 hasta diciembre del 2015, la suma de US$7,846 mensuales.
Desde enero del 2016 hasta septiembre del 2016 la suma US$1,035 mensuales, A
partir del mes de octubre de 2016 quedard bajo potestad de la Junta del Fidelcomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por esta gerencla.

Por fee tecnologia Karlbao, el 1.85% el cual Inciuye el valor del IVA, sobre el total de

ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la sigulenteforma:

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

Por honorarios de escrituracidn, un honorario de US$1,000 (incluide IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Karibao 1 con los
promitentes compradores,

En octubre 14 del 2016, Ja Junta del Fidelcomiso decidid cesar la facturacién de los
honorarios. De acuerdo al contrato de gerencia, quedard bajo potestad de la Junta de
Fldelcomiso reactivar el cobro de los honorarios por cada uno de los conceptos descritos
en los pérrafos anterlores.

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

Por la gerencia del proyecto, €l 5.5% el cual Incluye el valor IVA sobre el total de los
costos directos del proyecto, pagadaros de la siguiente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de U$$33,497 mensuales.
Desde noviembre del 2014 hasta diclembre del 2015, la suma de US$29,831
mensuales. Desde enero 2016 hasta septiembre del 2016, la suma de US$1,409
mensuales. A partir del mes de octubre de 2016 quedara bajo potestad de la Junta
del Fideicomiso suspender el honorario 0 en su defecto reactivar el cobro por esta
gerencia.

Por la publicidad serd determinado por ia Junta del Fldeicomisos conforme avance de
obra,

Por la gerencla comerclalizacion, el 4% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
ventas reales del proyecto, el mismo que sera reajustado al final del proyecto,
pagadero de la sigulente forma:

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$25,122 mensuales.
Desde noviembre del 2014 hasta diclembre del 2015, lasumade  US$52,955
mensuales, Desde enero def 2016 hasta septiembre del 2016, la suma de US$6,044
mensuales. A partir del mes de octubre del 2016 quedara bajo potestad de ta Junta
del Fidelcomiso suspender el honoratio o en su defecto reactivar el cobro de la
gerencia,
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Por la promocién, el 0.4% el cual incluye el valor de| IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo Ihgresos por
escrituracidn), pagaderos-de [a sigulente forma:

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

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

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

gerencia.

Por fee tecnologia Karibao, el 1.89% el cual incluye el valor del 1VA sobre el total de
las ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de la siguiente formas

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

Por honararios de escrituracion, hasta marzo 1 del 2015 un honorario de US$1,000
{incluido IVA) v desde marzo 2 del 2015 un honorario de US$1,400 (incluido 1VA), por
cada escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fidelcomiso Karibao II con
los promitentes compradores.

£n octubre 14 del 2016, la Junta del Fideicomiso decldld cesar la facturacién de los
honorarlos, De acuerdo al contrato de gerencla, quedard bajo potestad de la Junta de
Fldeicomiso reactivar el cobro de los honorarios por cada uno de los conceptos descritos
en los parrafos anteriores.

Fideicomiso Karibao III = En diciembre 18 del 2013, el Fideicomiso suscribid contrato con
Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario Karibao 111, ubicado en el sitio El
Pelado situado en el cantén Playas. En jullo 20 del 2015 se llevd a cabo una adenda al
contrato. Los honorarios son los sigulentes;

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

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US4$52,083 mensuales,
Desde noviembre del 2014 hasta julio de] 2015, la suma de US4$31,850 mensuales. A
partir de agosto del 2015 quedara bajo potestad de la Junta del Fideicomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por gerencla.
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+  Por la publicidad serd determinado por la Junta del Fideicomisos conforme avance de
obra.

«  Por la gerencla comercializacion, el 3% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
ventas reales del proyecto, el mismo que serd reajustado al final del proyecto,
pagadero de la sigulente forma:

Desde octubre dei 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$39,062 mensuales.
Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de US$23,887 mensuales, A

- partir de agosto del 2015 quedara bajo potestad de la Junta del Fideicomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por gerencia,

« Por la promocidn, &l 0.50% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto, pagaderos de |a siguiente forma:
Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US$6,510 mensuales,
Desde noviembre del 2014 hasta julio det 2015, la suma de US$3,981 mensuales. A
partir de agosto del 2015 quedaré bajo potestad de la Junta del Fidelcomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por gerencia.

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

Desde octubre del 2013 hasta octubre del 2014, la suma de US5$19,531 mensuales,
Desde noviembre del 2014 hasta julio del 2015, la suma de US$11,944 mensuales.
A partir de agosto del 2015 quedard bajo potestad de la Junta del Fidelcomiso
suspender el honorario o en su defecto reactivar el cobro por gerencia.

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

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

+  Por honorarios de escrituracién, un honorario de US$1,400 (incluido 1VA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso Karlbao III con los
promitentes compradores.

Los ingresos por servicios de gerencla y gestidn de proyectos fueron facturados hasta el
afio 2015, segtin los acuerdos celebrados entre las partes, anteriormente descritos.

Fideicomiso Santana Lofts - En octubre 26 del 2015, el Fideicomiso suscribié un contrato
con Promotores Inmobillarios PRONOBIS S, A,, para la ejecucidn de la gerencia del
proyecto “Santana Lofts”, el contrato tendra vigencla desde la facha de su suscripcién
hasta la fecha de firma del acta de entrega recepcidn del proyecto a favor del Fideicomiso
y de cada uno de los compradores de la unidades habitacionales y comerciales.

En enero 27 y febrero 15 del 2016, se realizaron dos adendas al contrato antes

mencionado en los cuales se establecleron reformas en los plazos de cobro de los
honorarios, -
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En octubre 14 del 20186, el Fidelcomiso suscriblé un adendum al contrato de gerencia, el
cual establece que quedaré bajo potestad de la Junta de Fideicomiso suspender ¢ en su
defecto reactivar el cobro de los honorarios por cada uno de los conceptos descritos en

los parrafos anteriores.

En junio 20 y octubre 13 del 2017, se realizaron dos adendas al contrato antes
mencionado en los cuales se establecieron que los honorarios para la ejecuclon del mismo
(Incluido IVA) son los siguientes:

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

Desde julio hasta agosto del 2017 {a suma de US$23,773 mensuales. En octubre del
2017 la suma de US$4,907 por concepto de ventas. En octubre del 2017 la suma de
154189,012 por concepto de punto de equilibrio. Desde octubre del 2017 hasta
septiembre del 2019 la suma de US$34,127 mensuales. Desde octubre del 2019
hasta marzo del 2020 la suma de US$10,500 mensuales.

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

Deasde julio hasta agosto del 2017 la suma de US$80,737 mensuales, En octubre del
2017 la suma de US$ 352,131 por concepto de punto de equilibrio. Desde octubre del
2019 hasta marzo del 2020 la suma de US$40,338 mensuales.

+  Por la gerencla de promocién, el 0,75% el cual incluye el valor del IVA sobre el total
de ventas detalladas en la factibilldad del proyecto (excluyendo Ingresos por
escrituracién e ingresos por venta de parqueos para negoclo de alquiler), pagadero
de la siguiente forma:

Desde julio hasta agosto del 2017 Ja suma de US$56,683 mensuales. Desde octubre
del 2017 hasta septiembre del 2019 la suma de US$2,350 mensuales. Desde
actubre del 2019 hasta marzo del 2020 la suma de US$2,521 mensuales.

« Por la gerencia de gestion, el 1.25% el cual incluye el valor del IVA sobre el total de
ventas detalladas en la factibilidad del prayecto (excluyendo ingresos por
escrituracién e Ingresos por venta de parqueos para negocio de alquiler), pagadero
de la siguiente forma:

Desde julio hasta agosto del 2017 la suma de US$25,989 mensuales. Desde octubre
del 2017 hasta septiembre del 2019 la suma dellS$4,126 mensuales. Desade octubre

del 2019 hasta marzo del 2020 la suma de US$50,422 mensuales.

»  Por honorarlos de escrituracién, el Fideicomlso cancelara por escritura de promesa de
compraventa suscrita con promitentes compradores: a) US$1,000 por cada escritura
que incluya departamentos mas parqueos y bodegas, y b) US$1,500 por cada
escritura que Incluya parqueo independiente,

Durante el afio 2017, [a Compafiia obtuvo ingresos por gerencla de comercializacion por
US$458,577, gerencia de proyecto por US$307,007, gerencia de promocién por
US$111,088, gerencla de gestidn por US$57,462 y honorarios de escrituracion por
US$35,714,
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Fidejcomiso 100 Business Plaza = En noviembre 28 del 2014, el Fideicomiso suscribid
contrato con Pronobis S.A. para la gerencia del proyecto inmobiliario 100 Business Plaza,
ubicado en la ciudad de Guayaquil, En abril 20 del 2015, febrero 8 del 2017 vy julio 20 del
2017 se llevaron a cabo dos adendas al contrato, Los honorarios son los siguientes:

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

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015 la suma de US$46,149 mensuales.
Desde febrero hasta junio del 2017 la suma de US$1,636 mensuales. Desde julio del
2017 hasta julio del 2018, la suma de US$1,612 mensuales. En julio del 2018 la
suma de US$77,692. Desde agosto del 2018 hasta julio del 2020 la suma mensual de
US$14,027. Desde agosto del 2020 hasta enero del 2021 fa suma mensual de
UsS4$4,316.

Por la gerencia comercializacién, el 3% el cual incluye el valor IVA sobre el total de
ventas reales del proyecto (excluyendo los Ingresos por escrituracion), pagadero de la
slguiente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015 la suma de US$178,454 mensuales,
Desde febrero hasta junio det 2017 la suma de US$4,339 mensuales, Desde julio del
2017 hasta julio del 2018 la suma de US$3,820, En julio del 2018, |a suma de
US$148,194. Desde agosto del 2020 hasta enero del 2021 la suma de US$16,466
mensuales.

Por la promocién, el 0.75% el cual incluye el valor del IVA sobre el monto total de
ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo los Ingresos por
escrituracion), pagadero de la siguiente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015 la suma de US$44,613 mensuales.
Desde febrero hasta junlo del 2017 la suma de US$2,714 mensuales. Desde jullo del
2017 hasta julio del 2018 la suma de US$2,217. Desde agosto del 2018 hasta enero
del 2021 la suma de US$1,029 mensuales,

Por honorarios de gestién, el 1% el cual incluye el valor del 1VA sobre el monto total

de ventas detalladas en la factibllidad del proyecto (excluyendo los ingresos por
escrituracién), pagaderos de la sigulente forma:

Desde noviembre del 2014 hasta marzo del 2015 fa suma de US$18,709 mensuales,
Desde febrero hasta junio del 2017 la suma de US$826 mensuales, Desde julio del
2017 hasta julio del 2018 la suma de US$688. Desde agosto del 2018 hasta jullo del
2020 la suma de US$1,327 mensuales, Desde agosto del 2020 hasta enero del 2021
la suma de US$16,466 mensuales,

Por honorarios de escrituracion, un honorarlo de US$1,500 (incluido IVA), por cada
escritura de promesa de compraventa que suscriba el Fideicomiso 100 Business Plaza
con los promitentes compradores,

Durante el afio 2017, la Compafiia obtuvo Ingresos por gerencia de comercializacion por
US$45,104, gerencia de promocion por US$27,164, gerencla de proyecto por US$18,060
y gerencia de gestioén por US$8,350.




Fideicomiso Inmobifiario Karibao, proyecto Karihao Laguna - En noviembre 29 del 2016, el

Fidelcomiso suscribié contrato con Pronobis S, A, con la gerencia del proyecto inmobiliiarlo
Karibao Laguna, ubicado en el sitlo El Pelado situado en el cantén Playas. En junio 30 del
2017 se llevd a cabo un adendum al contrato. Los honorarios son los siguientes:

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

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

En junio 30 del 2017, la Junta del Fideicomiso decidlé cesar la facturacidn de los
honorarios; por lo cual, la Compafifa reconocld ingresos por US$42,299 durante el afio
2017 correspondiente a 6 meses. De acuerdo al contrato de gerencia, quedara bajo
potestad de la Junta de Fideicomiso reactivar el cobro de los honorarios por cada uno de
los conceptos descritos en los parrafos anteriores.

Fideicomiso Inmobiliario Karibao, proyecto Karibao Plava - En noviembre 29 del 2016, el

Fideicomiso suscribid contrato con Pronobis S. A. con la gerencia del proyecto inmobiliario
Karlbao Playa, ublcado en el sitio El Pelado situado en el cantén Playas. En funlo 30 del
2017 se llevd a cabo un adendum al contrato. Los honorarios son los sigulentes:

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

Por los meses de noviembre y diclembre del 2016, la suma bimensual de US$67,855.
Desde enero del 2017 hasta junio del 2017, la suma de US$38,904 mensuales,

+ Por la gerencia de comercializacion, un honorario correspondiente al 2% sobre el
total de ventas reales del proyecto (excluyendo ingresos por escrituracion), el mismo
que serd reajustado al final del proyecto,

« - Por la gerencia de promoclén, un honorario correspondlente al 0.4% sobre el total de
ventas detalladas en ia factibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por
escrituracién).

+  Por [a gerencia de gestion, un honorario correspondiente al 1% sobre el total de

ventas detalladas en la factibilidad del proyecto (excluyendo ingresos por
escrituracién).

+  Por fee de tecnologia, un honorario correspondiente al 1.85% sobre el total de ventas
detalladas en la factibilidad del proyecto {(excluyendo ingresos por escrituracion).

Durante el afio 2017, la Compafiia obtuvo ingresos por serviclos de gerencia de proyectos
por US$233,423. De acuerdo al contrato de gerencia, quedara bajo potestad de |la Junta
de Fideicomiso determinar inicio, plazo, terminacién, suspensién y demas condiclones
que afecten ef cobro de los honorarios por cada uno de los conceptos descritos en los
parrafos anterlores.

Acuerdo marco ~ En octubre 7 del 2016, la Compaiila suscribié un acuerdo marco con
Elot, Construcciones y Servicios C. Ltda., posteriormente en abril 24 y octubre 12 del
2017, se reallzaron adendas al! contrato referido. En este acuerdo, la Compafifa se
compromete a contratar a la misma a través de ios Fideicomisos del cual es
constituyente, para la realizacién de las slguientes obras: a) Urbanlzacion Karibao
Laguna; b) Urbanizacléon Karibao Playas y obras complementartas y ¢) Edificio Santana
Lofts.
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El acuerdo marco establece que la forma de pago por la contratacién de sus servicios
Incluye un pago en especies, mediante la entrega (canje) de Inmuebles de propiedad de
la Compafiia o de sus Fideicomisos relacionados.

Al 31 de diciembre del 2017, la Compafiia ha entregado anticipos en bienes inmuebles
por US$1.2 miliones por concepto de este contrato, los cuales corresponden a la
construccion de obras complementarias del Fideicomiso Inmobiliario Karibao,

Codeudor Solidario - Con fecha 9 de marzo y 1 de junio de 2017, la Compafiia suscribié
como codeudor, letras de cambio emitidas por su compafifa relacionada Anyimp S.A. a
favor del Banco del Austro por US$5 millones y US$3 millones con vencimiento en marzo y
junio del 2018; respectivamente.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diclembre del 2017 vy la fecha de aprobacibn de los estados financieros

separados (abril 13 del 2018) no se produjeron eventos que en opinidn de la
Administracién pudieran tener un efecto importante sobre los estados financleros

separados adjuntos,

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financleros separados por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 han
sido aprobados por la Administracién en abril 13 del 2018 y serdn presentados a los
Acclonistas y Junta Directiva para su aprobacién definitiva. En opinién de la
Administracién de la Compafiia, los estados financleros separados serdn aprobados por fa

Junta Directlva sin modificaclones.
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