CPA. Christian Moran Macias
Urbanizacion La Joya, Conjunto Murano, Mz.6, Solar 3
Daule, Guayas

Guayaquil, 30 de marzo del 2020

De nuestras consideraciones;

La presente carta de gerencia es proporcionada en relacion con la auditoria que usted ha
realizado de los estados financieros de Yuleicorp S.A. que comprenden el estado de situacion
financiera al 31 de diciembre del 2019 y los correspondientes estados de resultados integrales, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo, por el afio terminado en esa fecha, con el proposito
de expresar una opinion sobre la razonabilidad de dichos estados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF). Los indicados estados financieros se
expresan en dolares estadounidenses.

Confirmamos que las siguientes informaciones y opiniones le suministramos durante la auditoria
de los estados financieros de Yuleicorp S.A.:

Estados financieros

. Reconocemos la responsabilidad de la Gerencia en cuanto a presentar razonablemente en
los estados financieros la situacion financiera, resultados de las operaciones de la Compaiia,
los cambios en el patrimonio y los flujos de fondos, de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF). Igualmente, es responsabilidad de la
Administracion de la Compania los criterios de aplicacién de las normas tributarias
contempladas en la Ley Organica de Régimen Tributario Interno y su cumplimiento

. Todas las transacciones realizadas por la Compania han sido registradas en los libros
contables y se reflejan en los estados financieros.

. Hemos provisto a usted del acceso a toda la informacion que se considera relevante para la
preparacion de los estados financieros, tales como registros, documentacién soporte, entre
otra informacién que usted no ha solicitado.

. No existen deficiencias importantes incluyendo debilidades materiales, en el disefio o
funcionamiento del sistema de control interno sobre la informacién financiera que puedan
afectar la capacidad de la Compania de registrar, procesar, resumir y reportar dicha
informacion.

. Los supuestos utilizados para realizar estimaciones contables significativas, incluyendo las de
valuaciones al valor razonable, se encuentran basadas en la experiencia y las
consideramos razonables en las circunstancias; sin embargo, los resultados finales
podrian diferir de las estimaciones realizadas.

. Todos los fondos de efectivo y equivalentes de efectivo, y otros bienes y activos
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incluyendo las propiedades y equipos de Yuleicorp S.A. segtin nuestro conocimiento,
han sido incluidos en los estados financieros contables al 31 de diciembre del 2019. La
Compania posee titulos satisfactorios de todos los activos de su propiedad; y todos los
gravamenes, cargas e intereses de obligaciones de significacion sobre cualquier activo, se
exponen en las notas correspondientes.

. Los inventarios incluidos en los estados financieros al 31 de diciembre del 2019 por un
total de USs12,733,018 corresponden a costos de condominio y departamentos que se
determinan en base al costo incurrido en su desarrollo y construccion mas los gastos
generales relativos hasta la fecha de terminacién de las obras.

s Todas las propiedades y equipos incluidos en los estados financieros al 31 de diciembre del
2019, con un valor neto de US2s5,790 son registrados al costo, menos depreciaciones
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicion solo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la
Compaiiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en
resultados cuando son incurridos.

. Los Anticipos de clientes incluidos en los estados financieros al 31 de diciembre del 2019, con un
valor de US$6,515,740, corresponden a valores recibidos de clientes de acuerdo con los
contratos de reserva de departamentos en el condominio Belice. Estos valores son
diferidos y reconocidos como ingreso de actividades ordinarias en el periodo en el que
se realiza la venta comprometida. El importe diferido es el que permite cubrir los
costos esperados de los bienes a vender segln el contrato, junto con una poreion
razonable de beneficios por tales ventas.

. No existian deudas, segn nuestro entender, al 31 de diciembre del 2019, que no estuvieran
incluidas en los estados financieros. No existen otros pasivos significativos, utilidades o
perdidas contingentes no provistas o expuestas segtin lo requerido por las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), ni juicios o reclamos impositivos o labores
que a juicio de nuestros asesores legales pudieran ser exigibles y que deban ser expuestos de
acuerdo a dicha declaracion.

. Adicionalmente confirmamos que no conocemos de la existencia de cuentas, operaciones
o convenios significativos que no estén razonablemente mostrados o debidamente
contabilizados en los registros financieros contables que amparan los estados financieros.

Fraude y falta de cumplimiento a leyes y regulaciones

. Reconocemos nuestra responsabilidad para el diseno, implementacién y mantenimiento
del control interno para prevenir y detectar fraudes.
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Hemos puesto a su disposicion los resultados de nuestra evaluacién al riesgo para prevenir
que los estados financieros puedan contener distorsiones significativas debido a fraude.

Desconocemos la existencia de:

(a) Irregularidades implicando a la gerencia o a empleados que desempeiien roles de
importancia dentro del sistema de control contable interno o cualquier
irregularidad que involucre otro personal, que podrian incidir significativamente
sobre los estados financieros; o,

(b) Infringimientos o posibles infringimientos de leyes o reglamentos cuyos efectos
deberian ser considerados para su exposicion en los estados financieros, o como
base para registrar una perdida contingente.

(c) La existencia de reportes de fraude que hayan sido informados a nosotros que
puedan afectar los estados financieros.

Litigios ¥ Reclamos

Durante el 2019 la Compania ha cumplido con sus obligaciones tributarias contempladas
en la Ley Orgdnica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento. No existen al 31 de
diciembre del 2019 pagos sobre los cuales la Compania no haya efectuado las
correspondientes retenciones.

Compromisos y otros aspectos:

No existian compromisos de compras por cantidades y a precios que pudieran originar
pérdidas para la Compania. El cumplimiento de los compromisos de ventas contraidas, o
la imposibilidad de hacerlo, no generan perdidas para la Compafia que no hayan sido
contabilizados.

No conocemos la existencia de acuerdos con instituciones financieras, incluyendo saldos
compensables u otros convenios que incluyan restricciones sobre disponibilidades o lineas
de crédito o convenios similares, Opciones o convenios de recompra de acciones o
acciones reservadas garantias, conversiones u otros requisitos, Convenios para comprar
activos previamente vendidos, Otros convenios no vinculados al curso normal de los
negocios.,

No tenemos planes ni intenciones que afecten significativamente el valor de libros o la
clasificacion de activos y pasivos.

Confirmamos que, mantenemos saldos en cuentas corrientes, cuentas de ahorros y/o
préstamos, unicamente con las siguientes instituciones financieras
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Institucion financiera Lugar de residencia
- Banco Guayaquil SA.. Ecuador
- Banco de la Produccién S.A. Produbanco Ecuador
- Banco de Machala SA. Ecuador
. No tenemos conocimiento de pasivos o contingentes significativos generados por aspectos

ambientales, incluyendo a aquellos resultantes de actos ilegales o posibles actos ilegales,
asi pues, los registros contables de Yuleicorp S.A. no incluyen al 31 de diciembre del 2019
ningun activo ni pasivo contingente ni cuentas de orden, en particular originadas en
garantias otorgadas por obligaciones propias ni de terceros,

. No conocemos la existencia de acontecimientos producidos con posterioridad al cierre y
hasta la fecha que, pese a no afectar los mencionados estados financieros, hayan
provocado o es probable que haya algin cambio de importancia en los estados financieros
separados de Yuleicorp S.A.

. Los.estados financieros separados y notas (una copia de los cuales debidamente firmados
se adjunta a esta carta) incluyen todas las divulgaciones que se consideran necesarias para
una presentacion razonable de la posicion financiera y de los resultados de operacion de la
Compania, de conformidad con NIIF y otras exposiciones exigidas por la legislacion o
reglamentaciones a las cuales estd sujeta la Compania.

Saludamos a ustedes muy atentamente,

Yuleicorp S.A.

CPA. Chrigffan Diaz Ortiz
Contadoy General
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
A los accionistas de

Yuleicorp S.A.

Guayaquil, 30 de marzo del 2020

Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Opinién

Hemos auditado los estados financieros de Yuleicorp S.A. (La Compaiia) que comprenden el
estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2019 y los correspondientes estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado
en esa fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un
resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera de Yuleicorp 8.A. al 31 de diciembre del 2019 y el
desempefio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIF).

Fundamentos de la opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIAs).
Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion *Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros”.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y apropiada para expresar nuestra opinion de auditoria.

Independencia

Somos independientes de Yuleicorp S.A. de conformidad con el Codigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores, y hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos
requisitos.
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Otra informacién

La Administracion es responsable por la preparacion de otra informacion. Otra informacion
comprende el Informe del Gerente, (que no incluye los estados financieros ni el informe de
auditoria sobre los mismos), la cual fue obtenida antes de la fecha de nuestro informe de .
auditoria.

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

En conexion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el
Informe del Gerente v, al hacerlo, considerar si esta informacion contiene inconsistencias
matenales en relacion con los estados [inancieros o con nuestro conocimiento obtenido durante
la auditoria, o si por el contrario se encuentra distorsionada de forma material.

Si, basados en ¢l trabajo que hemos efectuado sobre esta informacion obtenida antes de la
fecha de nuestro informe de auditoria, concluimos que existen inconsistencias materiales de
esta informacion, nosotros debemos reportar este hecho. No tenemos nada que informar al

respecto.

Responsabilidades de la Administracion de la Compafnia por los estados financieros

L.a Administracion de Yuleicorp S.A. es responsable de la preparacion y presentacion razonable
de los estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) y del control interno necesario para permitir la preparacion de estados
financieros que estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados [inancieros, la Administraciéon es responsable de evaluar la
capacidad de la Compania de continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, los asuntos relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio
contable de empresa en marcha, a menos que la Administracion tenga la intencién de liquidar
la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa mas realista para evitar
¢l cierre de sus operaciones,

Los encargados de la Administracion de la entidad son los responsables de la supervision del
proceso de elaboracion de la informacion financiera de la Compaiiia.
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Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por 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 siempre detecte un error material cuando existe. Los errores
maleriales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o en
su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en los estados financieros.

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

e Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, diseniamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El nesgo de no detectar un error material debido a un fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debido a error, va que el fraude
puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas o la vulneracion del control interno. '

* (Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias
y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficiencia del control interno de la
Compania.

¢ Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones
contables sean razonables, asi como las respectivas divulgaciones efectuadas por la
Administracion,

¢ Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracion, del
principio contable de empresa en marcha y, basiandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con
hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la
Compaiia para continuar como empresa en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de
auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si
dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuras pueden llevar a que la
Compafia no continile como una empresa en funcionamiento.
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+ Evaluameos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones
y hechos correspondientes de modo que logran su presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la administracion de la entidad en relacién con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada vy los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control
intermo que identificamos en el transcurso de la auditoria.
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YULEICORP S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
_[E_:Egmsado en dolares estadounidenses)

Activos Notas 2019 =018
Activos corrientes
Efectuvo y equivalentes de efactiva 6 105,584 774,282
Inventarios 7 12,733,018 8,806,129
Total de los activos corrientes 12,838,602 9580411
Activos no corrientes
Propiedades v aquipos 8 25,790 44 475
Total de los sctivos no corrientes 25,790 44 AT5
Total activos 12,864,392 9,624 886
e

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados figancieros.

zd)|l11/4
(i

CPA, Clristian Diaz Ortiz
‘neral tador General

Pagina 5 de 24




YULEICORP S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en délares estadounidenses)

Pasivo y patrimonio Notas 2019 2018
Pasivos
Pasivos corrientes
Prestamos con instituciones financieras el 6,219,627 6,500,000
Cuentas por pagar a provesdores 8,170 2410
Impuesto a la renta por pagar ’ 10 141
Total de los pasivos corrientes 6,227.797 6,502,551
Pasivos no corrientes
Anticipos de clientes 11 6,515,740 3,001 480
Total de los pasives no corrientes 6,515,740 3,001,480
Total de los pasivos 12,743,537 G 504 031
Patrimonio
Capital social 12 800 8OO
Reserva legal 96 96
Resultados acumulados 119,959 119,959
Total del patrimonio 120,855 120,855
Total del pasivo y patrimonio 12,864,392 9,624 886

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados fig@ncieros.

uayo CPA. C n Diaz Ortiz
eral Comftador General
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YULEICORP S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANRO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

Nowas 7 2019 = 2018

ingresos - 715
Costo de venias

Utilidad bruta 715
Gastos de administracion i (18,685) (20,572)
Gastos financieros - (75)
Otros ingresos 18,685 20,572

Utilidad antes del impuesto a la renta | 640
Impuesto a la renta 10 - (141)

Unlidad neta v resultado integral del ano . 499

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados finangigros.

CPA. Chri Diaz Ortiz
Contaglor General

Pagina 7 de 24



vZ 2p g eurded

[BIQUaL) 10pejyorn)
ZIQ) ZeI(] WelSHAD "VdO

"SOIDWF UL SOPRISI SO] 9p Juesdaiul aled uos sexour seaijeddxa sejou ser

SS8'0T1 656'611 96 “oor 6102 [9P S1qUIATP 3P [ ¢ [ SOP[ES
5 oue,[ap [eadaiul opeljnsal A Blau pepInn
i - reda) eatsasar uooerdordy
SSR'0Z1 656611 96 - O0R 8|10¢ [9p J1qUIIDIP 3p [ [@ Sopes
66t 66% . oOuE [ap iFaiul opelNSal A Blau pepIun
{os) 0s redap eatasar uoverdordy
9ge'0C1 O1&'611 9t 008 S10Z [9p odata 3p | e soppes
(w10, sopefnmnoe qede T enos
sopelnsay sEATasaY reiden

(Sosuapiunopeisa saIeop ua opesaidxy)
6102 TAA FHEWIIDIC A4 1€ T3 OAVNIWHIL ONV T ¥HO0d
OINONI¥.LYd T3 NE SOISWVD 3d oav.isd

V'S JHOOIFdINA



YULEICORP S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

{Expresado en dolares estadoumdenses)

Flujos de efectivo de las actividades de operacion:
Uuhdad ‘antes del impuesto a la renta

Mas imenos) cargos a resultados qiie to representan
movimueEnios de efective

Depreciatianes

Camilnes en a2elivos ¥ pamvos
Ipventanos

Clueatas por pagar a provesdores

impuestos

l!
pos de chientes

I pagar

Antic

Efectvo neto uthzado en las actividades de uperaeian

Flujos de efectivo de lns actividades de financiamiento:

Prestainos con insttuciones financidras

Préatamos ¢on accion|stns

Etective netn provisto por las actividades de financiarmerito

Aumerito neto de sfectivo ¥ egquivalentes de efeative
Efectivo y equivadentes de efective al inicio del ane

Efeciivo v equuvalentes de sfectivg al final del ano
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2019 2018
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(141) {130y
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(700,000
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2.1

YULEICORP S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
|Expresado en dolares estadounidensesi

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social

Yuleicorp S.A. (en adelante “la Companiia” fue constituida en la ciudad de Guavaquil el 9 de
septiembre de 1997 bajo la denominacion de Yuleicorp S:A. siendo su objeto social principal, la
construccion de todo tipo de edificios residenciales para la venta, alquiler v explotacion.

Actualmente se encuentra ejecutando el proyecto de Condominios Belice, que es un conjunto
residencial con vista al rio Babahoye, ubicado en el km. 4 via a Samborondén. El provecto se
desarrolla en un terreno que lene un area de 25,500 metros cuadrados; v esta compuesto por
100 departamentos de lujo de 135, 165 v 195 metros cuadrados.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados linancieros por el ano terminado el 31 de diciembre del 2019 han sido emitidos con la
autorizacion de fecha 25 de marzo del 2020 del Gerente General de la Compania v posteriormente
seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para sy aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A cantinuacion, se describen las principales politicas contables adopradas en la preparacion de
estos estados financieros. Estas politicas han sido disefiadas y aplicadas de manera uniforme a
todos los anos que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de Yuleicorp 8 A. se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por ¢l IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador v representan la adopeion integral, explicita
v sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
EIPICICios (ue se presenian.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico. La preparacion de los
estados financieros conforme a las NIIF requiere ¢l uso de estimaciones contables. También exige
4 la Administracion que ejerza su juicio en ¢l proceso de aplicacion de las politicas contables de la
Compania. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mavor grado de juicio o complejidad
o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracian de los
estados financieros.

Debidoe a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pucden difernr
de los montos estimados por la Administracion.
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2.2

2.3

YULEICORP S8.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
(Expresado en dolares estadounidenses)

Nuevos pronunciamientos contables

Al 31 de diciembre del 2019, se han publicado nuevas normas, enmiendas, mejoras ¢
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compania no
ha adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la Compania
a partir de las fechas indicadas a continuacion:

NIIF Titulo inici o despues de
Modificaciones a la NIC 1 y Definicion de material Enero 1, 2020

NIC 8

La Compaiiia estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas, no tendran un impacto significativo en los estados financieros
en el ejercicio de su aplicacion inicial, pues gran parte de estas normas no son aplicables a sus
operaciones.

Moneda funcional y moneda de presentacién
faj Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compania se expresan en la moneda del
ambiente econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados
financieros se expresan en délares estadounidenses, que es la moneda funcional y la
moneda de presentacion de la Compania. A menos que se indique lo contrario, las cifras
incluidas en los estados financieros adjuntos estan expresadas en dolares
estadounidenses.

(b} Transacciones y saldos
Las transacciones en moneda extranjera se traducen a la moneda funcional usando los
tipos de cambio vigentes a las fechas de las transacciones. Las ganancias y pérdidas por

diferencias en cambio que resulten del pago de tales transacciones se reconocen en el
estado de resultados, en el rubro de otros ingresos neto.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible y depositos a la vista en bancos.
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2.4 Activos y pasivos financieros
2.4.1. Clasificacion:

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a
valor razonable a través de ganancias o pérdidas™, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos
financieros mantenidos hasta su vencimiento” v “actives financieros disponibles para la venta”.
Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor
razonable a través de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacion
depende del propésito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos
financieros. La Administracion determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de
su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2019, la Compaiiia no mantuvo activos financieros en ninguna de las
categorias antes mencionadas, y solo mantuvo pasivos [inancieros en la categoria de “otros
pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por los
préstamos con instituciones financieras, cuentas por pagar a proveedores y cuentas por pagar a
accionistas. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

2.4.2. Reconocimiento y medicién inicial y posterior:
Reconocimiento

La Compafiia reconoce un active o pasive financiero en el estado de situacion financiera a la
fecha de la negociacién y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o

pagar el pasivo.
© Medicién inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier
costo atribuible a la transaccion, que, de ser significativo, es reconocido como parte del activo o
pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas. Con pesterioridad al reconocimiento inicial la Compania
valoriza los mismos como se describe a continuacion:
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Medicion posterior
Otros pasivos financieros:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando €l método de
interés efectivo. En especifico, la Compania presenta la siguiente cuenta dentro de esta
categoria:

i) Préstamos con instituciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difiere de su valor razonable, pues estan contratados a tasas vigentes en el mercado. No
existen costos de fransacciones significativos incurnidos al momento de su contratacion,
Posteriormente se miden al costo amortizade utilizando las tasas de interés pactadas. Los
intereses devengados que corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el
financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados integrales bajo el
rubro gastos financieros.

ii) Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos
de proveedores locales o del exterior en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su
valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son
pagaderas hasta 30 dias.

ili) Cuentas por pagar a accionistas: Corresponde a préstamos de sus accionistas que se
registran a su valor nominal, los cuales no devengan intereses.

2.4.3Baja de activos y pasivos financieros:

2.6

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
activo o si Yuleicorp S.A. transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos v beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compania
especificadas en el contrato se han liquidado.

Inventarios

Los costos de condominio y departamentos se determinan en base al costo incurrido en su
desarrollo y construcciéon mas los gastos generales relativos hasta la fecha de terminacion de
las obras. La totalidad de los inventarios destinados a la venta se clasifican dentro del activo
corriente, aunque, en su caso el periodo de construccion y venta supera el ano.

Propiedades y equipos
Las propiedades y equipos son registrados al costo, menos depreciaciones acumuladas y

pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente
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atribuibles a la adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores & la compra
o adquisicion solo son capitalizados cuando es probable que beneficios economicos futuros
asociados a la inversion fluyan hacia la Compania y los costos pueden ser medidos
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o
mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de otras propiedades y equipos, es calculada
linealmente basada en la vida util estimada de los bienes del activo fijo, o de componentes
significativos identificables que posean vidas utiles diferenciadas, y no considera valores
residuales, debido a que la Administracion de la Compaiia estima que el valor de realizacion de
sus propiedades y equipos al término de su vida 1til sera irrelevante. Las estimaciones de vidas
utiles de los activos [ijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros,

Las vidas utiles estimadas de propiedades y equipos son las siguientes:

Tipo de bienes Niunero de afos
Edificio 20
Instalaciones 10
Vehiculos 5
Equipoes de computacion 3

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades y equipos, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el'valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.
Cuando el valor en libros de un activo de propiedad y equipo excede a su monto recuperable,
este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable. Los intereses y otros costos de
endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la construccion de
activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado para
que esté listo para su uso, periodo que la Administiracion ha definido como mayor a un ano.

Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos)

Los activos sujetos a depreciacion (propiedades y equipos) se someten a pruebas de deterioro
cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor
en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del
activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor
entre el monto neto que se obtendri de su venta o su valor en uso. Para efectos de la
evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequenos en los que generen
flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo),
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En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiia
registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2019, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas
por deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos), debido a que, la Administracion
considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la empresa.

Anticipos de clientes

Corresponden a valores recibidos de clientes de acuerdo con los contratos de reserva de
departamentos en el condominio Belice. Estos valores son diferidos y reconocidos como ingreso
de actividades ordinarias en el periodo en el que se realiza la venta comprometida. El importe
diferido es el que permite cubrir los costos esperados de los bienes a vender segun el contrato,
junto con una porcian razonable de beneficios por tales ventas,

Acorde a la vigencia de los contratos de obra se los clasifica como pasivos cormientes o no
cormientes en ¢l estado de situacion financiera.

Impuesto a la renta

El gasto por impuesto a la renta del afno comprende el impuesto a la renta corriente, El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas
que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce
en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a
las utilidades gravables y se carga a los resultados del afio que se devenga con base en el
impuesto por pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto
del 25% de las utilidades gravables, la cual se incrementa al 28% si los accionistas finales de la
Companias estin domiciliados en paraisos fiscales y se reduce al 18% si las utilidades son
reinvertidas por ¢l contribuyente.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo,
este Gltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite
al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la
norma que rige la devolucion de este anticipo.

En el 2019 la Compaiia no presenté movimientos en su estado de resultados integrales por lo
que no registro impuesto a la renta corriente causado.
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2.10 Reserva legal

2.11

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compania debe apropiar por lo menos el 10% de la
utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del
capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribuciéon de dividendos, pero puede
ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por venta de departamentos se reconocen en los resultados del periodo en que se
firman las escrituras, pues en ese momento se da la transferencia del titulo legal y el traspaso
de la posesion al comprador y se miden al valor razonable de la contraprestacion recibida o por
recibir, neto de descuentos, bonificaciones e impuesto al valor agregado.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y
utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas
relacionadas. Las estimaciones realizadas v supuestos utilizados por la Compania se
encuentran basadas en la experiencia historica, cambios en la industria e informacion
suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian
diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compadia
v/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la admimistracion.

La principal estimacién y aplicacién del criterio profesional se encuentra relacionada con las
propiedades y equipos, cuya determinacion de vidas (tiles se evaltian al cierre de cada ano.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgos financieros
Las actividades de la Compaiia la exponen a una variedad de riesgos financieros tales como:

riesgos de mercado (incluyendo el riesgo de moneda, riesgo de tasa de interés y riesgo de
precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.
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La Administracion es responsable por establecer y supervisar el marco y administracion de
riesgos asi como el desarrollo de las politicas de los mismos.

Las politicas de administracion de riesgo de la Compania son establecidas con el objeto de
identificar y analizar los riesgos enfrentados por la Compaiiia, fijar limites y controles
adecuados, y para monitorear los riesgos y el cumplimiento de los limites. La Gerencia
Financiera de Yuleicorp S.A. tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las
politicas aprobadas por la Gerencia General. Dicho departamento identifica, evalia y
administra los riesgos financieros en coordinagion estrecha con las unidades operativas
correspondientes.,

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compania esta expuesta
a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos
significativa al valor economico de sus flujos y activos v, en consecuencia, sus resultados.

A continuacion, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compania, una
caracterizacion y cuantificacion de éstos y una descripcion de las medidas de mitigacion
actualmente en uso por parte de la Compafiia, si es ¢l caso,

a) Riesgos de mercado -

Es la contingencia de que la Empresa incurra en pérdidas debido a variaciones en el
precio de mercado de un activo financiero y como resultado de las posiciones que
mantenga dentro y fuera del estado de situacion financiera. Los riesgos de mercado
surgen por posiciones abiertas en las tasas de interés y moneda, todos los cuales estan
expuestos a movimientos de mercado generales y especificos y a cambios en el nivel de
volatilidad de las tasas o precios de mercado, tales como las tasas de interés, riesgo de
crédito, las tasas de cambio de moneda extranjera.

El analisis de ricsgo de mercado sc encuentra sustentado primordialmente en la
evaluacion de las caracteristicas del sector comercial en el Ecuador.

Las variaciones en las tasas de interés podrian afectar la posicion financiera de la
Compaifiia, es por esto que como politica se establece principalmente la revision periddica
de las tasas de interes de los principales activos y obligaciones de la empresa.

1) Riesgo cambiario:

La Compafiia no esta expuesta al riesgo de tipo de cambio (Moneda funcional - dolar
estadounidense) pues no realiza operaciones significativas distintas a esta moneda.
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b)

¢

iij Riesgo por tasa de interés:

La Compania no esta expuesta al riesgo por tasa de interés pues mantiene una tasa fija en
sus obligaciones con instituciones financieras.

iiij Riesgo de precio:

Por lo general los contratos a los cuales la Compania se encuentra vinculada son
contratos a precio fijo. Los margenes reales de utilidad de esos contratos pueden vanar
con relaciéon a los margenes estimados en el presupuesto de costos en el momento de la
propuesta del precio contractual, como resultado de variaciones significativas no
esperadas en el costo de los equipos, materiales aplicados o mano de obra, relacionadas a
efectos inflacionarios u otros inesperados como dificultades en obtener permisos o
aprobaciones gubernamentales; alteraciones de proyecto resultando en costos
inesperados; retrasos causados por condiciones climaticas adversas o fallos de
performance de subcontratistas y/o proveedores contratados.

Con ¢l objeto de minimizar los riesgos de indices de precios, los contrates a precio fijo
determinados por la Compaiiia tienen sus presupuestos revisados periodicamente,
incluyendo en los presupuestos revisados las confirmaciones o inconsistencias verificadas
con relacion a los valores efectivamente realizados.

Riesgo de crédito:

El riesgo de crédito se deriva, principalmente, de caja y equivalentes de efectivo, asi como
de exposiciones de créditos a clientes.

La Compaiiia mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en instituciones financieras
con las siguientes calificaciones:

Entidad financiera - Calificacién
Banco de Machala S.A. AAA-
Banco de la Produccién S.A. Produbanco AAA-

El riesgo de exposiciones de credito a clientes es limitado debido a que la entrega del
departamento se efectiia una vez cancelada en su totalidad.

Riesgo de hquidez:

Es el riesgo de que la Compania no pueda cumplir con sus obligaciones financieras en la
medida en que vencen. El enfoque de la Compafiia para gestionar eslte riesgo cs
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asegurarse de contar con liquidez suficiente para solventar los gastos operacionales y
cumplir con el pago de sus obligaciones financieras cuando vencen, sin incurnr en
pérdidas inaceptables o arnesgar su reputacion. En el caso de existir un déficit de caja,
Yuleicorp S.A,, cuenta con variadas alternativas de financiamiento tanto de corto como
largo plazo, entre las cuales cuentan lineas de crédito disponible con bancos.

Administracién del riesgo de capital

Los objetivos de la Companiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la
misma de continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus
accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital optima
para reducir el costo del capital.

La Comparfiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se
calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total
de los recursos ajenos (incluyendo préstamos con instituciones financieras, cuentas por pagar a
proveedores v cuentas por pagar a accionistas) menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El
capital total se calcula como el *patrimonio neto” mas la deuda nerta.

El ratio de apalancamiento al 31 de diciembre del 2019 vy 2018 (ue el siguiente:

2019 2018
Total deudas 6,227,797 6,502,410
Menos: Efectivo v equivalentes de efectivo {105,584 (774,282
Deuda neta ‘ ENIREE T OIs
Total patrimonio 120,855 120,855
Capital total 6,243,068 5,848,983
Ratio de apalancamiento 98% 98%

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion, se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al
cierre de cada ejercicio:
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2019 2018
Corriente No corriente Corriente No corriente

Activos financieros medidos al costo

Efectivo v equivalentes de efective 105,584 - 774,282

Total activos financiercs 105,584 . 774,282

Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Prestamos con mstituciones fnancieras 6,219,627 . 6,500,000

Cuentas por pagar a provesdares : 8,170 - 2410

Total pasives financieros 6,227,797 - 6,502,410

Valor razonable de instrumentos financieros
El valor en libros de efectivo y equivalentes de efectivo, préstamos con instituciones financieras,

cuentas por pagar a proveedores y cuentas por pagar a accionisias se aproxima al valor razonable
debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:

2019 2018
Efectivo en caja 630 650
Depositos en bancos 104,934 773,632
Total 105,584 774,282
=] = —

INVENTARIOS

Composicion:

2019 2018

Obras en construccion: Proyecto Belice 12,733,018 8,806,129
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PROPIEDADES Y EQUIPOS

Movimiento:

Equipo de
Fdificio lustalaciones Vehiciulos coOmputicion Total

Saido al 1 de enero del 2018

Costo 32,000 1,500 30 988 4 600 78,088
Depreciacion acumulada (3,200) (310 (7.998) 11,533 (13,041)
Valor en libros 18,800 1,190 31,990 3,067 65,047
Movimientos 2018

Depreciacion (1,600) {500 (15,995 (2,477) (20,572)
Valor en hibros 27,200 650 15,995 560 44 475
Al 31 de diciembre del 2018

Costo 32,000 1,500 349,988 4,600 78,088
Deprecucion acumulada 14,800} (B10) (23,993 (4.010) (33.613)
Valor en hibros 27,200 GO0 15,995 340 44475

1 -_—

Movimientos 2019

Depreciacion (1,600} (500) {15,905 (590) (18,685)
Valor en hbros 25,600 190 25,790
Al 31 de diciembre del 2019

Costo 32,000 1,500 39,988 4,600 78,088
Depreciacion acumulada |6,400) (1,310) (39 988} (4,600) {52,298)
Valor en hibros 25,600 190 . 25,790
PRESTAMOS CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Composicion:

2019 =018

Banco de Machala S.A.:

Préstamo con vencimiento en el 2020 e interés del B.95% 6,219,627 6,500,000
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IMPUESTO A LA RENTA

Aspectos tributarios

El 31 de diciembre de 2019, se publicéd en el Registro Oficial la “Ley de Simplicidad y
Progresividad Fiscal®, que contiene reformas tributarias de impuestos directos e indirectos que

apuntan a simplificar el sistema tributario y aumentar los ingresos fiscales, y tiene vigencia a
partir del 1 de enero de 2020.

Un detalle de los principales cambios es como sigue:
Impuesto a la renta:
» Ingresos

Estan gravados los dividendos y utilidades, calculados después del pago del impuesto a la
renta, distnbuidos a favor de sociedades y personas naturales no residentes en Ecuador.

Los dividendos distribuidos a personas naturales o sociedades no residentes fiscales en
Ecuador, estan sujetos a retencion aplicando la tarifa general prevista para no residentes

La capitalizacion de utilidades no sera considerada distribucion de dividendos.
Si la sociedad que distribuye el dividendo incumple el deber de informar sobre su
com posicion societana, aplica la retencion, sobre la parte correspondiente, con la maxuna

tarifa de impuesto a la renta aplicable a personas naturales (35%)

Se incluye como ingresos de fuente ecuatoriana a las provisiones de jubilacion patronal o
desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible y que no se hayan efectivamente
pagado a favor de los beneficiarios de tal provision.

¢ Deductiones -

A partir 2021, se modifica la deducibilidad de las provisiones para atender el pago de
desahucio y de pensiones jubilares patronales, actuarialmente formuladas por empresas
especializadas o de profesionales en la materia.

Impuesto a la salida de divisas:

Se establece y actualizan las exenciones al Impuesto a la Salida de Divisas en los siguientes
Casos:
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= Pagos realizados al exterior por dividendos distribuidos por sociedades nacionales o
extranjeras domiciliadas en el Ecuador a favor de otras sociedades extranjeras o personas no
residentes en el Ecuador.

Pagos al exterior rendimientos, ganancias de capital y capital de:

¢ Valores emitidos por sociedades domiciliadas en Ecuador, que fueron adquinidos en el exterior.

* A inversiones del exterior ingresadas al Mercado de valores.

* Depositos a plazo fijo o inversiones con recursos del exterior en instituciones del Sistema
financiero nacional,

Para la exencion en pagos por capital e intereses de créditos, se cambia el plazo minimo a 150
dias y se incluye el uso a “inversion en derechos representativos de capital”.

Los pagos al exterior en la ejecucion de proyectos financiados totalmente por créditos o fondos, de
caricter no reembolsable de gobiemo a gobierno, efectuados por empresas extranjeras de
nacionalidad del pais donante.

Contribucién Unica y Temporal

Las sociedades que realicen actividades economicas y que hayan generado ingresos gravados
superiores a US$1,000,000 en el ejercicio fiscal 2018, pagaran una contribucion unica para los
ejercicios fiscales 2020, 2021 y 2022, en funcién de los porcentajes establecidos en la Ley.

ANTIPOS DE CLIENTES

Corresponde a anticipos recibidos de clientes por la reservacion de departamentos en el
Condominio Belice, los cuales no devengan intereses.

CAPITAL SOCIAL

El cap:ta] suscrito y pagado de la Compania al 31 de diciembre del 2019 comprende 20,000
acciones ordinarias nominativas y liberadas de valor nominal a US$0.04 cada una. Al 31 de
diciembre del 2019, los accionistas de Yuleicorp S.A. som:

% US$
Jose Xavier Solines Aguayo 57.50 400
Angela Catalina Zea Medina 42.50 340
100.00 BOO
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13.

YULEICORP S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019
{Expresado en dolares estadounidenses)

Entre ¢l 31 de diciembre del 2019 y la fecha de emision de estos estados financieros no se
produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de la Compania, pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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