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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

Alos Señores Accionistas des 
CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A. 

Opinión con salvedades 
Hemos auditado los estados financieros quese adjuntan de CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A. 
que comprenden el estado de situación financie al 31 de diciembre de 2016 y sus correspondientes 
estados del resultado, de cambios enel patrimonio y de flojos de efectivo por el ño terminado en esa 

fecha, así como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las 
Políticas contables significativas 

En nuestra opinión, excepto por los cectos delos asuntos descrios en la sección “Fundamentos de la 
opinión con salvedades”, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los 
aspectos materiales, la posición financiera de CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A. al 31 de 
diciembre del 2016, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el año terminado en 
esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera (NIE) emitidas 
porel Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), 

Fundamentos dela opinión con salvedades. 

La Compañía no nos ha proporcionado el auxiliar de inventarios de inmuebles al 31 de dxciembre del 
2016, por un valor de US$ 2,967,997. Con fecha 22 de agosto del 2017 realizamos la constatación 
fisica de estos activos, sn embargo, la alta de dicho auxiliar no nos pecmurió determinar el número 
de viviendas disponibles para la venta y aquellas que aún estén en proceso con su respectivo costo 
"unitario, a esa fecha. 

  

La Compañía no ha realizado ninguna provisión para reconocer los resultados de la medición 
posterior de instrumentos financieros que se detallan en las Not 7, 9 y 10, por lo que no conocemos 
Jos posibles efecios sobre los Estados Financieros adjuntos; considerando que aproximadamente 
US$ 634,370 corresponden valores con vencimmentos mayores a 360 días. 

La Compañía ha entregado dinero a sus Pates Relacionadas, por conoepto de préstamos por un valor 
aproximado de US$ 2,133,486, los mismos que no han sido recuperados durante el año 2016 y tienen 

vencimientos mayores a 360 días. 
"No nos fueron proporcionados los auxiliares de La siguiente cuenta contable anticipos clientes por 
US$ 1,305,991, poro tanto, no pudimos revisar los cientes que componen los saldos de etas cuentas, 

las fechas de cobro y recepción de los anticipos y no pudimos aplicar otros procedimientos de auditoría 
para determinar la razonabilidad de estas cuentas. 

Led cocoa se Morison KSi 
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Hemos lado cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria 
(NIA). Nuestras responsabilidad de acuerdo con ets normas se desrten más adelante en la seción “Responsablidado del andior en relación co la andrade le etodos financieros” Somos 
independienies de CIUDAD SERRANA SERRACTT $.A., de conformidad con os requerimentos dle ética dispuestos el Código de tia para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Intemacionales de Étca para Contdores (IESBA) y las disposiciones de dependencia de la Superinendencia de Compañias, Vaors y Seguros dl Ecuador Consideramos qu a videncia de 
auditoría que hemos obtenido proporciona una hase suficiente y adecuada para nuestra Opinión. 

Cuestiones clave de la auditoria 

"Excepto por las cuestiones descritas en la sección “Fundamentos de La opinión con salvedades” no 
existen otras cuestiones clave dela auditoria que se deban comunicar en muestro informe. 

Responsabilidades de la Administración en relación con los estados financieros 
La Admunisración es responsable de la preparación y presentación fet de los estados financieros 
“adjuntos de conformidad con las Normas Intemacionales de Información Financiera (NIF) emitidas 
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (LASE), y del control interno que la 
Admuisración considere necesario para permiuz a preparación de los estados financieros libres de 
racorrección material, debudo a fraude o enor. 

En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar a capacidad. 
dela Compañía de continuar como negocio en mascha, revelando, según corresponda, las cuestiones 

relacionadas con negocio en march y utilizando el principio contable de negocio en marcha, excepto 
si la Adminstración tiene intención de liquidar la compañía 0 de cesar sus operaciones, o bien no. 
exista otra alternativa realista. 

La Administración es responsable de la superición del proceso de información financiera de la 
Compañía. 

esponsabilidades del auditor en relación con la auditoría delos estados financieros. 

"Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto 
están libres de errores materiales, debido a fraude o ertor, y cmiur un informe de auditoria que 
úcontieac nuestra opinión. Seguridad razonable es un alo grado de segaridad, pero no garantiza que 
'una auditoría realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un eror inateral cuando exist. 
Los cores pueden sung debido a ltaude o error y e commidoran materiales si, individuatemente de 
forma conjunta, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones económucas que los 
"usuaris toman basándose en los estados financieros. 

La domostaa loves poro e 
informeción inonciro le Sa Morison KSi    



SsoLYER 

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y 
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria, También: 
+ Identficamos y valoramos los riesgos de errores materiales en os estados financieros, debido a. 
fraude ocrro, diseñamos y aplicamos procedimentos de auditoria para responder a dichos nesgos 

y obtenemos evidencia de auditoria suiciete y adecuada para proporcionar una base para nuestra 
"pimión. El riego de no detectar un er material debido a fraude es más clevado que en el caso 

de un eror material debido a error, ya que cl fiaude puede implicar colusión, falsificación, 
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o la vulneración del control 
:mterno. 

+ Otrenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias y no con la 

finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia dl control interno de la entidad. 

+ Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y la razonabilidad: de las 
«estimaciones contables y la correspondiente información revelada por la Admunistración. 

+ Concluumos sobre la utilización adecuada del principio de negocio en marcha por parte de la 
Administración y basándonos en la evidencia de auditoría obtemda, determinamos sí existe o no 
una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden penerar dudas. 
significativas sobre la capacidad de la Compañía para continuar como negocio en marcha. Si 
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la ateación en 
muestro informe de auditoría scbre la correspondiente información revelada en los estados 

financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opimón modificada. 
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro. 

informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la 
Compañia deje de ser una empresa en funcionamiento. 

+ Evaluamos la presentación genera, la estruc y el contenado delos estados financieros, nclunda 
la información revelada y silos estados financieros representan las transacciones y eventos de un 
modo que logren una presentación razonable. 

Comunicamos a los responsables de la Adermistración de la Compañía, entre otras cuestiones, el 
alcance y el momento de ejecución de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la 
auditoria, así como cualquier deficiencia significaiva del control interno que identificamos en el 
transcurso de la auditor, 

Proporcionamos a los responsables de la Admwmistración de la Compañia una declaración de que 
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relación con la independencia y hemos 

comunicado acerca de todas las relaciones y demás cuestiones de las que se puede esperar 
tazonablemente que pueden afectar a muestra independencia y, en su caso, las correspondientes 
avaguerdas. 
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nforme sobre otros requerimientos legales y reglamentarios 

Unidad de Análisis Financiero 

"al como se explica ena Nota 23 a los estados financieros adjuntos, informamos que la compañía 
CIUDAD SERRANA SERRACIT 5.A.. cuyo objeto social es brindar servicios generales, especialmente al sector dela construcción. obras civiles y arquiteciónca, de diseño, planificación. 
estructuración, evaluación, rección y ejecución de obras de ingenieria y arquitectura y, en general 
servicios relacionados a todos los fines a a construcción yal gro inmobiliario; se encuentra obigada 

a míormar ala Unudad de Análisis Financiero y Económico (UAFE), la documentación requerida en 
«larrculo $ dela Ley orgámca de prevención, deección y eradicación del detito de lavado de activos 

y del inanciamiento de delitos. En cumplimiento la referida Ley y al aículo 32 de las Normas de 
prevención de lavado de activos, financiamiento del terorsmo y otros delitos, expedida por la 
Superintendencia de Compañias, Valores y Segaros mediante Resolución No SCV.DSC 14.009 del 

30 de junio del 2014, adjuntamos al presente informe, cl resultado de la aplicación de los 
previamente convenidos, definidos enla Resolución No.5CVS.DNPLA.15.008 dela 
a de Compañías, Valores y Seguros, de fecha 26 de mayo del 2015, El informe de 

cumplimento de los procedimientos previamente convenidos, fueron realizados con la información 
preparada por CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A. Nuestro trabajo e llevó cabo de acuerdo 
con las Normas Intemaciorales de Auditoria aplicables a trabajos de procedimientos convenidos. La 
responsabilidad y suficiencia de los procedimientos convenidos es de la Administración de la 
Compañía, 

  

"Nuestra opinión sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias por parte de CIUDAD SERRANA 
SERRACIT S.A., al 31 de diciembre del 2016, requerida por disposiciones legales, se emitirá por 

separado. 

Auditsoluer Huditres y Contadores Cía. Ltda. 
AuéltSolver Auditores y Contadores Cía. Leda. Chustian Valenzuela 
SC. RNAE No. 750 Sono 

Quito» Ecuador 
Julio 6, 2018 
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CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A. 

¡NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

POR LOS PERIODOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y 2015 
EXPRESADAS EN DÓLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMÉRICA 

1. IDENTIFICACIÓN Y OPERACIONES DELA COMPAÑÍA 

CIUDAD SERRANA SERRACIT $.A., fue constiwida como sociedad anónima y existe bajo las 
leyes ecuatorianas desde su inscripción en el Registro Mercantil el 06 de enero del 201, con un plazo 
de duración de cincuenta años, su domicilio principal esla ciudad de Quito. 

El objeto social de la Compañia es brindar servicios generales, especialmente al sector de la 
consirueción, vbras civiles y arquitectónica, de diseño, planificación, estructuración, evaluación, 

¿rección y ejecución de obras de ingeniería y arquitectura, además la compañía podrá dedicarse al 
odegaje de bienes y en general a brindar servicios relacionados a odos los afines a construcción y 
al gro inmobiliario, Podrá adquirir bienes e inmuebles y vendeos, permutarlos, onsútvir 
iexcomisos, así como gravarlos bajo cualquiera de las modalidades establecidas en la legislación 
ecuatoriana. La compañía podrá importar, exportar, comprar, vender, artendar, permutar, ceder 

maquinaria para la coostrucción y materiales de construcción para el desarollo de proyectos 
inmobiliarios, En general la compañía podrá realizar toda clase de actos, contratos y operaciones 
lícitas que fueren necesarias relacionados con su objeto soctal, con todos los medios licitos que 
permitan conseguirlo. 
AL 31 de diciembre del 2016, la Compañía mantiene el proyecto Ciudad Serrana de vivienda social. 

2. BASES DE PREPARACIÓN 

  

CIUDAD SERRANA SERRACIT $.A., es una compañía regulada por la Superintendencia de 
Compañias, Valores y Seguros, y por lo tanto está sujeta la preparación y presentación de sus Estados 
Tinancieros bajo Normas Internacionales de Información Financiera. 

   

AA continuación se describen las polkticas y prácticas contables adoptadas en la preparación de los 
Estados Financieros. Estas políticas se has aplcado de manera uniforme para los años presentados, 
Salvo que se indique lo contrario. 

> Negocio en marcha 

os estados financieros se prepara 
Kuncionamiento, y continuara su acavidad dentro del futuro previsible, Por lo tas, ve supone que la 

Compañía no tiene la intención ni la necesidad de liquidar  recorar de forma importante la escala 
de sus operaciones 

  normalmente bajo el supuesto de que la Compañía está en 

CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A., cs una compañía que cumple con los sequerimientos para 
ser considerada como un Negocio en Marcha.



CIUDAD SERRANA SERRACIT SA. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

> Declaración de cumplimiento 

Los estados financieros se han preparado de acuerdo con las Normas Internacionales de Información 
Financiera, emicidas por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad (International 
Accounting Standards Board - 1ASB) as cuales comprenden: 

<> Normas Internacionales de Información Financiera (NIF), 
<> Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), 
+ Interpretaciones del Comité de Interpretaciones de Normas Internacionales de Información. 

Finaaciera (CINIIE) o el anterior Comité Permanente de Interpretación (Standing Interpretations Committee SIC), 
Los estados financieros de la Compañía comprenden los estados de sitsaión financiera al 31 de 
diciembre del 2016 y 2015 y los estados de resultados integrales, de cambios en el patrimomo y de 

Mujos de efectivo por los años terminados en esas fechas, Estos estados financieros han sido 
preparados deacuerdo con a última traducción vigente de ls Normas Intemacionales de Información 

Financiera -NIIF, emitida oficialmente al idioma caelano porel LAS]. 

> Bases de Medición 
Los estados financieros han sido preparados en base del costo histórico, excepto por ciertos pasivos 

que han sido ajustados para presentarse a su valor razonable o valor presente. Los pasivos medidos y 
presentados a su valor razomable son principalmente, jubalación patronal € indemnización por 
desaltucio 

El valor razonable se define como el precio que sería recibido por vender un actwo o pagado por 
"uansferir un pasivo en tuna transacción ordenada cute participantes del mercado en la fecha de la 

medición, independientemente de s esc precio es directamente observable o estimado utilizando otra 
técnica de valoración. 
Una medición del valor razonable es para un activo o pasivo concreto. Por ello, la Compania al medir 

el valor razonable toma en cuenta las caracteristicas de activo o pasivo dela misma forma en que los 
¡del mercado las tendrian en cuenta alar el precio de dicho activo o pasivo enla fecha. 

dela medición. Estas característica incluyen. por ejemplo, los mguientes elementos: (2) la condición 
y localización del activo; y (b) restricciones, sas hubiera, sobre la venta o uso del activo. El valor 
razonable a efectos de medición y/o de revelación en los estados financieros, se determina sobre una 
base de este apo, a excepción de las mediciones que tiene algunas similitudes con el valor razonable, 
pero no son su valor razonable, tl como el valor en uso dela NIC 36, 

Para merementar la coberencia y comparabilidad delas mediciones de valor razonable e información 
A revelar relacionada, las mediciones efectuadas valor razonable tienen jerarquías que se clasican 
en tres (3) niveles; con hase en el grado de importancia de los insumos para la medición del valor 
razonable en su totaliad, los cuales se descrben a continvación 
¡Nivel 1 Som precios cotizados (sn ajusta) en mercados activos para activos o pasivos idéntcos que 

la entidad puede acceder a la fecha de medición. 
Nivel 2: Son distintos a los precios cotizados incluidos cn el Nivel 1 que sean obseruables para los 
activos o pasivos, directa o indirectamente. 

Nível 3: Son datos de entrada no observables para el activo o pasivo. 

2



CIUDAD SERRANA SERRACIT SA. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

> > Moneda Funcional yde Presentación 

La Compañía, de acuerdo con lo establecido en la Norma Internacional de Contabilidad No21 
(NIC21) “Efectos de las Variaciones en las Tasas de Cambio de la Moneda Extranjera”, ha 

determinado que el dólar de los Estados Unidos de América representa su moneda funcional. 

Para determinar la moneda funcional, se consderó que el principal ambiente económico en el cual 
“opera la Compañía es el mercado nacional. En consecuencia los estados financieros al 31 de 
diciembre del 2016 y 2015 están presentados en dólares de los Estados Unados de Aménca (dolares 
estadounidenses), moneda de curso legal en el Ecuador desde marzo del 2000. 

» Estimaciones y juicios contables 
La Compañía hace estimaciones e hipótesis n relación con el futuro. Las estimaciones contables 
resultantes, por defimción, raramente ¡gualarán los correspondientes resultados reales. 

3. RESUMEN DELAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

a. Clasificación de saldos corrientes y no corrientes 
Los saldos presentados en los estados de situación financiera se clasifican en función de su 
vencimiento, es dea, como corrientes aquellos con vencimiento igual o infenor a doce meses y los 
que están dentro del ciclo normal dela operación de CIUDAD SERRANA SERRACIT'S.A., y como 

"no cormiemes los de vencimiento superior a dicho periodo. 

b. Efectivo y equivalentes 

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye los valores en cajas, los saldos conciliados en cuentas 
bancarias. 

e. Activosy pasivos financieros 

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando los mismos on parte de las cláusulas 
contractuales de un instrumento financiero. 

"Los activos financieros se dejan de reconocer cuando los derechos contractuales ls lujos de efecivo 
de un activo financiero expiran, o cuando el activo financiero y todos los nesgos sustanciales y 
recompensas han sido transferidos. Un pasto financiero se deja de reconocer cuando se extingue, se 

da de baja, se cancela o se vence. 
Los activos y pasivos financieros que la Compañía adquiera pueden ser clasificados de la siguiente 
manera: a valor razonable con cambios en resultados, activos financieros mantenidos hasta su 
vencimiento, cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar y activos financieros 
dlspoibespara la venta La lasicaióndepededel propósito pura el ual3 adguiieon los acivos 

y pasivos financieros.



CIUDAD SERRANA SERRACIT SA. 
"NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS, 

  

  

Reconocimiento de activos y pasivos financieros. 
Los actwos financieros y los pasivos financieros se miden inicialmente al valor razcnable ajustado por 
Jos costos de la operación, excepto los activos financieros y pasivos financieros que se llevan a valor 
razonable a través de utilidades o pérdidas, y que se miden inicialmente al valor razonable de la 

transacción. 
Los actvos financieros y pasivos financieros se miden posteriormente como se describe 2 
continuación: 

1. Cuentas por cobrar. 
Las cuentas por cobrar comerciales representan los saldos pendientes de recuperación por 
«Cuentas a cobrar a clientes que se reconocen por el importe dela factura, y cuyos saldos están 
¿de acuerdo con las practicas comercaaes y las condiciones normales dentro de los negocios que 
¿ecarrolla la Compañía. 

Para aquellas cuentas con riespo de recuperación se estima un valor de incobrablidad, el cual 
«s reconocido en los resultados del periodo. La Adminstración provisiona el 1% como la 
provisión financiera más acertada. 

2. Partes relacionadas 
Se considera pane relacionada a una con ota partes una de elas tiene la posibilidad de ejercer 

el control sobre la otr, o de ejercer influencia significaiva sobre ella al tomar sus decisiones 
nancieras y operativas. 

Las operaciones con relacionadas son reveladas en los estados financieros, de acuerdo a la 
"naturaleza de ls relaciones existentes, y los tipos de transacciones y elementos delas mismas. 
Estas operaciones se encuentran reveladas en base al volumen delas transacciones, ya sca en sa 
gatas o como proporción sobe ma as apropiada y as plas e pecis que 

se hayas seguido. 

Las transacciones con panes relacionadas de contenido similar son presentadas en los estados. 
Financieros de manera desagregada por tpo de operación. 
Actualmente la Compañía, mantiene las siguientes partes relacionadas: 

+ Econrquitectos SA. 
+ EcokaterSA. 

“Arqplandes Arquitectura, Planificación y Desarrolo S.A. 
+ Accionistas dela Compañía 
Las srassacciones que CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A., realiza con sus partes 
relacionadas son las siguientes: 

+ Compraso ventas de inventarios; 
+ Prestación o recepción de servicios y arrendamientos, 
+ Financiamiento (incluyendo préstamos y aportaciones a título de propiedad, ya scan en 

efectivo o especie) y garantías y avales.
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3. Otras cuentas por cobrar 
Las otras cuentas por Cobrar representan los saldos pendientes que se reconocen por los 

anticipos entregados a proveedores locales y varios 

4. Pasivos financieros 

Los pasivos financieros de la Compañía incluyen obligaciones, proveedores y otras cuentas por pagar e tnstrumentos financieros no derivados. 
Los pasivos financieros se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de 
interés ofectivo. Cualquier diferencia entre el efectivo recibido y el valor de reembolso se imputa. 
¿directo resultados en el plazo del contrato. Las obligaciones financieras se presentan como 
pasivos no corrientes cuando su plazo de vencimiento e superior a doce meses 
Cimpersación de isrumentos imanes 

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el 
"balance, cuando cxste ua derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, 
y la Compañía tiene la intención Je liquida: por el neto, o de realizar el activo y cancelar el 

paswo simultaneamente. 

5. Cuentas por pagar 
Las cuentas por pagar comerciales son obligaciones de pago por bienes o servicios que se han adquirido a los proveedores en el curso ordinario de la operación. Las cuentas por pagar «comercales se clasifican como pasivo corriente s los pagos tienen vencimiento a un año o 
menos. Caso contrario, se presentan como pasivos no coments, 
Las cuentas por pagar comerciales e recozocen inicialmente a valor razonable y postenormente: 
se valoran por su costo amortizado usando el método de tipo de interés efec. 

6. Obligaciones financieras. 
Obligaciones financieras incluyen a los créditos contratados con instituciones Minancieras, y 

sobregáros contables. 

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costs de la 
transacción en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas finanaeras se valoran por 

su costo amortizado. Cualquier diferencia entre los fondos obtenidos y el valor de reembolso 
se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del 
tipo de interés efectivo. Las obligaciones con Instituciones Financieras y terceros e clasifican 
¡somo pasiva eneriente vi los pagos tienen vencimiento a un año o menos. Caso contrario, se 
presenta como pasivos no corrientes,
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7. Costos por intereses 
Los costos por intereses que scan directamente atribuibles a la adquisición, construcción o 
producción de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de. 
tiempo sustancial antes de estar preparados para el uso previsto ola venta, se añaden al costo 
de esos activos, hasta que lega el momento cn que los activos están sustancialmente preparados 
para el uso que se pretende ola venta. 

Frost de soso po tens se eones enredos el jricio en que e incue 

de laventarios 

Los inventarios se regstan al costo debido a que corresponden a insumos para la construcción de 
viviendas e inventarios por casas terminadas en proyectos inmobiliarios. Los costos incluyen el precio 

de compras más los costos adicionales necesanos para trcr a cada fem a su actual ubicación y 
condición netas de descuentos comerciales y otros tipos de rebaja, 

€. Impuestos corrientes 
Los impuestos corrientes conesponden a los ciédios y obligaciones tributarias mantenidas por la 
Compañía, como sujeto pasivo de percepción y retención de impuestos. 
Losacivos por impuestos corrientes incluyen los créditos tributarios del Impuesto al Valor Agregado. 
(IVA) y del Impuesto a la Renta, ete último respecto alas retenciones en la fuente que le han sido 
«efectuadas ala Compañía, y alos pagos realizados en calidad de anticipos de Impuesto ala Renta. 
Los pasivos por impuestos corrientes, coresponden al IVA causado en ventas, las retenciones del 
IVA, retenciones en la fuente y al Impuesto ala Renta por pagar. 

£ Capitalsocial 
Las acciones de los Accionistas se clasifican como patrimonio neto, Bajo ete concepto se registra la 
reserva legal, os resultados acumulados y el resultado integral 

E Ingresos 
Los ingresos se reconocen al valor razonable dela contraprestación recibida o por recibir teniendo en 

cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial que la Compañía 
pueda otorgar Los ingresos por venta de los bienes y servicios son reconocidos cuando se cumplen 
odas y cada una delas siguientes condiciones, 

+ El importe dels ingresos ordinarios puede medirse con fiabilidad 
Ls probable que la Compañía reciba los beneficios económicos asociados con la transacción 

+ El grado de realización dela transacción, al final del periodo sobre el que se informa, pueda 
ser medido con Fiabilidad, y 

+ Loscostos ya meumidosen la vena de bienes y servicios, así como los costos que quedan por 
incurnr hasta completaría, puedan ser medidos con fabilidad.



CIUDAD SERRANA SERRACIT SA. 
"NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

ho Costosy gastos 
Los costos y gastos, se reconocen en los sesuliados del año ca la medida en que son incurridos, 
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago. 

¡Como norma general en os esados financieros no se compensan los ingresos y gastos, salvo aquellos 
casos en los que la compensación sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentación sea 
elreflejo dela esencia de la transacción. 
Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, cortractualmente o por una norma legal, 
contemplan la posiblidad de compensación y la Compañía tiene la intención de liquidar por su 
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma smultánea, e presentan. 
netos en resultados. 

l — Participación a trabajadores 
De conformidad con disposiciones legales, la Compañía pagará a sus trabajadores una participación 

del 15% sobre las utilidades del ejercicio antes de impuestos 

Jo Impuestoalarenta 
De acuerdo con la Ley de Régomen Tributarto Interno, la utilidad impostiva de la Compañía para el 
periodo 2016 está gravada a la tasa del 22% (22% para el 2015) De acuerdo con la normativa 

"uibutara vigente el impuesto causado será el mayor entre el valor del impuesto ala renta y elanticipo 
calculado de impuesto ala renta. 
La Compania registra el Impuesto ala Renta sobre la base de la renta liquida imponible determinada 
según las normas establecidas en la Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento. El gasto 

por impuesto a la renta está compuesto por impuestos corientes, 

LK. Estado de flujo de efectivo 

Para efectos de preparación del Estado de Mujos de efecuvo, la Compañía ha definido las siguientes 
consideraciones. 

Eco y equivalentes de efectivo: Comprende e efcrivo en aja e sstnucioes financieras. 
Acsbidadsde operación: Corregonden las acrcdades que consituyen a principal fuente de ingresos 
<ndinaios de la Compañía, as como otras actividades que no puedan ser calificadas como de 
invernón o financiación. 

Actividades de inventó: Corresponden a actividades de adquisición, cnajenación o disposición por 
aros medios de xcrvos no comentes y ctras mversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes 

Actividades de financiamiento: Corresponden a actividades que producen cambios en el tamaño y 
<omposición del patrimonio neto y de los pasivos de carácter financiero
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4. NUEVAS NORMAS Y NORMAS PUBLICADAS QUE NO ENTRAN EN VIGENCIA 

a) Nuevas normas aplicadas por la Compañía 
No se tuvo nimgún efecto importante sobre los Estados Financieros de CIUDAD SERRANA 
'SERRACIT 5.A., respecto de normas y enmiendas que fueron efectivas por primera vez en el año 
2015, 

  

1) Nuevas normas, normas revisadas y enmiendas emitidas que aún no entran en vigencia. 
La Compañía no ha aplicado las siguientes normas y enmiendas que han sido emitidas pero aún no 
son efectivas; las cuales permiten su aplicación anticipada. 

Tanto nombrenormasira.— ESShagucenta — Decre caplcación de la Norma 0 E Es 

Introducción de un modelo de 
contabilidad de coberturas: modelo de 

01 de Enero del detenoro de valor de pérdidas esperadas. 
2018 con proyección a futuro para los activos 

Einancieros a valor razonable con cambios 
en resultados. 

NINE 9 Instrumentos financieros 

Establece los principios que aplicará una 
entidad para presenta información útil. 
los usuarios delos estados financieros concientes Sustuyea NIC 11, 01 deEnerodd ¿peta mturaeza, mpore, . 

Mm mido 0 o N in a ic 

NIIF 15 — Ingresos de contratos, 

  

Aclara el tratamiento de arrendamientos 
NI 16 - Arrendamientos operativos y financieros, elimina el 
Sustituye a NIC 17, CINIIF 4, modelo de contabilidad dual para. 

SIC 15 y 27; puede aplicarse de — Ol de Enerodel — arrendatarios que distingue entre los 
forma anticipada, pero solo si 2019 — contratos de arrendamiento financiero que 
también se aplica la NIN 15 so registran dentro del balance y los 
(Emitida en Enero 2016) arrendamientos operativos para los que no 

e exige el reconocimiento de las cuotas de 
“arrendamiento futuras. 
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Tuto y nombre normativo ESshaquecntra — Dierecaplicación dela Norma 0 
ATT vigencia Figmmicnda 

Tniciativa de revelación relacionado con 
los fujos de efectivo de financiamiento; 

Enmienda ala NIC 7 -Estadode 01 de mero dei _ Cambios derivados d la cbrención o 
Flujo de Efectivo (Fecha de OÍ perdida del control de subsidiarias oros 
enmienda: Febrero 2016) egocios; efecto de los camros en ls 

tazas de cambio extraer; cambios enel 
valor razonable y Otros. 

pc pu Reconocimiento de Acúvos por Impuestos 
Esamienda ale NIC 12. Impuesto. 01 4 Enero dl Dilridos por pérdidas no realizadas en 
Eonicade ra 200 intramenos de dea pod br 

Enmienda ala NIC39- 
Instrumentos Financieros. Ol de Enerodel— Modificaciones ala contabilidad de 
Reconocimiento y medición 2018 coberturas. 
Sfccha de camina: Novembre 
ITA AA 

La Compañía no ha concluido aún los posibles impactos que se tendrá pora aplicación delas nuevas. 
normas y enmiendas citadas anteriormente. 

No exsten otas NIIE 0 interpretaciones que no sean efectivas aún, y que la Compañía espere que 
tengan impactos significativos e la presentación de los Estados Financieros 

5. GESTIÓN DE RIESGOS FINANCIEROS 
Las actividades de la Compañía la exponen a varios ricos financieros: riesgo de crio, de liquidez 
y de mercado, 

La gestión detriesgo está a cago de las Gerencias General y Financiera de la Compania, las mismas 
quese encargan de identifica, evalua y cubra ls nesgos financieros con la colaboración de todas las 

Áreas operativas, de manera que estos riesgos no afecten sigfictivamente al valor económico de sus 
ajos y activos y. en consecuencia de los resultados. 
A continuación se presenta una definición de los riesgos que enfrenta le Compañía, una 

caractenzación y cuantificación de éstos y una descripción de las medidas de mitigación actualmente 
en uso por parte dela Compañía. 
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Riesgo de crédito 

El riesgo de crédito se refiere a que una de las partes incumpla con sus obligaciones contractuales 
resultando ca una pérdida financiera para la Compañía, CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A. 
mantiene una política de otorgar crédito a sus clentes que hayan cumplido con las politicas 
establecidas por la Compañia. 

Riego de liquidez 

El riesgo de liquidez corresponde al manejo adecuado de los fondos de la Compañía de manera que 
la Adminsstración pueda atender los requerimientos de financiamiento a corto, mediano y largo plazo. 
a Gerencia General de la Compañia esla responsable dela gestión de liquidez. 

Permanentemente se hacen previsiones acerca delas necesidades de liquidez que tiene la Compañía, 
para lo cual se ha establecido un marco de trabajo apropiado para la pestión de flujos de efectivo. 
La Admmistación maneja el nego de liquidez manteniendo reservas, faciidades financieras 
adecuadas, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y conciliando los 
perflesde vencamiento delos activos financieros. 

Riesgo de Mercado 

Ls elriesgo de que cambios cn las condiciones de mercado, como las asas de cambro, tasas de interés 
o precios de venta, alecten los ingresos de Compañia o el valor delos instrumentos financieros que 
mantiene. El objetivo de la adminisración de riesgo de mercado es administrar y controla las 
exposiciones a este riesgo dentro de parámetros razonables y al mismo tiempo Optimizar la 
rentabilidad. 

Riego de Tasa de Interés 

AL31 de diciembre de 2016 y 2015, la Compañía mantiene obligaciones con insitaciones financieras, 
en las cuales se esablece que las tasas de interés scan las que se encuentren autorizadas por el 
Representante del Banco Central; por lo que la Gerencia considera que a la fecha de los estados 
financieros, la exposición al riesgo de asa de interés noes relevante 

Riesgo de Moneda 

La moneda vtilizada para las transacciones en el Ecuador es el dólar estadounidense y las 
transacciones que realiza la Compañía principalmente som en esa moneda, por lo tamo, la 
Administración considera que no existe un riesgo sobre ete factor 

Gestión del copita 
El objetivo principal de la Compañía en relación a la gestión de su capitales asegurar que estará en 
capacidad de mantener su negocio en marcha, y proporcionar a los propietarios el máximo 
rendimiento esperado.
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EA riego operacional comprende la posiblidad de incurrir en pérdidas por defcencas o fals 0 
¿nadecuaciones de los siguentes aspectos o factores de nesgos: 
- Recurso Humano, que es el personal vinculado durecta o indirectamente con la ejecución de los 
procesos de la Compañía. 
- Procesos, que son las acciones que interactúan para realizar cada uno de los proyectos 
- Tecnología, que es el conjunto de herramientas de hardware, software y comunicaciones, que 

soportan los procesos de la Compañía. 
= Inftaestrucura, que son cementos de apoyo para la realización de las actividades 
La Compañia sene definidos procalimients tendentes a ques adminis efectivamente su isgo 
“operativo en concordancia con los lineamientos de las organismos de control y del Directorio, basados. 
e sistemas de reportes intemos y externos 

El índice deuda - patrimonio ajustado de la Compañía al término del periodo del estado de situación 
financiera es elsigniente: 

  

205 
Total pasivos 5526250 — 6311366 

Menos: efectivo 11,089) (4,073) 
Deuda neta 5,515,165 — 6307491 
Total patrimonio 250 32,7, 

Ínaice deuda - patrimonio ajustado ms 1540 

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EVECTIVO 
AL31 de diciembre del 2016 y 2015, los saldos de efectivo y equivalentes de efectwo están compuestos 
por 

Caja 
Total 

 



  

Los saldos de cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2016 y 2015, está compuestas por: 

2016, 2015, 
Clientes nacionales SOJAZ 136995 
Intereses por cobrar 395 193 

Total 34073 11092 

8. PARTES RELACIONADAS 

Los saldos de cuentas por cobrar a relacionadas al 31 de diciembre dl 2016 y 2015, corresponden a 
valores que la Compañia iene por cobrar y por pagar a sus relacionadas y Accionistas, según se 

  

20160 
1065125 9OS19 
519230 4897 
29208 8490 

Ecoarquitetos S.A. 21I0B04 407 
Asociación KaterEco, 4029 sn 

Total 2,138,486 1,402,570 

9. ANTICIPO PROVEEDORES 
Los saldos de anticipo a proveedores al 31 e diciembre del 2016 y 2015 están conformados por: 

  

2016 
Quiroz Ayala Tobias Rodrigo 198187 
Centro Seguros Liquidacion 11276 
Portilla Ponce Oswaldo 70.000 
Castro Orbe Eduardo Gilberto 50.000 
Prásticos Rival Cía. Leda, 7457 
'Cuzmán Garcés Manuel Alberto 5940 
Duque Castro Eugenio Andrés 3,200 
Asinfo-Software 8 Desarrollo S.A. 3.000 

Amb Ramos Angel Lautaro 1415 
Otros 168, 

Total ASZOM8 451,870 

m
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10. OTRAS CUENTAS POR COBRAR 

Los saldos de otras cuentas cobrar al 31 de diciembre del 2016 y 2015 están compuestos por 

2016 2015 
¡Cuentas por cobrar varios 1479 231350 
Cheques empresas relacionadas 16272 4319 
Cheques varios 309 309 

     Cheques obras 1920 
Cheques pendientes 

Total 

11, INVENTARIOS. 
Los saldos de inventarios al 31 de diciembre del 2016 y 2013 se presentan en: 

2016 205 
Inventarios m ESE 

Total 2997997 4,202,422 

(1) Un detalle delos inventarios al 31 de diciembre del 2016 y 2015 se detal continwación: 

  

2016 2015 
Materiales 1.299.675 1,997,188 
Contratistas MDA78 540,408 
Mano de obra 372754 49217 
Costo preliminares. 2062 413,03 
Costos indirectos 256829 32492 

Obras comunitarias. 29368 MZ 
Maquinaria y equipo. 78273 144232 

Total 2,967,997 4202422 

12. IMPUESTOS CORRIENTES 
E sal de impuestos corrientes al 31 de diciembre del 2016 y 2015, está conformado por:
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2016 
Anticipo impuesto a a renta. 
Credito tributario en compras 

2016 
Retenciones de IVA. 
Retenciones enla fuente 
Impuesto ala renta 

Total 

13. PROVEEDORES 

Los saldos que se mantienen en este grupo al 31 de diciembre del 2016 y 2013 son los siguientes 

Castro Orbe Eduardo Gilberto 
Castro Calvachi Marco Antomo. 
'Qhe Segueros Colonial S.A. 
Davee Cia. Ltda, 
Guijarro Paredes Nancy 
Barba Clavijo Herman Vinci 
Arevalo Salazar Angel Estuardo 
Onras cuentas menores. 

14. OTRAS CUENTAS POR PAGAR. 

Los saldos que se mantienen en ete grupo al 31 de dicsembre del 2016 y 2015 son los siguientes: 

Bonos Pendientes 
“Asuntos Varios 
Clientes Pendiente Devolución 
Intereses Por Pagar Cuentas. 

Paredes Alítedo. 

61,580 
17 

33
 

1187 

2016 
107355 
47,565 
829 
7940, 
5400 
5000 
105 

70 
197,648, 

  

2016. 
2.540.000 

156,348 
113,706 
62,798 
27,000, 

  

2015 
61380 

ST 2557. 

2015 

sm 
34.062 
3528, 

2005 
40,147 
47,565 

1240 

11,076 
585 

0 
   

  

25 
3.070.000 

106,326 
80,962 
5347
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2016 2015 
Vargas Alarcón Cristina 18200 - 
Fundación Mariana de Jesús. 14,366 14,868 

Total AAAM 3,395,627 

15. ANTICIPOS RECIBIDOS 
Los anticipos de dientes corresponden alas cuotas que abonan los clientes a la Compañía antes de la 
entrega de la vmienda adquirida, ete anticipo asciende al 31 de diciembre del 2016 y 2015 se presenta 

Anticipos de clientes (1) 
Total 

  

(A) Un detalle de los anticipos de clientes al 31 de diciembre del 2016 y 2015 se detalla a 
contunuación: 

2016 2015 
Guanoluisa Tiban Osvaldo Javier 43,519 31820 
Salinas Perez Yessenia Paola 25012 . 
Chacón Almagzo Myriam Elizabeth 24.347 - 

Salguero Jauregui Ana Belén 23% - 
Morerra Ríos Tanma Lassech 2.828 - 

Criolo Aluisa Maria Teresa 22,500 2500 
Puzma Amari Paul Jose 220 220 

Chamba Torres Nixon Vicente 22,150 22,150 
Chiluisa Chícaiza Héctor Orlando 21.036 21.036 

Mariño Guerra Pablo Daniel 20343 20843 
Díaz Barrera Juan Vicente. 20,571 20.571 
Quinche Pereira Wilmer Santiago. 20.400 20.400 

Barrigas Mesa Graciela Emperatriz - 36,519 
Zaubrano Ulloa Santiago Andres. - 26,513 
“Acosta Sanchez Jacqueline de Los Ángeles - 22,700 
Calderón Jose Marcelo - 22.691 
Mejia Sanchez Juan Manuel . 21,607 
Feijoo Atiencia Jessensa Maritza ' 20,350 

"Molina Terán Mario Rutén - 20.050 
Otros menores. LON713 1.672.710 

Total 
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16. OBLIGACIONES FINANCIERAS 
Los préstamos concedidos al 31 de diciembre del 2016 y 2015 se presentan en: 

2016 2015 

   
17. PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 
Capital social 

El capital sociales de US$ 800 dividido en 800 acciones con un valor nominal de US$ 1 cada una 

Reserva legal 
Descuerdo con la Ley de Compañías, un valos equivalente por lo menos del 10% dela utilidad Liquida. 
anual debe apropiarse par constituir la reserva lega, hasta que esta alcance por lo menos el 50% del 

capltal social, Eta reserva puede ser capializada o destinada para absorber pérdidas. 

Resultados acumulados 

Corresponden a los saldos de pérdadas y uilidades de años anteriores que no han sido compensadas 
o distribuidas sus accionistas. 

Resultados por aplicación de NILE por primera vez 

Registra todo el efecto dela aplicación de NIIF por pnmera vez, de aquellos ajustes que debieron 
registrar el efecto contra resultados acumulados 

El saldo acreedor sólo podrá ser cspitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas 
acumuladas y las del último ejercicio económico concluido si las hubieren; utilizado en absorber 
pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación de la compañía. 

De registrar ua saldo deador en la subcuenta “Resultados Acumulados provenientes dela adopción 
por pramera vez delas NIIF”, éste podrá ser absorbado por los Resultados Acumulados y ls del último. 
ejercicio económico conciudo, silos hubere. 

18. INGRESOS OPERACIONALES 

-A131 de diciembre del 2016 y 2015, los mgresos corresponden ala venta de los bienes inmuebles y se 
presentan en US$ 2,074,515 y US$ 1,194,737 respectivamente. 
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19. COSTOS 
“ALL de diciembre del 2016 y 2015, los costos generados por la operación del negocio son de US$ 
1,744,420 y US$ 699,281 respectivamente 

20. IMPUESTO ALA RENTA 

La tara para el impuesto ala renta para los periodos 2015 y 2014 se calcula sobre la base del 22% de 
las utilidades tributanas. Los dividendos en efecivo que se declaren o distribuyan a favor de socios 
nacionales se cocuentran sujetos a retención en los porcentajes conforme alo señalado enla normativa 
trbutara. 

La compañía por disposiciones legales calcula cada año el valor del anticipo de impuesto ala renta y 
lo paga en los meses de julio y septiembre de acuerdo alas siguientes circunstancias: 

“Un valor equivalente al anticipo determinado por los sujetos pasivos en su declaración del 
impuesto a la senta menos las retenciones de impuesto a la renta realizadas al contribuyente durante 
elaño anterior pago del anticipo” 

Cuando el impuesto a la renta causado es menor que el anticipo calculado, este último se convierte 
en pago definitivo de impuesto a la reta, descontando cualquier retención ca la fuente que le hayan 
efectuado durante el periodo. 
Las conciliaciones tributarias preparadas poe la compañía de acuerdo a las disposiciones legales 

vigentes para el periodo 2016 y la declarada en el periodo 2015 son las siguentes, 

  

    

2016 2015. 
(=) Utilidad contable. 129316 050 
(+) Gastos mo deducibles 8910, 15379 
(=>) Utilidad gravable — 069, 
Base Imponible 22% 18,426 76,069 
(=) Impuesto causado. 30454 16,735 

Anticipo de impuesto ala renta del periodo 10.43 30,026. 
(=) Impuesto a la renta determinado. 2 > 
(2 Crédito tributario años anteriores vu (770, 
(=) Crédito tributario. (155) am 

Contingencias 
La Compañía no ha sido revisada por las autoridades tributarias, por lo tanto están abiertos para 
revisión los ejercicios 2013 l 2015, 
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21. PRECIOS DE TRANSFERENCIA 
De conformidad con disposiciones legales los sujetos pasivos del impuesto a la renta que hayan 
«efectuado operaciones con partes relacionadas locales o domiciliadas en el exterior, dentro de un 
mismo penodo fiscal en un monto acumulado superior a USS3 milones de dólares, deben presentar 
al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Pares Relacionadas; y para aquellos 
sujetos pasivos cuyas operaciones con partes relacionadas locales o domuciliadas en el extenor en un 
monto acumulado superen los US$ 15 millones deberán presentar adicionalmente al Anexo, el 
nforme Integral de Precios de Transferencia. 
Las operaciones con parts relacionadas durante el período 2015, no superaron el importe delos US$ 
3 millones de dólares, por lo que a la fecha de emuión del presente informe la Compañía no se 
“encuentra enla obligación de elaborar el Anexo y el nforme Integral de Precios de Transferencia   

22. CUMPLIMIENTO A DISPOSICIONES ESTABLECIDAS EN LEY DE PREVENCIÓN, 
DETECCIÓN Y ERRADICACIÓN DEL DELITO DE LAVADO DE ACTIVOS Y DEL. 
FINANCIAMIENTO DE DELITOS 

Alcerte del penodo 2016, la Compañía ha cumplido con informar y presentar ala Unidad de Análisis 
Financicro y Económico (UAFE), la documentación requerida según el articulo 3 de la Ley de 
prevención, detección y erradicación del delito de lavado de activos y del financiamiento de delitos, 
así como también, debemos indicar que actualmente el Ofic! de Cumplimiento de la Compañia es 

el Ingeniero Byron Madera 

23. EVENTOS SUBSECUENTES 
Eatue el 1 de enero del 2017 y la fecha de preparación de nuesto informe 6 de julio del 2018, no se 
han producdo eventos que en la opimón de la Admmistración de la Compañia pudieran tener un 
efecto importante sobre los estados financieros. 

24. APROBACIÓN DE ESTADOS FINANCIEROS. 

Los estados financieros presentados por el periodo terminado al 31 de diciembre del 2016 han sido. 
probados por el Gerente General de ía Compañía y hasta la fecha de emisión de nuestro míorme no 

se ha definido la fecha de reunión dela Junta General de Acciomstas En opinión del Gerente General 
de la Compañia, los estados financieros serán aprobados por la Junta General de Accionistas sin 
modificaciones


