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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionisias
FAMABA S.A.
Guayaquil, Ecuador

Opinion;

1.

Hamos guditado los estados financieros adjuntos de FAMABA S.A., los cuales
incluyen el estade de situacion financiera al 31 de diclembre de 2018, y los
estados de resuitados integrales, cambios en ¢l pairimonio y flujos de efectivo, por
el afio terminado en esa fecha, ¥ un resumen de las politicas contables mas
significativas y otra informacion financierm explicativa (Expresados en US
Dokares).

En nuesira opinidn, los estados financiercs adjuntos expresan, en todos los
aspectos signiflcativos, 1a imagen fie! del patrimonio vy de la situacidn financiera de
FAMABA S.A. al 31 de disiembre de 2016, as{ como de los resultados de sus
operaciones y de los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, de confermidad con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Empresas (NIIF para PYMES).

Base de la opinica:

3.

Hemaos llevade a cabo nuestra auditoria de acuerdo con Normas Intemacionales
de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades con relacién con asas normas se
detallan mas adelante en "Respensabilidades del auditor sobre fa audiforia de los
estados financieras”. Somos independientss de la entidad de acuerdo con las
disposiciones del Codigo de Etfica pars Contadores Puablicos emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Etica (IESBA, por sus siglas en inglés), v
hemes cumplido nuesiras ofras responsabilidades elicas de conformidad con
estos requerimientos. Creemos gue la evidencia de audiforia que hemos obtenido
constituye una basze suficiente y apropiada para nuesira opinion de auditoria.

Asuntos clave de audiloriar

4. Asuntos clave de auditoria son aquellos asuntos que, a nuestro julcio profesional,

fueron de mayer importancia en nuestra auditoria de los estados financieros de!
periodo actual. Estos asuntos fusrai. cublerios en el contexto de puestra auditoriz
de log estados financiers en suU conjunto, vy en la farmacion de nuestra opinidn al
respecto, sin expresar Una opinidn por separado sobre los mismos.

5. No hemos ideniificado asuritos clave de audiloria que deban ser informados.
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Responsabilidades de la Administracion sobre los Estados Financieros:

6. La Administracién es responsable por la preparacion ¥ presentacion razonable de
estos estados financieros, de conformidad con las Normas Internacionaiss de
Informacion Financiera para Pequefas y Medianas Entidades {NIIF para PYMES).
Esta responsabilidad incluye el disefio, implementacién y mantenimiento del
control interno que permita la elaboracién de esfados financferos libres de
incorrecciones materiales, debido a fraude o arror.

7. En la preparacion de los estados financleros, la Administracion es responsable de
evaluar la capacidad de la entidad para continuar como negocio en marcha,
revelando, segln camresponda, los asuntos relacionados con el negocio en
marcha, a menas que pretenda llquidar la empresa o cesar oparaciongs, o no
tenga ofra alternativa mas reallsta que hacerlo.

8. La Administracidn es responsable de supervisar el procesno de generacion de
informacion financiera de la entidad.

Responsabilidades del Auditor sabre lz Auditoria de los Estados Financieres:

9. Muestros objetives son obtener una seguridad razonable de gue las estados
financisros en su conjunto astan libres de incomeccionas materiales, ya seg par
fraude o error, y emitir un informe de audiferia que incluya nuestra opinién.
Seguridad razonsabls es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia ds
gue una auditorfa realizada de conformidad con las NIA siempre detectara una
incorreccion material cuando exista. Una incorreccion puede surgir por fraude o
error, y se censidera material si, de forma individual o conjunia, es razonable
esperar gque nfluya en las decisiones econcmicas da los ususnos sobre los
estades financieras.

10. Como pare de una auditoria de acuerdo con las Normmas Internacionales de
Auditoria, aplicamos el juicio profesional y mantenemos el escepticismo
profesional durante toda la auditoria. Asimismo:

10.1 |dentificamos y evalusmos los rigsgos de incomracciones materiales en los
estados financleros, ya sea por fraude o error, disefamos y aplicamos
procedimientos de suditoria que responden a esos riesgos, v oblenemos
evidencia de audlioria suficiente y apropiada para proporcionar una bass
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién matsrial por
fraude es méas allo qus para una resultante de error, ya que sl fraudse puede
implicar eolusidn, falsificacion, omislonaes Intencionaies, tergiversaciones, o
la anulacion del control interno.

10,2 Obtuwvimos un entendimiento del control interno refevante para la audiforia
con el fin de disefiar procedimientos de audltorfa que sean apropiados en las
clreunstancias, pero no con el propdsito de expresar una opinidn sobre la
sfactividad del control intemo de |a entidad.

10.3 Evaluamos |a idoneidad de las polficas contables utilizadas y la
razonabilidad de las estimacionses contables y revelacionas relacionadas
realizadas por ia Administracion.



Responsabilidades de la Administracién sobre los Estados Financieros:

B.

9.

10.

La Administracién es responsabile por la preparacion y presentacion razonable de
estos estados financieros, de conformidad con las Normas Internacionalss de
Infarmacién Financiera para Pequefias vy Medianas Entidades (NIIF para PYMES).
Esta responsabilidad incluye el disefio, implementacion y mantenimianto ded
control interno gue permita la elaboracidn de estados financieros libres de
incorrecciones materiales, debido a fraude o error.

En |la preparacion de los estados financieros, la Administracidn es responsable de
svaluar la capacidad de la enildad para continuar como negocio en marcha,
revelando, segin corresponda, ios asunfos relacionades con el negocic en
marcha, a menos qus pretenda liquidar la empresa o cesar operaciones, ¢ no
tenga ofra alternativa mas realista que hacerlo.

La Administracién es responsable de supetvisar el proceso de generacion de
informacion financlera de |a entidad.

Responsabilidades del Auditor sobre la Auditoria de los Estados Financieros:

Nuestros objstivos son obtener una segurided razonable de que los estados
financieros en su conjunte estan libres de incorrecciones materiales, ya sea por
fraude o eror, ¥ emitir un informe de auditorfa gue incluya nuestra opinion.
Sequridad razonable es un alto nivel de segundad, pero no es una garantfa de
gule una audiioria realizada de conformidad con las NIA siempre detectara una
incomeccion material cuando exista. Una Incomesclon puede surgir por frauds o
arror, ¥ se congidara matarial si, de forma individual o conjunta, es razonabls
asperar quae influya en ias decisiones econtmicas de [os usuarios sobre los
estados financieros.

Como pare de una azuditoria de acuerdo con las Normas Iniernacionales de
Auditoria, aplicamos el juicio profesional ¥y mantenemos sl escsplicismo
profesional durants toda [a auditoria. Asimismo:

10.1 Identificarnos y evaluamos los riesgos de incomecciones materiales en los
estados financieros, va sea por fraude o emor, disefamos y aplicamos
procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, ¥y obtenemos
evidencia de auditaria suficiente y apropiada para proporcionar una base
para nuestra opinfan. El resgo de no detectar una incorreccién material por
fraude es mas alto que para una resultante de error, ya que 8| fraude puads
implicar colusién, falsificacion, cmisiones intencionales, tergiversaciones, o
la anulacion del control inferna.

10.2 Obtuvimos un entendimiente del contrel interno relsvants pars la auditoris
con @l fin de disafiar procedimientos de auditoria que sean apropiados eh las
circunstancias, pero no con sl propositc de expresar Una opinlén sobre [a
efectividad del control interno de ta entldad.

10,3 Evaluamos lg idoneidad de [as politicas contables utilizadas y la
rezonabilidad de las estimaciones contables y revelaciones relacionadas
realizadas por la Administracién,



PKF

3

10.4 Cancluimes sobre la idoneidad dei uso del supuests de negocio &n marcha
¥, en base a |a svidencia de audilorfa obtenida, si existe una incerfldumbre
significativa relacionada con evenfos o condiclones qus puedan aportar
dudas significativas sobre la ¢capacidad de la entidad para continuar como un
negocio en marcha. 5i llegamos a la conclusidon de gue existe una
incertidumbre significativa, tenemos la obilgacian de lamar la atencidén en
nuestro informe de auditoria de las revelacionas relacionadas en Ios estados
financieros o, si tales revelacionss son insuficientes, modificar nuestra
opinitn, Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria
obfenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargoe,
eventos o0 condiciones fufuros pusden causar que la entidad no pueda
continuar comeo un negocio en marcha.

10.5 Evaluamos |a presentacidn, estructura y contenide de los estados
flnancieras, incluyendo las revelaciones, y s los estados financiercs
representan razonablements ias transacciones y eventos subyacentes.

11. Hemos comunicado a 1a Administracion, entre otros asuntos, el alcance previsto,
al cronograma v los hallazgos significativos de auditoria, asi comoe las deficiencias
significativas de contrel intemo que fuersn identificadas durante nuestra auditoria.

12. También le hemos proporclonade a la Administracion una declaraclon sobre ef
cumplimiento de los requerimientos eticos relevantes en relacidon con la
independencia, v hemos comunicado fodas las relaciones y otros asuntos que
puedan razonablemente ser considerados para influir en nuesira independencia, y
en suU caso, las salvaguardas correspondisntss.

13. De los asuntos comunicados a la Administracion, determlnamos aquellos asuntos
que eran de mayor Imporancia en |a auditoria de los estados financieros del
periodo actual y, por |o tanto, los asuntos clave de auditorfa. Describimos gstos
asuntos en nusstro informe de auditoria & menos que la ley o el reglamento
impida la divitlgacién plblica sobre el asunto o cuande, en circunstancias
extremadamente inusuales, determinamos gue un asunte no debe ser
comuticada an nuestio i1forme, porque de hacena, seria razanable pensar que
las consecuencias adversas setian mayoras que los beneficios de interés publico
de dicha comunicacion.

infarme sobre otros requisitos legales y reglamentarios:

14. De conformidad con el articuls 102 de |la Ley Orgénica ds Regimen Tributario
interno, estamos obligados a opinar sobre el cumplimiento ds las obligaciones
iributarias de la entidad en su calidad de sujefo pasive. Nuestra opinion al
respecto se emilird en un informe por separado.

e ez Ay

20 de marza de 2017 Edgar NaranjoL.
Guayaquil, Ecuador Licencia Profesional No.15.485

Superntendencia de Compafias, Valores y
Segurcs No.015



ACTIVOE CORRIENTES!

Efective y equivalentas al efectivo (Nota D)
Cuentas y documentos por eobrer no relacionedos (Mota E)

Inventarios (Mota )
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIMOE NC CORRIENTES:

Cuentas y documnentos por cobrar relacionados (Nota 5)

FAMABA S.A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

{Expresados en USDdlaras}

ACTIVOS

Derachos fiduciarlas (Mota H)
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES
TOTAL ACTIVOE

EASIVOS ¥ PATRIMONIO

PASNMOE CORRIENTES!

Cuentas y documetdas por pagar no relacionados

Otras obligaclanes conlentes
TOTAL DE PASIVOE CORRIENTES

FASNCS NO CORRIENTES:
Ingresos diferidos (Mota 1}

Al M de diclembre de

Fonde de garantka

TOTAL DE PASIVOS NC CORRIENTES

PATRIMOMNIO (MNote .f

Capital social

Reservas

Resultados acumulados
TOTAL PATRIMIONID
TOTAL PASIVOIS ¥ PATRIMONIO

I,

2018 2015
&.703 29.818
28.211 33.280
g2.684 135.406
116.608 198.584
§70.000 675,000
215,853 248,541
856,853 823541
1,002,581 1122428
8.034 11,128
2577 18.068
10411 28,213
191.310 318,275
B8 01
i91.825 318.678
800 a00
TT3.236 704,458
28.280 BE.7TE
800325 774.058
1.002.581 1122125

Gerente General

pr

Leonardo Magguera
Contador Ganoral



EAMABA S.A.

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES

{Expresados en USDdlares)

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS:
Yentas de terrenos y viviendas
Intereses derivados
Comisiones derivados

TOTAL INGRESQOS

COSTO DE VENTAS:!
Terrenos
Construcgion
TOTAL COSTO
UTILIDAD BRUTA
GASTOS:
Adminisirativos
Financieros
Otros
TOTAL GASTOS
OTROS INGRESOS ¥ EGRESOS, NETOS
UTILIDAD ANTES DE INMPUESTO A LA RENTA
Impuesto a la renta {Nota K)

UTILIDAD DEL EJERCICIO

Jaime Loor Henrigues
Gerente General

Afios terminados al
3 de diciembre de

2016 2018

126.965 279,355
3.0690 9.124
16 35
130.050 288.514
32.588 57.403
52.712 105.252
85.300 162.655
44.750 125.859
9.245 21.862
115 2,117
3.082 2.432
12.443 26411
3.769 {6.077)
36.076 94,371
0.787 25,593
25 280 BH.7TB

Vea notas A los estados financleros

s
Leorfardo Mosquera
Contador General
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— FAMABA 5.A,

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

{Expresados en USDolares)

Aiiog tamninados al
31 de diclembra de

2016 2015
FLUJOS DE EFECTIVO FROVENIENTES DE {UTILIZADO EN)
. ACTIVIDADES OPERACION:
Utlidad del ejercicio: 26.284 88,778
— Variacion en aclivos ¥ pasivas corrlentes:
Cuentas y docurmenios por cobrar 5148 15.585
Inventarics 52.712 105,252
_ Otrog activos 32.588 &7.403
Cuentas y documentos por pagar {145,787 {192.5680)
{Jtros pasivos (BB} 801
- EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE (UTILIZADO EN) B
ACTIVIDADES DE OPERACION {28.118) £5.065
FLUJOS DE EFECTIVO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES
— FiINANCIAMIENTO:
FPrastamos a relacionados, neto £.000 10.000
Pago de dividendos - {30,230}
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE {UTILIZADC EN)
- ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO 5.000 {20230
AUMENTO {DISMINUCION) NETC DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE
—_ AL EFECTIVO {24.116) 25,838
EFECTIVO ¥ EQUIVALENTE AL EFECTIVD AL PRINCIPIO BEL
PERIODO 4n1e 2880
EFECTWO Y EQUIVALENTE AL EFECTIVO AL FINAL DEL
FERICDO 5,703 28.818

x”é)/’—\mflﬂ e
AL

ntfoLres
Gerente Genaral

Honae

I = 7
Leonardo Was

Contador General



FAMAEA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

ANO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Expresadas an USDélares)

A. FAMABA S.A.:

La Compaiiia fus constituida el 21 de junic de 1998 en la ciudad de
Guayaquil mediante Resolucidn No. 98-2-1-1-00024368 de la actual
Superintendencia de Compafifas, Valores y Seguros e inscrita en el Registro
Mercantil e 7 de julio del mismo afo. Su actividad principal es la compra - venta,
alquiler y explotacién de bisnes inmuebles, Tiene a su carge la administracion y
venta da viviendas ubicadas en la Urbanizacion San Felipe.

Sus accionlstas, tienen previsto liquidar la Compafifa una vez gque se
extingan [os activos y pasivos sujetos a la administracion del mencionado proyecto
inmobiliaric.

Los estados financieros por el afio terminade al 31 de diciembre de 2016,
han sido emitidos con fecha de autorlzacion 1 de marzo de 2017, por parte del
Gerente General de la Compaiiia, y posteriormente serdn puestos a consideracion
de |a Junta de Accionistas para su aprobacion definltiva.

BASES DE PREPARACION Y POLITICAS CONTABLES:

Los estados fihancieros adjuntos han sido preparados de conformidad con
las Normas Infernacionales de Informacién Financiera para Pequeiias y Medianas
Empresas (NIIF para PYMES) emitidas por el Comité Intemacional sobre Mormas
de Contabilidad (IASE, por sus slglas en inglés) vigentes a |a fecha de los estados
financieros adjuntos {31 de diciembrs de 2016), Los estados financieros han sido
preparados sobra [a base del costo histdrico e incorporan |as principales politicas
contables que se describen a continuacidn. Los estados financiercs se prasentan
an Délares de Estados Unidos de Amerlca {USD).

Efectiva v_equivalentes a|_gfectivo: Constituyen fondos de inmediata
disponibilidad de la Compatiia. E| efeclivo comprende tanto sl sfective como los
depositos a la vista, Los equivalentes al efectivo son inversiones a corfo plazo de
gran llquidez, gue son facliments converlibles en importes determinades de
efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significative de cambios en su valor.
LIna inversion serd equivalente al efectivo cuando tenga vencimienio en tres
meses o menos desde |a fecha de adquisicion.

Cugntas y documentos por sobrar: Incluyen principalmante los saldos por .
cobrar & clientes y comssponden a los monios adeudados por [a compra de
terrenos y viviendas en el curso normal de operaciones. Son activos financieros
no derivados que dan derecho a pagos fljos o determinables y que no cotizan en
un mercado activo, Se incluyen en el activo corriente, pues son exigibles en los
préximos doce meses desde |a fecha del estads de situacion financiera,

La Compaffa reconoce un activo financiero en el estado de situacion
financiera a la fecha de la negociacién. Los activos son medidos inicialments a su
valor razonable mds cualguler costo atrbuible 2 1z transaccidn, que, de ser
signfflcativo, es reconocido como parte del activo financiero.



FAMABA S.A

B. BASES DE PREPARACION Y POLITICAS CONTABLES: {Conltinuacién)

Inversiones en_darechos fiduciarios ¥ bienes ralces: Esta constifuido por
ios terrenos aportados al “Fideicomiso Mercantll Guayacanes” ubicados en la
urbanizacion San Felipe, qus se devenga de acuerdo a |a colocacion de partes de
terrenos consignados a las viviendas, una vez cancelade el impore tolal v
transferido el dominio.

Inventarios: Reglstra los costos capitalizados de Insumos v materlales,
mano de chra y otros gastos incurridas en a construccion de viviendas, sobre las
cuales no existe escritura da venta, solo rezervas. los inventarios son
recanocldos en el resultado-del pericdo en &l que se conocen.

ingrasos diferides. Registra el valor de la prestacidn total por recibir ds las
viviendas reservadas, gue se liquidan en el resultado del perodo una vez
cancelads su importe total y fransferido el dominio.

Impuesto corrienfe: El cargo per impuesto & la renta comiente se calcula
medianie [a 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.

La normativa tributaria vigente exige sf pago de un anticipo minimo de
impueste a la renfa, cuyo valor es calculade en funcidn de las cifras reportadas el
afo anterior sabre el 0.2% del patrimonio, 0,.2% de los costos y gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravahbles y 0.4% de los activos.

La referida norma astablacld que en ef caso de que el impuesio a la renta
causado sea menar gue el monto del anticipo minima, esta Ulimo se convartird an
impuesto a Ia renta definitive, a menos que el contribuyents solicle al Servicio de
Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con [a
nermathva gue Age la devolucién de este anticipo.

Reconocimiento de ingresos vy gastos: Los ingresos comprenden el valor
tazonable de lo cobrado o por cobrar de |a venta de los terrenas y viviendas, en el
curso normal de sus operaciones. Los ingresos se musstran netos de rebajas v
desclenios otorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que &s probable que los
beneficlos economicos fluyan hacia la Compafiia, pusdan ser medldos con
fiabilidad y cuanda la Compafiia hace entrega de los bienes inmuebles,

Los gastos qus se relacionan con el perlodo, se registran en resuliados
cuando se conooen.

Medificacicnes a |a Morma Intemacionai de [nformacién para Pequefias v
Medianas Entidades {NIIF para PYMESY. Ei IASB ha realizado modificaciones

limitadas a fa NIIF para las PYMES, cada madificacion individual solo afecta a
unos pocos parrafos y en muchos cascs sHlo a unas pocas palabras de la Norma,
saivo por las sigulentes:

a) Permitir una opcidn para usar ef modelo de revelaclon pam
propiedades, planta v squipo en la Seccidn 17 Propiedades, Planta y
Equlpo.

bl Alinear los requenmientos principales para reconocimiento v meadicidn
de impuesto diferidos con las NIC 12 impuesto a fas (Ganancias; y
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FAMABA S.A

B. BASES DE PREPARACION Y POLITICAS CONTABLES: {Continuacién}

¢} Allnear los requenmienios principales para &l reconoccimianio y medicién
de activos para exploracién y evaluacion con ia MNIIF 6§ Exploracion y
Evaluacidn de Recursos Minerales.

d) Incorporar un requetimlentc de presentacion de las propiedades de
inversién an el estado ds situacidn financiera - Elimina sl requerimiento
de revelar de forma comparativa para la conciliacién de las cifras de
apertura y cierre de |as acciones en circulacion.

e} Aclara gue et importe (nico presentado per operaciones disconfinuadas
Ineluye cualquier deterioro de valor de la operaciones disconfinuadas
medide de acuarde con la Seccidn 27 - Incorpora un regquerimiento
para que las entidades sgrupen las partidas presentadas en ciro
resutade integral.

f) Alinea la definicion de "parte relacionada™ con la NIC 24 Informacion a
Revalar sobre Partes Relacionadas.

Se requiere gue las entidades que informen utilizande la NIF para PYMES
apliguen las modificaciones a los periodos anuales que comigncen a partir dal 1
de enero de 2017. Se permite su aplicacidn anticipada.

La administracion de la Companla estima que estas meoedificacionas no
tendran un impacto signffleative sobre sus estados financieros.

C. INFORMACION SOBRE LAS FUENTES CLAVE DE INCERTIDUMERE EN LAS
ESTIMACIONES Y JUICIOS:

La administracion de la Compafila no se ha visto requerida a sfectuar
estimaciones o aplicar su Juicio sobre una o mas partidas de los esiades
financleros.

D, EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO:

Al 31 de diciembra da

2016 2015
Caja 100 107
Bancos locales (1) 5,603 29,712
5,703 28,8149

{1) Corresponde a [os saldes conciliados gue se mantienen en las slgulentes
cuentas corrigntas:

Al 31 da diciembra da

Bances No. Cuenta 2016 2015
Banco Bolivariano C.A. 0025031531 £a0 3,379
Banco del Pacifico 3.A. QUov¥i79855 4,613 26,333
- 5,603 20,712

E. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR NO RELACIONADOS:

Corresponde a las alfcuctas pendientes por cancelar de clientes, para la
adjudicacion final de los ferrencs y viviendas reservades en la Urbanizacién San
Felipe,
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F. INVENTARIODS:

El movimiento de esta cuania, es como sigus:

Al 31 de diclembre de

216G 2015
Saldo inicial 135,406 240,658
{(-Y Cargo a costos {1} 52,712 105,252
Saldo final {(2) 82,694 135,406

(1} Corresponds al devengo en el resultado del periodo de los costos asociados
con la censtruccion de las viviendas reservadas en la Urbanizaclén San Felipe,
an el momento de |a facturacion, una vez efectuado el cobro a |os clientes de
su saldo fotal seglin condiciones contractuales.

(2) Correspende al costo capitalizade de insumos y materiales, mano de obra v
oiros gastos incurrides necesatios para la construccion de [as viviendas, adn
no devengado. A continuacian, un datalle:

Al 31 de diclembre de

Ubicacion Modelo 2016 2015
LOC-11 LOCAL 3,118 3,119 .
LOC-12 LOCAL 4001 4,001
LOC-20 LOCAL 4,001 4,001
LOC-22 LOCAL 2,140 3,140
122-28 [BlZA 17,025 17,025
122-42 |BIZA 17,024
12818 ANMBAR 17.007 17,907
136-14 IBIZA, 16,338 16,338
13716 GRANADA 17,183 17,1683
137-22 IBIZA 17,024
138-02 GRANADA 18,664

82,604 135,406

G. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR RELACIONADOS:

Al 31 de diciembre de

2016 2015
Yenelancorp 5.A. 625,000 625,000
Hershcorp S.A. 45,000 50,000
(1) 670,000 675,000

{1} Corrasponden a prestamos concedidos que seran utilizados para capital de
trabajo; las condlclones no estan formalizadas. Ademas, no se ha convenido
un rendimiento a una tasa de intereses, ni dividendos por [os pagoes de capital
en un intervalo de tiempo, asi como fampoco |la fecha de su vancimianto.
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H. DERECHOS FIDUCIARIOS:

El movimiento de esta cuenla, es como sigue:

Saldo inigial
(-] Cargo a cosios
Saldo final

(1)
(2]

12

Al 31 de diciembre de

2016 2015
248,541 305,844
32,585 57,403
215,863 248,541

{1) Corresponde al devengo en el resultado del periodo de los costos asociados
con los ferrencs donde yacen construidas las viviendas reservadas en la
Urbanizacidn San Felipe, en &l mamento de |a facturacidn, una vez efectuado
el cobro a los clientes de su saldo total segiin condiciones contractuales.

{2) Comesponde al costo de los terrencs aln no devengados: {Ver Nota L)

Ubilcaclén Modelo
LOC-11 LOCAL
LOC-12 LOCAL
LOC-20 LOCAL
LOC-22 LOCAL
122-28 BIZA,
122-42 IBIZA
128-18 AMBAR
138-14 IBILZA
137-16 GRANADA
13722 IBIZA
138-02 GRANADA

Terrenos urbanizados sln viviandas

adheridas

. INGRESOS DIFERIDOS:

E! movimiento de esta cuents, es como sigus:

Safdo inicial
Provisién

{-} Cargoaingresos
Saldo final

(1)
(2)

Al 31 de diciembre de

2016 20135
888 803
1,280 1,280
1,280 1,280
1.004 1.004
8,352 8,352
9,361
9,415 2415
9,644 9,844
7,876 7,878
10,889
12,338
174,904 174,904
215,853 243 541

Al 31 de diciembre de

2016 2015
318,275 627,630
70,000
126,966 279,305
121,310 318,275

{1) Comesponde a lo facturado, una vez gie las viviendas estan en condiclones
dptimas de habitar vy se ha efectuads el cobre a las clisntss de su saldo total.
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INGRESOS DIFERIDOS: {Continuacion)

(2} Corresponde al saldo por devengar (recenocer) como ingresa al resultado del
penodao. A continuacion, un detalle;

Al 31 de diclembre de

Ubicacion Modelo 2016 2015
122-28 IBiZA 60,000 &0,000
122-42 BIZA 45,107
128-18 AMBAR 48,500 A8.800
136-14 |BIZA 35,410 38,910
13716 GRANADA 43,660 43,600
137.22 IBIZA 42 0040
1358-02 GRAMADA 39,858

184,310 218,275

J. PATRIMONIO:

Capltal social: Representan 800 acciongs comunes autorizadas, emitidas y en
girculacion al valor nominal de USE1 cada una.

Reserva legal: Ds acusrdo con |a iegistacion vigente en el Ecuador, la Compafifa
debe fransferr el 10% de su ganancia liguida anual a [a reserva legal, hasta
completar el 53% del capital suscrito ¥ pagado. Esta reserva no pusde ser
distribuida a los accionistas, excepto en caso de liquidaclén de la Compafiia, pero
puede ser utilizada para absorber pardidas futuras o para aumentar el capital.

Reserva de capital: Se incluyen los saldos de las siguientes cuentas que ze
originaron en ajustes por inflacidn hasta @l 31 de marzo de 2000: Reserva por
Revalorizacion del Patrimonio y Reexpresion Monetaria.

Reserva facultativa: Mediante acta general de accionistas celetrada el 18 de
abril de 2018 la Companiia realizo |a transferencia de la utilidad del 2015 para la
constitucion de esta reserva. Esta cuenta esta a disposicion de los accionistas de
la Compania y puede ser ufilizada para |a distribucién de dividendos y cletos
pagos tales como reliquidacion de impuestos, eto.

Resultados acumulades: El saldo de esta cuenta esta a disposicion de los
accionistas y puede ser ulilizado para el pago de dividendos.

IMPUESTO A LA RENTA.:

Ce acuardo al articulo 37 de la Ley Organica de Régimen Tributario Intemo, [as
sociedades constituidas en of Ecuador, asi como las sucursales de sociedades
exiranjeras domiciliadas en ¢l pals v los establecimienfos permanentes de
sociedades extranjeras no domiciliadas, que obtengan ingresos gravables, estardn
sujetas a |a tarifa mpositiva del 22% sobre su base imponible.
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K.

L.

IMPUESTO A LA RENTA: (Confinuacion)

No cbstante, la tarifa impositlva sera del 25% cuando la sociedad tenga
accionistas, socics, participes, constituyentes, beneficiarlos o similares residentes
o establecidos en paraiscs fiscales o regimenes de menos imposicién con una
padicipacion igual o supsnar al 50% del capital social,

Las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pals podran obtener una
reduccion de 10 puntos percantuales de la tarifa del Impuesto a Iz Renta sobre &l
monte refnvertide en aclivos productives, siempre y cuando lo- destinan a |a
adquisicidn de maguinaras nuavas o eqUipos nuevos, actives para riego, material
vegetalivo, planiulas y todo insumo vegetal para produccion agricola, forestal,
ganadera vy de floricultura, que se utilicen para su actividad productiva, ssi como
para |la adquisicién de bienes relacionadas con investigacion vy tecnologla que
mejoren productividad, genersn diversificacidn  productiva 2 incremento de
ampleo, para lo cual deberan efeciuar el correspondients aumento de capital y
cumplir con os requisitos que se eslableceran en el Reglamento de la Ley. El
aumento de capital debe inscribirse en &l respectivo Registro Mercantil hasta el 31
de diciembre dal sjercicio impositivo posterior aquel en que se generaron las
utilidades materias de la reinversion.

Las ieyes laborales vigenies esiablecen como beneficio para los trabajadores el
rago del 15% de las utilidades liquidas de la sociedad, antes del caiculo del
impueste sobre la renta. Durante los ejercicios econdmicos 2016 y 2015, [a
Compafila no registrd empleados en ndmina. Sus acthidades administrativas,
comerciales y operativas [as cumplen empleados enrolados en una relacionada.

La base del cadlculo para determinar la bass imponibls dal impuesto a la reanta da
la Compafia, fue el sigulente:

2016 2015

Utilidad del eferclclo 36,076 84,371
Mas: Gastos no deducibles 3,071 §,000
Utilidad gravable

30,147 102,371
Impuesto & la renta causado 9,787 25,5493
Menos: Anticipo comespandients al
gjercicio fiseal 7447 7,850
lmpuesta causado al antlsipo - 2,340 13,043
Menos: Retencionss en la fuenta de|
ajervicio 6
Impuesto a |a renta por pagar 2,334 18,043

DERECHOS FIDUCIARIOS EN FIDEICOMISO MERCANTIL “GUAYACANES™:

Fecha de ! 5das enaro de 1995
constitucidn
Baneficlarla : Famaba S.A. (Responsable del cuidado y mantenimiento de [os

Inmuebles fidelcomitidos).

Constituyente ! Fideicomiso San Fallps
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L. DERECHOS FIDUCIARIOS EN FIDEICOMISO MERCANTIL “GUAYACANES’:
{Continuacian)

Fiduciaria : Confecha 11 de Junio de 2008, antz el Notario Décimo Sexio de!
Cantdn Guayaguil, se suscribid la escritura de sustitucion flduciaria
del Fideicomise Guayacanes, por la cual Morgan & Morgan,
Fiduciary Trust Corporation 5.A. “Fiduciaria del Ectador” sustituyo
a "AFPV." Administradora de Fondos vy Flduciada S.A en la
administracion y repressntacidn legal del mencionado Fideicomiso.

Bienes o Segin la reforma integral de codificacion  del contrate de

Fideicomitidos Fideicomiso, s& adminlstra 37 viviendas por un valor total aportado
de UB%535,438, v ademas administra el costo de terrencs para la
construcocidn  de  viviendas de propiedad del  Fideicomiso
Guayacanes las cuales han sido tetalmente canceladas por parte
de los clientes cuyo valor asciende a US$489,275,

Finalidad o Mantensr ta Htularidad jirfdlca de los inmuebles apartados al
Fideicomiso y transferir 2l dominio de las Unidades Habitacionales
a favor Jde los clientes que indigue |a promatara, de conformidad
con |o estipulade en los contratos de promesa de wvenia
respectivas  y, en general, ejercer iodos oz derechos v
obligaciones necesarios para el cumplimiento de! presente objelo
¢del Fidelcomiso.

Comodato, . De acuerdo 3 la clausula segunda-custodia ¥ cuidado de los

Custodia vy fmmusbles fidalcomitidos de la reforma integral v codificacion del

Tenencia contrato  del  Fidelcomizo, por maniflesta voluntad de la
Beneficiaria, la custodia v cuidado de los inmuebles de propiedad
del Fidelcomiso, continuaran siendo exclusiva y privativamente a
cargo de la Beneficiaria o de las persenas naturales o juridlcas
gue hayan celsbrado promesas de compraventa con esta dltima v
¢gue por ende ejercen custodia v tenencia de dichos inmuebles al
titule determinado en los respectivos instrumentos pablicos.

Plazo o Tendra como duracion ol liempo necesatio para gue se cumpla
con su objeto, sin que exceda del méximo permitido por la Ley de
Mercado de VYalores {80 afos).

M. CONSOLIDACION DE ESTADOS FINANCIEROS:

Mediantz Rescluclan No. SCICLDCCP.G.14.003 del 14 de febrero de 2014, la
Superintendencia de Compafilas expidid las normas para ia preparacion vy
presentacion de los estados financieros consclidados de las compafilas y otras
entidades integrantes de los grupos scondmicos establecidos por el Servicio de
Rentas Internas.

El segundo pérrafo del articulo tercero, exceptia de la menclonada consolidacion
a la informacion financiera de |as personas naturales, las empresas del exterior,
las personas juridicas que no sstén bajo el conirol de la Superintendencia de
Compafias ¥y aguellas empresas que hayan sido excluidas de los Grupos
Econdmices por el Servicio de Rentas Intermmas.

En vista que la Compania no esta conslderada por el Serviclo de Rentas Internas
come Grupo Econdmice, no tiena qua presentar estados financieros consofidados,
segin el arliculo tercero de la Resolucien indicada.
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N. LEY ORGANICA DE SOLIDARIDAD Y DE CORRESPONSABILIDAD
CIUDADANA PARA | A RECONSTRUCCION Y REACTIVAGION DE LAS
ZONAS AFECTADAS POR EL TERREMOTO DE 16 DE ABRIL DE 2(16:

Mediante Registro Oficial Suplemenic 759 de 20 de mayo de 2016, se aprobd Iz
Ley Orgénica de Solidaridad y de Comesponsabilidad Ciudadana para |a
recanstruccion v reactivacidn de las zonas afectadas por el tememoto de 16 de
abril de 2018.

Esta ley tiene por objsto la recaudacion de las contribuclones solidaras con el
propdsito de permitir la planificacién, construccién y reconstruccidn de la
mfrasstructura pablica y privada, asi como fa reactivacién productiva, que
comprendera entra ofros objetives, |a implementacion de planes, programas,
acciones, incentivos y politicas pablicas. Las contfribuciones solidarias
establecidas fueron:

Sobre remuneracicnes: Las perscnas naturales bajo relacién de dependencia gue
durante los ocho meses siguientes a la vigencia de esta ley perciban una
remuneraclon mensual igual o mayar a mil {U5%1,000) dblares pagaran una
sontribucion igual a un dia de remuneracidn, conforma la siguisnts tabla:

Romunoraclén USC Equivalente on dias Mimoro do moscs
Mayor o igual & Manor a Farifa mensual e remuneracion de contribucidn
1,000 2,800 333 1 i
2000 3,000 3,33% 1 2
3 W 4,000 3,33% 1 K|
4,003 9,00 3,.33% 1 4
5.000 500 3330 1 5
7.500 12,000 3,33% 1 &
12,000 20,000 3,33% 1 ¥
20,000 En adalamle 3,39% 1 B

Sobre el patrimonio: Las personas nafurales que al 1 de enero de 20186, posean
un patrimonio igual o mayer a un miltdn (USH1,000,000) de délares de los Estados
Unidos de América, pagaran la contribucion del 0,80%, de acuerdo a las
slgulentes reglas:

» En el cazo de residenies an el Ecuador, [a contribucidn se calculara sobre
&| patrimonio ubicado dentro y fuera del pais; v,

+ [En el caso de no residentes an ¢l Ecuador, la contribucian se calsularé
sobre sl patrimonio ubicado en 2| pais.

Sobre utilidades:; Las sociedades gue reslicen actlividades econdmicas, y que
fueren sujetos pasivos de impussto a la renta, pagaran una contribucion del 3% a
sus utilidades que se calculara teniendo como referencia la utilidad gravable del
gjercicio fiscal 2015,
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N. LEY ORGANICA DE SOLIDARIDAD Y DE CORRESPONSABILIDAD

CIUDADANA PARA LA RECONSTRUCCION Y REACTIVACION DE LAS
ZONAS A AFECTADAE POR El. TERREMOTO DE 16 DE ABRIL. DE 2016:
(Continuacidn}

Sobre bienes inmueblas v derechos represeniafivos de capiial existentes en o
Ecuador de propiedad de sociedades residentes en parajsos fiscales v otfras
furisdicciones dsel exerior; 5S¢ establecera por una sola vez [a contribucion
solidaria del 1.8% del avallo catastral del afic 2016, sobre todos |os bienes
inmuebles existentes en el Ecuador, y sobre todo el valor patrimonial proporcional
de los derechos representativos de capital de sociedades resldentes en el
couador, en parte que, a la fecha de entrada en vigencia de la presente Lay,
perenszca de manera directa a una sociedad resldente en un paraiso fiscal o
jurtsdiccién de menar imposicion o no 88 conozea su residencia, vy del 0.90% del
avallo catasiral del afio 2018, sobre la totalidad de bienes inmueblas existentes
en el Ecuador;, y, sobre el valor patrimonial proporcienal de los derechos
representativos de capital de saciedades residentes en el Ecuador n la parte gue,
a la fecha de entrada en vigencia de [z presente Lay, perenezca de manera
directa & una socisdad no residents 2n el Ecuador que no es paraiso fiscal.

Segin el ariculo 8, las contribuciones establecidas en esta Ley no cumplen con &l
propdésito de obtener, mantener o mejorar los ingreses de [os confribuyentes y en
consecuencla no podran ser deducibles del impuesto a la renta de las personas
naturales y sociedadss, En los casoes en los cusles sl valor de dichas
contribuciones exceda el valor de la utilidad gravable del afio 2016, la diferencia
serd deducible para los siguientes ejercicics fiscales, conforme a los limites v
condiciones establecidas en el Raglamento

Segln la Disposicion Transiteria Primera de esta misma lay, e incrementa la
tarifa del IVA del 12% al 14% durants el periodo de hasta un afic contado a partlr
del primer dia del mes siguients a la publicacion de la presente ley. El Presidente
de la Republica, mediante Decreto Ejecutivo, podra disponer que la vigencia de
este incremento concluya antes de cumplida el afio.

HECHOS SUBSECUENTES:

Entre &l 31 de diciembre de 2016 y la fecha de emisién de los estados financieros
adjuntos, no han ocumdo eventos o circunstancias que, en opiidn de la
Administracion de la Compafiia, puedan afectar [a presentacién de los estadas
financieros o que requieran ser revelados.
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INFORME SOBRE LA REVISION POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO DE LAS
MEDIDAS {3E PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS, FINANCIAMIENTO DEL
TERRORISMO Y OTROS DELITOS
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REVISION POR PARTE DEL AUDITOR EXTERNO DE LAS MEDIDAS DE
PREVENCION DE LAVADO DE ACTIVOS, FINANCIAMIENTO DEL TERRORISMOD Y
OTROS DELITOS

A los Accionistas
FAMABA 5. A,
Guayaquil, Ecuador

1. Peor disposicion expresa de la Superintendencia de Compafias, Valores ¥ Seguros,
procedimos a efectuar una revision a las medidas de prevencién de lavado ds activos
¥ financiamiento del terronsmo vy otros delitos implementados por FAMABA S A, al 31
de diclembre de 20186,

1.1 Verificar la calificacion del Oficial de Cumplimienta v el cédigo de registro an ia
Unidad de Analisis Financiero y Economicos.

Resultados: Ha designado < Oficial de Cumplimiento a la Ing. Eva Soraya
Muficz Salas con cedula de identidad No. 0915738532, cuyo registro electronico
en la Unidad de Analisis Financiero y Econdémicos (UAFE) sa efectud el 26 de
mays de 2016, Estd debidamente calificada por |z Supenntendencia de
Compafilas, Valores v Segures.

1.2 Verificar que las hormas y procedimientos de prevencian de lavado de activos v
financiamiento del terrorismo establecidos por la Compafila se encusntren
definidos en el Manual de Frevencion del Lavado de Activo.

Resultados: La Compafila cusnta con un Manual para Prevenir el Lavado de
Activos, Financiamiento del terrorismo y otros delitos.

1.3 En el cazo de los grupog empresarfales o holding, verificar gue el manual de
prevencion abarque las compafiias que lo conformen, siempra v cuando hayan
decidido tener un solo manual y/o oflcial de cumpiimiento dnico.

Resultades: La Compafila no perensce a grupes empresanales o holding.

1.4 Confirmar gue el Oficial de Cumplimiento haya cumplide con la preparacién del
informe anual ¥ su presentacidn ante la Junfa de Socios o Accionistas yio
Diractorlo.

Resultados: La Compafiia nos proporciond el Plan Anual de Trabajo y el
Inferme. Anual dal Ofictal de Cumplimiento correspondiente al afio 2018; a la
facha de este informe, aun no han sido presentado a la Junta de Accionistas.

1.5 Seleccionar aleatoriamente & meses de afio para raalizar ic siguiante:

a} Consolidar la informaclon mensual de las operaciones o fransacciones,
individuales o conjuntas cuyos montos sean iguales o superen el umbral
lagal {US5$10,000), originadas en los pagos efectuados por los clientes de la
Compafita, a fravés de los medios de pago que se encuentran definidos en
la estructura de reporte de la Unldad de Andlisis Financiero y Econdmicos,

FPBX +593-4 2453853 - 2450589 + Fax (593-4) 2450335 + E-mail pkfifpkfocuadarcom + www pkfecuadar.com
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Resultados: Obtuvimes y consolidamos las fransacciones mensuales de
fos clientes cliyvos montos fueron iguales o superaron el umbrat legal.

b} Solicitar el reporie menzual (RESU) enviado por |a Compaiia a la Unidad
de Analisis Financiere y Econdmicos en los meses escogidos para Ia
muestra.

ResuMados: La Compafila nos proporciond todos los reportes mensuales
envlados g fa Unidad de Analisis Financieros y Econdmicos durante el afio.

c) Cofajar que [os clientes gue supereron el umbral legal han sldo reportados
g8 la Unidad de Analisis Financiero y Econdmicos en el mes
comaspondients.

Resultados: Cotsjamos gue todos los clientes que superaron & umbral
fueron reportados a la Unidad de Anéllsis Financiero y Econdémicos.

d) Para cada uno de los meses seleccionados, tomar aleatoriameants &l 5% de
los clientes para revisar el cumplimlarto de las politicas de debida diligencia
conforme a lo requerido en la normativa correspondients.

Resultados: Nuestra revisidn de la seleccion de clienfes, no revelo
incumplimiento de las politicas de prevencidn de lavado de activos,
financiamiento del terrorismo y otros delifos conforme a la nommativa
vigente, '

1.6 Deferminar si ef proceso utilizado por la Compafila, en cuanto a fa custodia v
confidencialidad de |os expedientes proporciona |3 seguridad necesana de 13
informacién fisica y digital.

Resultados: La Compafia proporclona la seguridad necesaria a |z sustodia v
confidencialidad de |a informacion fisica y digital.

1.7 Veriflear la existencia de |a matriz de riesgo, asi como [a documentacion,
soporte de su aplicacidn coma harramlenta da mftigacion de posibles procesos
de delite de |avado de activos.

Resultados: La Compafifa tiene concluido en un 100% &n su sistema el médula
de Lavado da Actlvos, la informacian que se reporta al Organismo de Centrol es
obtenida del modulo contable y las verificaciones de gestion de resgos se
efectian parcialmenta en el modulo de lavade de activoes y complementandose
con controles manuales a través de formularios para ef proceso de identificacion
e clientes y empleados.

£zte informe tlene como Unleo propésito lo mencionado en al primer parrafoe v ha sido
preparado exclusivaments para uso de la Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros, ¥ la Administracién de la Compafiia ¥ no puade ser distribuide por ningin
concaplo a terceras personas o entfdades.

& oo, (ﬂ/;ﬁgig

20 de marzo de 2017 Edgar Naranjo L.
Guayaquil, Ecuador Licencia Profasional Mo. 16.485
Superintendencia de Compariias, Valores y
Seguros No. 015



