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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Socios de
Frial Cia. Ltda.

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Frial Cia. Ltda. que comprenden el estado de
situacién financiera al 31 de diciembre del 2012 y los correspondientes estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha y un resumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencia por los estados financieros

La gerencia de la Compaiiia es responsable de la preparacion y presentacidn razonable de estos estados
financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF para Pequeiias y
Medianas Empresas (NIIF PYMES), y del control interno determinado por la gerencia como necesario para
permitir la preparacion de los estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas internacionales de auditoria. Dichas
normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de si los estados financieros estan libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la realizacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los

. saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacién de riesgo, el auditor toma en consideracién los
controles internos relevantes para la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de la
Compailia a fin de disefiar procedimientos de auditoria apropiados a las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compafifa. Una auditoria
también comprende la evaluacidn de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de que las
estimaciones contables hechas por la gerencia son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion
general de los estados financieros. '

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

Tohmatsu limited y sus firmas miembro.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinidén de auditoria.

Opinién

En nuestra opiniodn, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posicién financiera de Frial Cia. Ltda. al 31 de diciembre del 2012, el resultado de sus
operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera - NIIF para Pequefias y Medianas Empresas (NIIF PYMES).

Asunto de énfasis

Sin calificar nuestra opinidn informamos que, tal como se explica con mas detalle en la Nota 3, los estados
financieros correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2012 son los primeros que la
Compaiiia ha preparado aplicando NIIF PYMES. Con fines comparativos, dichos estados financieros
incluyen cifras correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2011 y saldos del estado de
situacion financiera al 1 de enero del 2011 (fecha de transicién), los que han sido ajustados conforme a las
NIIF PYMES vigentes al 31 de diciembre del 2012. Las cifras que se presentan con fines comparativos,
ajustadas conforme a NIIF PYMES, surgen de los estados financieros correspondientes a los afios
terminados el 31 de diciembre del 2011 y 2010 preparados de acuerdo con las normas contables vigentes en
aquel momento, sobre los que emitimos nuestros informes de auditoria con una opinién sin salvedades, el
20 de abril del 2012 y 16 de marzo del 2011, respectivamente. Los efectos mas significativos de la
adopcién de las NIIF PYMES sobre la informacioén financiera de la Compafiia se describen en la Nota 3.
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FRIAL CIA. LTDA.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:
Bancos

Otras cuentas por cobrar
Activos por impuestos corrientes
Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:
Equipos

Propiedades de inversién
Proyecto inmobiliario en curso
Otros activos

Total activos no corrientes

TOTAL

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Préstamos

Otras cuentas por pagar

Pasivos por impuestos corrientes

Total pasivos corrientes y total pasivos

PATRIMONIO:
Capital social
Utilidades retenidas
Total patrimonio

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

Notas

Diciembre 31,

2012

2011

Enero 1,
2011

(en U.S. dolares)
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FRIAL CIA. LTDA.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Honorarios profesionales
Mantenimiento
Contribuciones e impuestos
Otros gastos, neto

PERDIDA ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA
Menos gasto por impuesto a la renta
corriente

PERDIDA DEL ANO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL ANO '

Ver notas a los estados financieros

!

Nota 2012 011
(en miles de U.S. délares)

44 17

4 30

45 12

32 36
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FRIAL CIiA. LTDA.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Capital Utilidades
social retenidas Total
(en miles de U.S. ddlares)

Saldos al 1 de enero del 2011 4 2,133 2,137
Pérdida del afio _ ~(108) _(108)
Saldos al 31 de diciembre del 2011 4 2,025 2,029
Pérdida del afio _ _(15%) _(158)
Saldos al 31 de diciembre del 2012 4 1.867 1.871

Ver notas a los estados financieros
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FRIAL CIA. LTDA.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE OPERACION:

2012

2011

(en miles de U.S. ddlares)

Pagado a proveedores €2} (272)
Intereses pagados (14)
Impuesto a la renta (13) (13)
Otros gastos, neto (52) (15)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de operacion (156) (314)
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicion de propiedades de inversion (1,167) (153)
Adquisicion de equipos _
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversion (1.167) (153)
FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES

DE FINANCIAMIENTO:
Incremento de las obligaciones por pagar a socios y flujo

de efectivo proveniente de actividades de financiamiento 1,600 65
BANCOS:
Incremento (disminucién) del afio 277 3)
Saldos al comienzo del afio 22 25
SALDOS AL FIN DEL ANO 299 22
TRANSACCION QUE NO GENERO MOVIMIENTO DE

EFECTIVO:
Compensacion de adiciones de propiedades de inversién con anticipos
entregados a proveedores el afio anterior 218 -
Ver notas a los estados financieros
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FRIAL CIA.LTDA.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

1-

INFORMACION GENERAL

Frial Cia. Ltda. se constituy6 bajo escritura publica el 13 de julio de 1968 en el Ecuador y su principal
actividad es la adquisicion de cualquier clase de bienes muebles o inmuebles. Actualmente, la
Compaiiia es propietaria de un bien inmueble ubicado en la parroquia Sangolqui del cantén Quito,
adquirido el 30 de noviembre del 2004.

Durante el afio 2012, la Compafiia no efectud operaciones que generen ingresos y su actividad actual
se relaciona exclusivamente a la tenencia de bienes inmuebles en los cunales se prevé la construccion
de un conjunto habitacional, el mismo que permitird la generacion de ingresos por la venta de los
inmuebles.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) para Pequefias y Medianas
Empresas (NIIF PYMES).

Los estados financieros de acuerdo a NIIF PYMES por el afio terminado el 31 de diciembre del
2011 y el estado de situacidn financiera de apertura al 1 de enero del 2011, han sido preparados
exclusivamente para ser utilizados por la administracién de la Compaiiia como parte del
proceso de conversion a NIIF PYMES para el afio terminado el 31 de diciembre del 2012.

Los estados financieros de Frial Cia. Ltda. por los afios terminados el 31 de diciembre del 2011
y 2010 aprobados para su emision por la Administracion de la Compaiiia, con fechas 20 de abril
del 2012 y 16 de marzo del 2011, respectivamente, fueron preparados de acuerdo con principios
de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales fueron considerados como los
principios de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como se define en la Seccién 35
Transicion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera para PYMES, para la
preparacion de los estados de situacion financiera de acuerdo a NIIF PYMES al 1 de enero y al
31 de diciembre del 2011. Los PCGA anteriores difieren en ciertos aspectos de las NIIF

PYMES.

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros. Tal como lo requiere la Seccion 35, estas politicas han sido definidas
en funcion de las NIIF PYMES vigentes al 31 de diciembre del 2012, aplicadas de manera
uniforme a todos los periodos que se presentan.

Bases de preparacion - Los estados financieros de Frial Cia. Ltda. comprenden los estados de
situacion financiera al 1 de enero del 2011 (fecha de transicién), 31 de diciembre del 2011 y 31
de diciembre del 2012, los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos
de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre del 2012 y 2011. Estos estados
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién
Financiera para Pequefias y Medianas Empresas (NIIF PYMES).

Bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos en cuentas corrientes y de
ahorros en instituciones financieras locales.

Proyectos inmobiliarios en curso - Los proyectos en curso son presentados al costo. El costo
de proyectos en curso comprende todos los costos directamente relacionados con la
construccidn del proyecto. Los ingresos por la venta de los inmuebles se registraran cuando la
Compaiiia transfiera los riesgos y beneficios, de tipo significativo, derivados de la propiedad de
los bienes; el importe de los ingresos y los costos incurridos, o por incurrir, en relacién con la
transaccién pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la Compaiiia reciba los
beneficios econdmicos asociados con la transaccion.

Propiedades de inversion - Son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas y
se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccion. Luego del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al costo menos la
depreciacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor.

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

Deterioro de activos tangibles - Al final de cada periodo, la Compafiia evaliia los valores en
libros de sus activos tangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos activos
han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable del
activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro (de haber alguna).

Las pérdidas por deterioro y reversiones se reconocen inmediatamente en resultados.

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por
pagar corriente y el impuesto diferido.

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

2.7.2  Impuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias determinadas entre
el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y sus
bases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas
las diferencias temporarias imponibles. Un activo por impuesto diferido se reconoce
por todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable
que la Compaiiia disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria
cargar esas diferencias temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que

se espera sean de aplicacion en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se
cancele.
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2.8

2.9

2.10

2.11

La Compafiia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos
diferidos si, y solo si, tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, frente a
la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas y la Compaiiia
tiene la intencion de liquidar sus activos y pasivos como netos.

2.7.3  Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos
en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaccién o suceso
que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en
el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado; o
cuando surgen del registro inicial de una combinacién de negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacidn presente (ya sea legal o
implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compafiia tenga que
desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos para cancelar la obligacion, y
puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacién.

El importe reconocido como provisién debe ser la mejor estimacion del desembolso necesario
para cancelar la obligacién presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta Ids riesgos y
las incertidumbres correspondientes.

Costos y gastos - Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se reconocen a medida
que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se
registran en el periodo més cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general en los estados financieros no
se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los
que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacién y la Compaiiia tiene la intencién de liquidar por su
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se
presentan netos en resultados.

Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos
inicialmente al valor razonable, méas los costos de la transaccidn, excepto por aquellos activos
financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion se reconocen en
resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo
amortizado y se presentan en activos no corrientes, excepto aquellos con vencimientos
originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha del estado de situacién financiera, que se
'presentan como activos corrientes.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: 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 disponibles para la venta.
La Compaiiia mantiene principalmente otras cuentas por cobrar. La clasificacion depende del
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proposito con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La administracién determina
la clasificacién de sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.11.1

Oftras cuentas por cobrar - Son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, la cual es la tasa de descuento que
iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de
la vida esperada del instrumento financiero con el valor neto en libros del activo o
pasivo financiero sobre el reconocimiento inicial, menos cualquier deterioro.

2.11.2 Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos financieros que se

2.11.3

miden al costo amortizado, son probados por deterioro al final de cada periodo.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en
libros se reduce a través de una cuenta de provisién. Los cambios en el importe en
libros de la cuenta de provisidn se reconocen en el estado de resultados.

Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero
unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo financiero. Si la Compafiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continia
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia reconoce su participacién en
el activo y la obligacién asociada por los valores que tendria que pagar.

2.12  Pasivos financieros - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros de
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafiia tenga
derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo menos 12 meses después de la
fecha del estado de situacion financiera.

2.12.1

2.12.2

2.12.3

Préstamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccion incurridos. Estos préstamos se registran
subsecuentemente a su costo amortizado usando el método de la tasa de interés
efectiva.

Otras cuentas por pagar - Son pasivos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Baja de un pasivo financiero - La Compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo
si, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones.
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3.

ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA PARA PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS
(NIIF PYMES)

La Superintendencia de Compaiifas establecié mediante Resolucién No. 06.Q.IC1.004 del 21 de
agosto del 2006, la adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y su
aplicacion obligatoria por parte de las compaiiias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucién No. ADM 08199 del 3 de julio del
2008; y, se establecié el cumplimiento de un cronograma de aplicacion segin lo dispuesto en la
Resolucién No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008. Adicionalmente, mediante resolucién
No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.010 se establece el reglamento para la aplicacién de las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera para Pequefias y Medianas Empresas (NIIF PYMES), para
las Compaiiias sujetas al control y vigilancia de la Superintendencia de Compaiiias. La Compaiiia
estd obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF PYMES a partir del 1 de enero
del 2012. Conforme a estas Resoluciones, hasta el 31 de diciembre del 2011, la Compafiia prepard
sus estados financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador. Desde el 1 de enero del 2012, los estados financieros de la Compafiia son preparados de
acuerdo a NIIF PYMES.

De acuerdo a lo antes indicado, la Compaiifa definié como su periodo de transicién a las NIIF
PYMES el afio 2011, estableciendo como fecha para 1a medicion de los efectos de primera aplicacion
el 1 de enero del 2011. :

La aplicacién de las NIIF PYMES supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados
financieros correspondientes al afio 2012:

Cambios en las politicas contables, criterios de medicidén y forma de presentacidn de los estados

financieros
Un incremento de la informacidn incluida en las notas a los estados financieros

Para la preparacion de los presentes estados financieros, se ha aplicado una excepcion obligatoria y
exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de las NIIF PYMES que se establece en la Seccién 35.

3.1  Excepcion a la aplicacion retroactiva aplicada por la Compariia

a) Estimaciones - La Seccidn 35 establece que las estimaciones de la Compafiia realizadas
segin las NIIF PYMES, en la fecha de transicion, sean coherentes con las estimaciones
hechas para la misma fecha seglin los PCGA anteriores (después de realizar los ajustes
necesarios para reflejar cualquier diferencia en las politicas contables), a menos que exista
evidencia objetiva de que estas estimaciones fueran erroneas.

Esta exencién también se aplica a los periodos comparativos presentados en los primeros
estados financieros segiin NIIF PYMES.

Frial Cia. Ltda. no ha modificado ninguna estimacién utilizada para el calculo de saldos

previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la fecha de transicién (1 de enero del
2011) ni para el primer periodo comparativo (31 de diciembre del 2011).
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3.2 Exenciones optativas a la aplicacion retroactiva elegidas por la Compariia

a) Uso del valor razonable como costo atribuido - La exencion de la Seccidn 35 permite
optar, en la fecha de transicién a las NIIF PYMES, por la medicién de una partida de
propiedades de inversion por su valor razonable, y utilizar este valor razonable como el
costo atribuido en esa fecha. La Seccidn 35 establece que la Compatfifa podré elegir utilizar
una revaluacién segiin PCGA anteriores de una partida de propiedades de inversion, ya sea
a la fecha de transicion o anterior, como costo atribuido en la fecha de la revaluacidn, si esta
fue a esa fecha sustancialmente comparable:

a) al valor razonable; o
b) al costo, o al costo depreciado segiin las NIIF PYMES.

Frial Cia. Ltda. optd por la medicién de ciertas partidas de propiedades de inversion a su
valor razonable, y utilizar este valor razonable como el costo atribuido a la fecha de
transicion. El valor razonable de los referidos activos fue medido mediante avaluo realizado
por expertos externos independientes, determinando de esta forma nuevos valores iniciales
(Ver Nota 5.1).

b) Impuestos diferidos - De acuerdo con la Seccién 35, no se requiere que una entidad que
adopta por primera vez NIIF PYMES reconozca, en la fecha de transicidn, activos o pasivos
por impuestos diferidos relacionados con la base fiscal y el importe en libros de cualquier
activo o pasivo. La Compaifiia adoptd esta exencidn y no registré a la fecha de transicion
ningin activo o pasivo por impuesto diferido.

3.3  Conciliacion entre NIIF PYMES y Principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador - Las conciliaciones que se presentan a continuacién muestran la cuantificacion del
impacto de la transicion a las NIIF PYMES sobre la situacion financiera, resultado integral y
flujos de efectivo previamente informados de Frial Cia. Ltda..:

3.3.1 Conciliacion del Patrimonio neto al I de eneroy al 31 de diciembre del 2011
Diciembre 31, Enero 1,
2011 2011
(en U.S. délares)

Patrimonio de acuerdo a PCGA anteriores

informado previamente (81) 6
Ajustes por la conversién a NIIF PYMES:

Costo atribuido de propiedades de inversion (1) 2,597 2,618
Ajuste de cuentas por pagar 13 13
Subtotal 2,610 2,631
Reclasificacion de aportes futuras capitalizaciones (2) (500) (500)
Patrimonio de acuerdo a NIIF PYMES 2,029 2,137
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3.3.2 Conciliacion del Resultado Integral por el aiio terminado el 31 de diciembre del 2011

(en miles de U.S. délares)

Resultado de acuerdo a PCGA anteriores informado
previamente 87

Ajustes por la conversion a NIIF PYMES:
Baja de costos activados que no tienen relacion con las

propiedades de inversion (21)
Resultado integral de acuerdo a NIIF 108)

(1) Costo atribuido de las propiedades de inversion: Para la aplicacion de las NIIF
PYMES se ha definido que los saldos al 1 de enero del 2011 se registren a su valor
razonable y por tal razén se realizé un avaliio las propiedades de inversion. Tal
procedimiento fue efectuado por profesionales expertos independientes. Al 1 de
enero y al 31 de diciembre del 2011, los efectos de la revaluacion generaron un
incremento en los saldos de las propiedades de inversion y en resultados
acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF PYMES por
US§$2.6 millones.

(2) Reclasificacion de aportes para futuras capitalizaciones a préstamos - Segiun
NIIF, los aportes de accionistas no representan instrumentos de patrimonio, por lo
tanto, deben presentarse como un pasivo financiero. Al 1 de eneroy 31 de
diciembre del 2011, el efecto de esta circunstancia fue la reclasificacidn de los
aportes para futuras capitalizaciones a préstamos por US$500 mil.

Reclasificaciones entre Activos y/o Pasivos - La administracion de la Compaiiia ha
efectuado las siguientes reclasificaciones en el estado de situacion financiera, para una
apropiada presentacién de acuerdo a la Seccion 35:

Saldos a
Diciembre 31, Enerol,
Presentacién bajo Presentacion 2011 2011
Cuentas PCGA anteriores bajo NIIF
(en miles de
U.S. ddlares)
Propiedades Otros activos Propiedades
de inversion 5,979 5,826
Impuesto al Valor ~ Otras cuentas por Activos por
Agregado -IVAy  cobrar impuestos
anticipo de corrientes
impuesto a la
renta : 30
Retenciones en Incluido en otras Incluido en
la fuente por cuentas por pagar pasivos por
pagar impuestos
corrientes 3
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Saldos a
Diciembre 31, Enerol,
Presentacidn bajo Presentacién 2011 2011
Cuentas PCGA anteriores bajo NIIF

(en miles de
U.S. dolares)
Reserva de Presentado en Reclasificada a
capital reserva de utilidades
capital retenidas -
reservas
segun
PCGA
anteriores 1 _ 1

b) Reclasificaciones entre Ingresos, Costos y Gastos - La administracion de la
Compafiia no ha efectuado reclasificaciones en el estado de resultado integral por el
afio terminado el 31 de diciembre del 2011.

3.1.1 Ajustes significativos en el estado de flujos de efectivo por el afio terminado el 31 de
diciembre del 2011:

No existen diferencias significativas entre el estado de flujos de efectivo presentado
segun las NIIF y el presentado segin los PCGA anteriores.

4. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF PYMES requiere
que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a
la actividad econdmica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacién y presentacion
de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la
Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la
informacién disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

ESPACIO EN BLANCO
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5.

6.

PROPIEDADES DE INVERSION

Los movimientos del costo de propiedades de inversién fueron como sigue:

Construccidon
Terrenos  Cerramiento en curso Total
... (en miles de U.S. ddlares) ...

Saldos al 1 de enero del 2011 5,445 313 68 - 5,826
Adquisiciones . 153 153
Saldo al 31 de diciembre del 2011 5,445 313 221 5,979
Adquisiciones 1,385 1,385
Reclasificacién a proyecto

Inmobiliario en curso (1) (5.445) (313) (1.606) 1.364)
Saldos al 31 de diciembre del 2012 - - - -
1) Durante el afio 2012, la Compafiia reclasificé sus propiedades de inversién a proyecto

inmobiliario en curso, considerando que se iniciaron los trabajos de urbanizacidn del
inmueble para la construccion de un proyecto habitacional en los proximos afios.

5.1. Aplicacion del costo atribuido - Al 1 de enero del 2011, los valores razonables utilizados como
: costo atribuido para las propiedades de inversién y el ajuste al valor en libros presentado segtin
los PCGA anteriores se muestran a continuacidn:
...Enero 1, 2011...
Saldo seglin Ajuste
PCGA al valor Costo
anteriores razonable atribuido
(en miles de U.S. ddlares)
Terreno 101 5,344 5,445
Casa club 2,651 (2,651)
Cerramiento 313 313
Construcciones en curso 143 (75) 68
Total 3.208 2,618 5,826
PRESTAMOS

Corresponden a préstamos entregados por los socios para la adquisicién y urbanizacién de las
propiedades de inversion y para el proyecto inmobiliario en curso, respectivamente, los cuales no

tienen plazo de vencimiento y no generan intereses.
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7.

IMPUESTOS

7.1

7.2

- Impuesto a la renta corriente cargado a resultados

Activos y pasivos del aiio corriente - Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes
€s como sigue:

... Diciembre 31,... Enero 1,
2012 2011 2011
(en miles de U.S. dolares)

Activos por impuesto corriente.
Crédito tributario de Impuesto al Valor agregado

-IVA 17
Anticipo de impuesto a la renta o o 13
Total = — ﬁ
Pasivos por impuestos corrientes:

Rentenciones del Impuesto al Valor Agregado -
IVA por pagar y total 5 — 3

Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una reconciliacion entre
la pérdida segiin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue

2012 2011
(en miles de U.S. ddlares)

Pérdida segtin estados financieros antes

de impuesto a la renta (145) (95)
Gastos no deducibles 47 38
Pérdida tributaria (1) (98) (57

Impuesto a la renta causado

-
|8}
—
\¥83

:

Anticipo calculado (2)

\;—-
(%}

1

(OS]

:

(1) De acuerdo con disposiciones legales, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas con
las utilidades gravables que se obtengan dentro de los cinco (5) periodos impositivos
siguientes sin que exceda, en cada periodo, del 25% de las utilidades gravables. Al 31 de
diciembre del 2012 y 2011, el saldo por amortizar de pérdidas tributarias asciende a
US$155 mil y US§57 mil, respectivamente.

(2) A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matemaética del 0.4% del activo, 0.2% del
patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

Para el afio 2012, la Compafiia determiné como anticipo de impuesto a la renta US$13 mil;

y no generd impuesto a la renta causado del afio. Consecuentemente, la Compaiiia registro
en resultados US$13 mil equivalente al impuesto a la renta minimo.
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7.3

74

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades tributarias hasta el
afio 2008 y son susceptibles de revision las declaraciones de los afios 2009 al 2012.

Aspectos Tributarios del Codigo Orgdnico de la Produccién - Con fecha diciembre 29 del
2010, se promulgd en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Codigo Organico de la
Produccién, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios la
reduccion progresiva en la tarifa de impuesto a la renta para sociedades, asi tenemos: 23% para
el afio 2012 y 22% a partir del afio 2013.

Efectos Tributarios de la Revaluacion - Decreto Ejecutivo No. 1180 - Con fecha 19 de junio
del 2012, se promulgo el Decreto Ejecutivo No. 1180, en el que se reforma el Reglamento para
la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno, eliminando el literal mediante el cual, se
seflalaba que la revaluacién de activos fijos no tenia efectos tributarios.

Con base en el referido decreto, la Compaiiia decidié que tomara como gasto deducible de la
base imponible sujeta al impuesto a la renta, a partir de enero del 2013,.el valor de la
depreciacion de la revaluacidn de propiedades de inversion efectuada a la fecha de transicion de
las NIIF y que el costo tributario en una eventual venta de los inmuebles es el costo asumido a la
fecha de transicién. Adicionalmente, considerando que la Compaiiia adopté en la fecha de
transicion la exencién de la Seccién 35, que permite no registrar activos o pasivos por impuestos
diferidos relacionados con las diferencias entre la base fiscal y saldos en libros de activos y
pasivos, y considerando el referido decreto ejecutivo, no existen efectos en los estados
financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012; y, por lo tanto, es impracticable
efectuar registro alguno por concepto de impuestos diferidos.

3. PATRIMONIO

8.1

8.2

Capital Social - El capital social autorizado consiste de 4 mil acciones de un valor nominal de
USS$1 las cuales otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos.

Utilidades Acumuladas - Un resumen de las utilidades retenidas (déficit acumulado) es como
sigue:

, Saldos a
Diciembre 31, Diciembre 31, Enerol,
2012 2011 2011

... (en miles de U.S. ddlares) ...

Déficit acumulado (744) - (586) : (499)
Resultados acumulados provenientes de la
adopcién por primera vez de las NIIF

(Nota 3.3.1) 2,610 2,610 2,631
Reserva segin PCGA Anteriores - Reserva : .

de Capital 1 1 i
Total 1,867 2,025 2,133

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las NIIF y de
los saldos segin PCGA anteriores, los cuales seglin Resolucién emitida por la
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10.

11,

Superintendencia de Compaiiias el 14 de octubre del 2011, podréan ser utilizados de la siguiente
forma:

Resultados acumulados provenientes de la adopcidn por primera vez de las NILF - Incluye
los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcién por primera vez de las NIIF. El
saldo s6lo podréa ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
las del Gltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o
devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.

Reservas segiin PCGA anteriores - El saldo acreedor de la reserva de capital segin PCGA
anteriores, sélo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las del tltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.

COMPROMISOS FINANCIEROS

Contrato de rehabilitacion y reconstruccion de un inmueble - E1 24 de junio del 2011, la Compaiiia
celebrd un contrato con el Arquitecto Marco Vinicio Hurtado Richards mediante el cual éste se
compromete a la construccién y rehabilitacién de un inmueble propiedad de la Compaiifa, por un
valor de US $653 mil. La vigencia del contrato es de 6 meses a partir de su suscripcion. Con fecha
10 de febrero del 2012, se realizé una modificatoria al contrato, en la que se establece que el plazo de
la entrega de la obra serd en el mes de mayo del 2012 y que la gerencia del proyecto sera efectuada
por la compafiia DK Terra S.A.. A la fecha de emision de los estados financieros, el contrato ha
concluido y est4 en proceso la liquidacion de la referida obra.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de emisién de los estados financieros (marzo 28 del
2013) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012 han sido aprobados por la
Gerencia de la Compaiiia en marzo 28 del 2013 y seran presentados a los Socios para su aprobacion.
En opinidn de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros seran aprobados por la Junta de
Socios sin modificaciones.
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