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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas
CAUBYN S.A.
Guayaquil, Ecuador

1. Hemos examinado los estados financieros adjuntos de CAUBYN S.A., los que
incluyen el balance general por los afios terminados al 31 de diciembre del 2011 y
2010, los estados de resultados, evolucién del patrimonio y de flujos de efectivo por
los afios terminados en esa fecha y un resumen de las politicas contables mas
significativas y otra informacién explicativa (Expresados en USDélares).

Responsabilidad de la Administracién sobre los Estados Financieros:

2. La Administracion es responsable por la preparacion y presentacién razonable de
estos estados financieros, en concordancia con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera - NIIF. Esta responsabilidad incluye el disefio,
implementacion y mantenimiento del control interno que permita la elaboracién de
estados financieros libres de equivocaciones materiales, debido a fraude o error; la
seleccion y aplicacion de apropiadas politicas contables; y, la determinacién de
estimaciones contables que sean lo suficientemente razonables de acuerdo con las
circunstancias.

Responsabilidad del Auditor:

2. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién scbre los mencionados estados
financieros, basada en nuestra auditoria, nuestro examen se efectudé de acuerdo
con Normas Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren el cumplimiento
de disposiciones éticas, asi como la planeacién y ejecucion de una auditoria que
tenga como objetivo obtener una seguridad razonable, pero no absoluta, para
determinar si los estados financieros se encuentran libres de errores materiales.
Una auditoria implica la ejecucidn de procedimientos para obtener evidencia
suficiente sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la
valoracién de riesgos por equivocaciones materiales que puedan afectar los

estados financieros, debido a error o fraude. Al realizar | JFESIR, de estos
riesgos, el auditor considera el control intermo relevante/fa® SO CION ¥
presentacion razonable de los estados financieros, lo i eﬁar
procedimientos de auditoria que sean apropiados a las ¢j P con
el propésito de expresar una opinién sobre la efectivid e ia
Compafiia. Una auditoria también evalla las politicas\yge: la
razonabilidad de los estimados contables realizados p asi
como la evaluacién de la presentacién de los estados 0s en
conjunto. Nosotros creemos gque la evidencia de auditoria ob icients y

apropiada para sustentar nuestra opinién calificada.
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Opinién:

4. En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la posicién financiera de CAUBYN S.A., por los afios
terminados al 31 de diciembre del 2011 y 2010, su desempefio financiero y sus
flujos de efectivo por los afos terminados en esas fechas, de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF descritas en la Nota B.

15 de abril de! 2012 Edgar Naranjo L.

Guayaquil, Ecuador Licencia Profesional No.16.485
Superintendencia de Compafias No.015

)

g &"umsmo o €
SociEpaney




Jaime Loor Henriques
Presidente

CAUBYN S.A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

(Expresados en USD6lares)

ACTIVO CIRCULANTE:

Efectivo {Nota C)

Inversiones (Nota D)

Inventarios (Nota E)

Cuentas por cobrar (Nota F)

TOTAL DEL ACTIVO CIRCULANTE
ACTIVOS FIJOS

OTROS ACTIVOS (Nota G)

TOTAL ACTIVO

PASIVQ E INVERSION DE LOS ACCIONISTAS

PASIVO CIRCULANTE:
Cuentas por pagar (Nota H)
Gastos Acumulados por pagar
Participacién de los trabajadores en las utilidades (Nota K)

TOTAL PASIVO CIRCULANTE
OTROS PASIVOS (Nota )

INVERSION DE LOS ACCIONISTAS (Nota J)
Capital social
Reserva legal
Reserva por superavit
Resultados acumulados

Afios terminados al
Al 31 de diclembre del

2011 2010
92.617,76 90.233,80
738.987,23 781.950,08
703.991,82 744.056,46
1.145.535.87 __ 2.094.666,51
268113268  3.710.906,85
180,60 201,36
187.679,81 8.696,66
2.868.993.09 _ 3.719.894.87
193109557  2.108.48645
148,15 2.132,08
61.045,39 100.590,12
199228911  2.211.208,63
216.706,81 654.458 48
800,00 800,00
400,00 400,00
403.098,10 426.125,31
255.699,07 426.902 45
659.997,17 854.227.76
2.868.993,0 3.719.894,87

Leohardo

Vea notas a los estados financieros
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Jaime Loor Henriques
Presidente
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Vea notas a los estados financieros
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CAUBYN S.A.
l ESTADOS DE RESULTADOS
l (Expresados en USDélares)
Afos terminados al
I 31 de diciembre del
2011 2010
l MARGEN BRUTO
Ventas netas 79.632,90 269.794 49
I Costos de venta {53.578,08) (138.100,27)
UTILIDAD BRUTA 26.054,82 877.083,89
. Otros Ingresos 559.802,99 745.389,67
GASTOS:
l Gastos de Administracién 133.739,47 170.204,79
Gastos Financieros 11.778.87
l Otros Egresos 45.149,09 24 499 45
178.888,56 206.483,11
l Utilidad antes de participacién de los trabajadores
l en las utilidades e impuesto a la renta 406.969,25 670.600,78
Participacion a los Trabajadores (Nota K) (61.045,39) (100.590,12)
I Impuesto a la Renta (Nota K) (90.224,79) (143.108,21)
UTILIDAD NETA 255.698,07 426.902,45
I UTILIDAD POR ACCION 319,62 - 533,63



CAUBYN S.A.
ESTADQS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

ANOS TERMINADQS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 Y 2010

(Expresados en USDdlares)

Capital Reserva Reserva por Resultados
social legal Superavit Acumulados
Saldo al 1 de enero del 2010 800,00 400,00 848.860,00
Utilidad Neta 426.902,45
Revalorizacion de terrenos 426.125,31
Pagos de Dividendos 2009 (848.860,00)
Reverso de Reserva Legal
Saldo al 31 de diciembre del 2010 800,00 400,00 426.125,31 426.902,45
Utilidad Neta 255.699,07
Revalorizacion de terrenos (23.027,21)
Pagos de Dividendos 2010 ~ (426.902,45)
Saldo al 31 de diciembre del 2011 800,00 400,00 [03,098,10 255.699,07
Jaime Loor Henriques Leclnardo Mosquera
Presidente . Contador

Vea notas a los estados financieros



CAUBYN S.A.

(Expresades en USDélares)

CONCILIACION DE LA UTILIDAD CON EL EFECTIVO
NETO USADO EN LAS ACTIVIDADES DE OPERACION

UTILIDAD DEL EJERCICIO

PARTIDAS QUE NO REPRESENTAN DESEMBOLSQS DE EFECTIVO:
Depreciacidén y Amortizacion

VARIACION EN ACTIVOS Y PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas por cobrar

Inventarios

Otros activos
Cuentas por pagar
Gastos Acumulados por Pagar

Participacion de los trabajadores en las utilidades

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS ACTIVIDADES DE

OPERACION

ACTIVIDADES DE INVERSION:
Inversiones Temporales

EFECTIVO NETO USADO EN
LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Pago de aobligaciones
Pago de dividendos

EFECTIVO NETO USADO EN LAS ACTI

FINANCIAMIENTO

AUMENTO (DISMINUCION) DEL R
Saldo del efectivo al inicio del 2
SALDO DEL EFECTIVO AL FINA
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ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre del

2011 2010
255.699,07 426.902 45
110,78 110,76
255.809,83 427.013.21
40.064,64 1.758.811,79
926.103,43 168.892,32
{178.983,15) 395,85
(177.390,88) (1.063.604,99)
(1.983,91) (71.184,06)
(39.544,73) (658.419,05)
568.265,40 134.891,86
824.075,23 561.905,07
42.962,85 (375.439,93)
42 962,85 (375.439,93)

(437.751,67)
(426.902,45)

(201.506,07)

(864.654,12)

(201.506,07)

2.383,96 (15.040,93)
90.233,80 106.274,73
92.617,76 90.233,80

(. Jaime Loor Henri

Presidente

———

ques Leona|ldo Mosque/ra
Contador

Vea notas a los estados financleros




CAUBYN S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 Y 2010

(Expresadas en USDélares)
A. CAUBYN S.A.:

La compafia fue constituida mediante escritura publica el 13 de enero del 2006, cuya
actividad principal es (la compra —venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles).

B. PRINCIPIOS CONTABLES ECUATORIANOS:

La Compafriia mantiene sus registros contables en USDélares y, a partir del afio
2011, de acuerdo con Normas Internacionales de informacién Financiera, que son
los principios contables en el Ecuador, de conformidad con la Resolucion de la No.

06.Q.ICI.004 del 21 de agosto del 2006, emitida por la Superintendencia de
Compaiiias.

A continuacion mencionamos las practicas contables mas importantes que
utilizé la Administracion:

Base de preparacién y presentacién: Por disposicion de la Superintendencia de
Compaiias de la Republica del Ecuador, la Promotora adopté para el ejercicio 2011,
las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Comité
Internacional sobre Normas de Contabilidad (IASB) de la Federacién Internacional
de Contadores (IFAC).

Adopcion de las nommas internacionales de informacién financiera (NIF): El
marco conceptual que utilizé la Promotora desde el periodo 2010 hacia atras, se
basaba en las normas ecuatorianas de contabilidad (NEC). Las practicas contables
que utilizé la Promotora, eran compatibles con las NIC (ahora NIIF) del afio 1999.
Los estados financieros emitidos al 31 de diciembre del 2011, han sido preparados

~ sobre la base de las NIIFs,

Consecuentemente, los estados financieros cumplen con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera aplicables a los perfodos que inician el 1
de enero del 2011, como se describen en estas politicas contables, En la
preparacién de los estados financieros, la Compafia adopté como periodo de
fransicion, las transacciones registradas desde el 1 de enero del 2010.

Activos_financieros: Dentro deit NIC 39, los activos financieros

A s por cobrar, inversiones que
vos derivados. La clasificacian
de los activos fmanmeros sgdet?rT ﬂﬂl mlz ento de la transaccién o

reconocimiento inicial.

La compra o venta de activo
dentro de un plazo determinado el 3en o acuerdo del mercado, se
reconocen en la fecha de la transaccion.

Inversiones en Derechos Fiduciarios y Bienes Raices.- Esta constituido por los
terrenos aportados al Fideicomiso Jardines que se encuenfran ubicados en la
urbanizacién San Felipe, que disminuyen conforme a la cancelacion total de dichos
inmuebles y su respectiva transferencia de dominio disponible para la venta.




CAUBYN S.A.

B. PRINCIPIOS CONTABLES ECUATORIANOS: (Continuacién)

B e e e L AdLalh _Abhlinibl A 43

Inventarios.- Registra el valor del costo de los bienes inmuebles sobre los cuales
no existe escritura de venta, solo reservas.

Propiedades, planta y equipos: Al inicio se registran al costo. Las erogaciones
por mantenimiento y reparaciones se cargan a gastos al incurrirse en ellas,

mientras las mejoras que incrementan la capacidad de produccion o alargan la vida
atit del activo, se capitalizan.

Viviendas Reservadas; Registra el precio de venta de los bienes inmuebles
pendientes de liquidar,

Ingresos.- Son registrados de acuerdo a convenio de promesa de venta, tabla
de amortizacion y letra de cambio, sobre ia cual el fideicomiso registra sus ingrescs
en funcién de lo cobrado por concepto de intereses y cuando se efectGa la
transferencia de dominio del bien una vez cancelado la totalidad del bien,

Gastos ordinarios: Se registran sobre la base del devengado y se registran
cuando se conocen.

Moneda local: A partir del 10 de enero del 2000 el USDélar es la moneda de uso
local en la Replblica del Ecuador.

C. EFECTIVO:
Al 31 de diciembre del
2011 2010
Cajas 1,121.38 25,876.51
Bancos 91,496.38 64,357.29

92,617.76 90,233.80

D. INVERSIONES:

Al 31 de diciembre del

2011 2010
Titulos renta variable (1) 738,987.23 781,950.08
K 738,987.23 781,950.08

(1) Corresponde a Fideicomiso Jardines que administra los terrenos de la Urbanizacion
San Felipe (Ver Nota K).

E. INVENTARIOS:

AP TR Al 31 de diciembre del

AT

3 "OioKoEs ¥ 2010 2010

Construcciof{frmipadaN (! (1) 703,991.82 744,056 46
3 703,991.82 744,056.46

m.b{yrianAlciWObﬂt“*
(1)Corresponde a la¥ -; fminadas en la Urbanizacién San Felipe que han

sido reservadas, pero no existe una escritura de venta.




CAUBYN S.A,
F. CUENTAS POR COBRAR:
Al 31 de diciembre del
2011 2010
Documentos por cobrar clientes (1 1,113,854.18 2,055,267.46
Otros deudores varios 31,681.69 30,399.05

1,145,535.87 2,094,666.51

(1) Incluye principalmente US$692,249.05 que corresponde a la cartera propia por
cobrar a los clientes y US$417,475.77 por transferencia de cartera.

G. OTROS ACTIVOS:

Al 31 de Diciembre del

2011 2010
Otras cuentas de activo 1,095.87 8,696.66
Pagos anticipados (1) 186,583.94
187,679.81 8,606.66

(1) Corresponde a los anticipos por dividendos a los accionistas.

H. CUENTAS POR PAGAR:

Al 31 de Diciembre del

2011 2010
Retenciones e impuestos 38,747.02 124,551.09
Varias cuentas por pagar (1) 1,892,348.55 1,883,935.36
1,931,095.57 2,108,486.45

(1) Incluye principalmente US$1,885,277.17 de valores entregados por los clientes
para la adquisicion de sus viviendas.

l. OTROS PASIVOS:

Corresponde a obligaciones acumuladas por pagar por la utilidad diferida por la
transferencia de la cartera.

J. INVERSION DE LOS ACCIONISTAS:

Reserva Legal: De acuerdo con la legi

hasta completar el 50% del capital suscrito y --.\

distribuida a los accionistas, excepto en caso d mnmm&m % mpaifiia, pero
puede ser utilizada para absorber pérdidas futura®q PIL3 aumepr el capital.
Reserva por Superavit: En esta cuenta se incluyen los valores por ajustes de
revalorizacion de terrenos aportados al fideicomiso.

Resultados acumulados: El saldo de esta cuenta estd a disposicidén de los

accionistas de la Compahia y puede ser ulilizado para la distribucién de
dividendos.
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CAUBYN S.A.

K. PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES E
IMPUESTO LA RENTA:

Hasta el afio 2010, el impuesto a la renta se determiné sobre la base del 25% de
las utilidades tributables. El Cédigo Organico de la Produccién, Comercio e
Inversiones, emitido en noviembre de 2010, contemplaba la reduccién de un punto
porcentual del impuesto a la renta durante los siguientes tres afos a partir de la
emision del Cédigo, por lo que se modificod la Ley Organica de Régimen Tributario
Interno y su Reglamento, estableciendo que las sociedades constituidas en el
Ecuador asi como las sucursales de sociedades exiranjeras domiciliadas en el
pafs y los establecimientios permanentes de sociedades extranjeras no
domiciliadas que obtengan ingresos gravables, estén sujetas a la tarifa impositiva
del 24% sobre su base imponible para el afio 2011, Para los afios 2012y 2013, la
tarifa del impuesto a la renta sera de 23% y 22%, respectivamente,

Las leyes laborales vigentes establecen como beneficio para los trabajadores el

pago del 15% de las utilidades liquidas de la sociedad, antes del calculo del
impuesto sobre la renta.

La base del célculo para determinar la participacién de los trabajadores en las

utilidades de la Compaidiia y la base imponible del impuesto a la renta de la
Compaiiia, fue el siguiente:

2011 2010
Utitidad Contable 406,969.25 670,600.78
Mas: Gastos no deducibles 30,012.78 2,422.16
Menos: Participacién de los trabajadores en la
utilidad ' 61,045.39 100,590.12
Base imponible para impuesto a la renta 375,936.64 572,432.82
Impuesto a la Renta cauéado 90,224.79  143,108.21
Menos: Anticipos Impuesto a |a Renta 18,138.72 30,293.70
e 44,781.20
27,304.87 112,814.51

Fechads 23 de Octubre del 1997
constitucion

Urbanizadora Central C.A. Urceca, compahia BGI
Constituyentes

Corporation Panama
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CAUBYN S.A

K. DERECHOS FIDUCIARIOS: (Continuacién)

L.

. EVENTOS SUBSECUENTES:

Los bienes que constituyen el patrimonio auténomo de!
Fideicomiso Jardines est4 compuesto por los sclares 1 al 16
de la manzana 30; 1 al 6 de la manzana 31: 1 al 22 de la
manzana 32; 1 al 14 de la manzana 33; 1 al 14 de la
manzana 34; 1 al 14 de la manzana 35; 1 al 19 de Ia
manzana 36; 1 al 20 de la manzana 37; 1 al 18 de la
manzana 38; 1 al 12 de la manzana 39; 1 al 14 de la
manzana 40; 1 al 12 de fa manzana 41; 1 al 14 de Ia
manzana 42; 1 al 20 de la manzana 43; 1 al 15 de la
manzana 44, 1 al 15 de la manzana 45; 10,11 de la
manzana 46; 1 al 12 del drea comercial vendible C; 1 al 6
del area comercial vendible D; 1-9, 12 al 22 de la manzana
46; 1 al 16 de la manzana 47; 1 al 18 de la manzana 48; 1 al
6. 10 al 13 de la manzana 49; 1 al 7 de la manzana 50; vy
4,5 del area comercial vendible D ubicados en la Ciudadela
Central actual San Felipe, parroquia urbana Tarqui de la
ciudad de Guayaquil,

Bienes
Fideicomitidos

Garantizar las obligaciones del constituyente, a favor de los
Finalidad beneficiarios del mismo, esto es el Banco del Pacifico S.A. y
el Banco del Pacifico (Panama) S.A.

Los bienes fideicomitidos estan bajo la custodia de la

gg;"tgg::o’ promotoras; siendo esta la responsable de todos los gastos
Tenenciay que se generen para su administracién, mantenimiento y

desarrollo.

Tendra como duracién el tiempo necesario para que se
Plazo cumpla con su objeto, sin que exceda del maximo permitido
por la Ley de Mercado de Valores (80 afios).

IMPLEMENTACION DE_LAS __NORMAS INTERNAQIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA NIIF: ‘

Segln un estudio realizado por parte de la Compafiia Lellan S.A. con fecha 30 de
noviembre del 2010, determina que no es necesario realizar ajustes en €l proceso
de adopcion de las Normas Internacionales B&—HiOH
consecuentemente al 1 de enero del 201%,
transacciones de acuerdo a las Normas
Financiera.

registré sus
Informacién

De acuerdo a la informacion disponible a la fecha .~_ a8
financieros por el periodo terminado el 31 de diciembfeiet=2#1, no han ocurtido
eventos o circunstancias que puedan afectar la presentacion de los estados
financieros a la fecha mencionada.



