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BONANOVA 8. A.

_ NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 y 2011
(EXPRESADOS EN DOLARES DE E.U.A))

OBJETIVOS DE LA COMPANIA

BONANOVA S.A., se constituyo el 10 de Mayo del 2006 en la ciudad de Guayaquil,
Republica del Ecuador e inscrita en el Registro Mercantil el 30 de Mayo del mismo
afio.- La actividad principal de la Compafiia es la construccion de toda clase de
viviendas, ya sean de propiedad individual o propiedad horizontal, asi mismo se
dedicard a la actividad inmobiliaria mediante la compraventa, corretaje, permuta,
arrendamiento, agenciamiento, administracion, explotacion y anticresis de toda clase de
bienes inmuebles ya sean estos urbanos o rurales.- También podra dedicarse a efectuar o
realizar inspecciones, avaltos y peritajes de bienes muebles e inmuebles de todo tipo
del sistema financiero del pais, tanto en el sector publico como privado.- También podra
construir centros comerciales, carreteras, puentes, pistas para la navegacion aérea y
aeropuertos, entre otras; para cumplir con su objetivo social, podrd ejecutar actos y
contratos permitidos por las leyes Ecuatorianas y que tengan relacion con el mismo.- Se
deja expresa constancia que la Compaiiia no se dedicara a la intermediacion financiera.
BONANOVA S.A., es una sociedad andénima que no cotiza sus acciones en la bolsa
valores.

El proceso de dolarizacion incorpord el dolar de los Estados Unidos de América como
una moneda estable en la Republica del Ecuador. La Superintendencia de Compaiiias
del Ecuador le asign6 el Expediente: 123188-2006.- El Domicilio de BONANOVA
S.A., es Guayaquil, Av. Francisco de Orellana y Alberto Borges No 407 (Edificio
Centrum).- Correo Electrénico: www.etinar.com. - Teléfono: 042-693200.

El Servicio de Rentas Internas (SRI), le asign6 el Registro Unico de Contribuyentes (RUC)
No. 0992458100001. El SRI dispuso a la Compafiia BONANOVA S.A., como
Contribuyente Especial segiin Resolucion NAC- GCORCE09-00577 emitida el 07 de
Agosto del 2009.

La informacion contenida en estos estados financieros por el afio terminado el 31 de
diciembre del 2012 es responsabilidad de la administracion de la Compaiiia; los estados
financieros fueron aprobados por la Gerencia General el 18 de mayo del 2013.

RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Bases de preparacion - Los estados financieros de BONANOVA S. A. por el
gjercicio econdomico 2012 comprenden, el estado de situacion financiera al 31 de
diciembre del 2012, el estado del resultado del ejercicio y otro resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado el 31 de
diciembre del 2012.

2.1.1 Efectivo y equivalentes de efectivo - El efectivo y equivalentes de efectivo incluye
aquellos activos financieros liquidos, depositos o inversiones financieras liquidas, sin
mayores riesgos, que se pueden transformar rapidamente en efectivo, tienen un plazo
inferior a tres meses desde la fecha de origen. Incluye los sobregiros bancarios.
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2.1.2 Deterioro del valor de los activos.- Al final de cada periodo, se evalaa los valores
en libros de sus activos 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 se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el activo
se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por
deterioro como una disminucién en la revaluacion.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo aumenta al
valor estimado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en libros
incrementado no excede el valor en libros que se habria calculado si no se hubiera
reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo en afios anteriores. El reverso de
una pérdida por deterioro es reconocido automaticamente en resultados, salvo si el
activo correspondiente se registra al importe revaluado, en cuyo caso el reverso de la
pérdida por deterioro se maneja como un aumento en la revaluacion.

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

Impuesto corriente - El impuesto causado 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 compaiiia por concepto del
impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.

2.2 Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando La compafiia tiene una
obligacion presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso
pasado, es probable que La compaiiia tenga que desprenderse de recursos
que incorporen beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion, y puede
hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en
cuenta los riesgos y las incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provision
usando el flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacion presente, su valor en
libros representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

2.3 Beneficios definidos: Jubilacion patronal y bonificacion por desahucio - El
costo de los beneficios definidos (jubilacion patronal y bonificacion por desahucio) es
determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones
actuariales realizadas al final de cada periodo. Los costos de los servicios pasados se
reconocen inmediatamente en la medida en que los beneficios ya han sido otorgados; de
lo contrario, son amortizados utilizando el método de linea recta en el periodo promedio
hasta que dichos beneficios son otorgados.
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Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 la Compaiiia no ha registrado ninguna provision
por concepto de jubilacion y desahucio por cuanto se maneja con solo dos personas en
relacion de dependencia, el gerente general y un asistente, con pocos afos de relacion
laboral resultando el célculo de la referida provision un valor inmaterial.

2.4 Reconocimiento de ingresos.- Los principales ingresos corresponden a
comisiones por Promocién e Intermediacion Inmobiliaria, los ingresos se
registran al valor razonable, una vez culminando el proceso de Promocion y
venta de las villas, transferencia de activos y pasivos relacionados en forma
directa con cada una de las urbanizaciones que se cumple con la propietaria
de los terrenos, la compafiia VIGERANO S.A.

2.5 Costos y Gastos.- Los costos y gastos se registran al valor razonable
conforme se devengan o incurren en el proceso de Promocion e
intermediacion en la venta de las villas.

2.6 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.

2.7 Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen en la fecha
de negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero
y son medidos inicialmente al costo, mas los costos de la transaccion,
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 o al valor razonable.- La Compaiia clasifica sus activos financieros en
las siguientes categorias: Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar y
ciertos activos financieros mantenidos hasta su vencimiento. La clasificacion depende
del proposito con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La administracion
determina la clasificacion de sus instrumentos financieros en el momento del
reconocimiento inicial.

2.71 Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento - Los activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables y vencimiento fijo, que la administracion de la Compaiiia tiene la
intencidn y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la Compaiia vendiese un
importe significativo de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la
categoria completa se reclasificaria como disponible para la venta.

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor razonable mas los costos de
transaccion. Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando el método de
la tasa de interés efectiva menos cualquier deterioro.
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2.7.2 Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar - Las cuentas por
cobrar a relacionadas y otras 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, menos cualquier deterioro.- Las
cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar no incluyen una provision
para reducir su valor al de probable realizacién, por cuanto la Administracion, no la
considera necesaria al 31 de diciembre del 2012.- Dicha provision en caso de ser
necesaria se constituye en funcidon de un andlisis de la probabilidad de recuperacion de
las respectivas cuentas.

2.7.3  Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos financieros
que se miden al costo amortizado, son probados por deterioro al final de cada periodo.
El importe de la pérdida por deterioro del valor para una cuenta por cobrar a relacionada
u otra cuenta por cobrar o un préstamo medido al costo amortizado es la diferencia
entre el importe en libros y los flujos de efectivo estimados futuros, descontados a la
tasa de interés efectiva original del activo financiero.

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 provision. La recuperacion posterior de los
valores previamente eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de provision.
Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provision se reconocen en el estado
de resultados.

274  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.

2.8 Pasivos financieros. - Los instrumentos de deuda y patrimonio 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 Compaiia
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses
después de la fecha del estado de situacion financiera.

Obligaciones bancarias.- 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 interés efectivo.

2.81 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Las cuentas por
pagar comerciales, y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.
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Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva. El periodo de crédito promedio,
otorgado por los proveedores nacionales, por las compras de ciertos bienes es de
promedio de 15 a 30 dias.- La compafia tiene implementadas politicas de manejo de
riesgo financiero para asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de
conformidad con los términos crediticios oportunamente acordado.

282 Baja de un pasivo financiero — La compaifiia da de baja un pasivo financiero si,
y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la compaiia.

29 Normas no vigentes. Al 31 de diciembre del 2012 La compaiiia no ha aplicado
las siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), las
mismas que incluyen Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) e
Interpretaciones del Comité (CINIIF). Las nuevas y revisadas normas que han
sido emitidas pero ain no son efectivas; son las siguientes:

NIIF

NIIF 9

NIIF 10
NIIF 11
NIIF 12

NIIF 13
Enmiendas a la NIIF 7

Enmiendas a la NIIF 9

y

NIIF 7
Enmiendas a la NIIF
10,

NIIF 11 y NIIF 12

NIC 19 (Revisada en el
2011)
NIC 27 (Revisada en el
2011)
NIC 28 (Revisada en el
2011)
Enmiendas a la NIC 32

Enmiendas a las NIIF

Titulo

Instrumentos financieros
Consolidacion de estados financieros
Acuerdos de negocios conjuntos
Revelaciones de intereses en otras
Entidades
Medicién del valor razonable
Revelaciones - Compensacion de
activos financieros y pasivos
financieros
Fecha obligatoria efectiva de la NIIF
9 y revelaciones de transicion

Estados financieros consolidados,
acuerdos conjuntos y revelaciones
sobre participaciones en otras
entidades: Guia de transicion

Beneficios a empleados

Estados financieros separados

Inversiones en asociadas y negocios
Conjuntos

Compensacion de activos y activos
Financieros

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo
2009-2011

Efectiva a partir

Enero 1, 2015
Enero 1, 2013
Enero 1, 2013
Enero 1, 2013
Enero 1, 2015
Enero 1, 2013

Enero 1, 2015

Enero 1, 2013
Enero 1, 2013

Enero 1, 2013

Enero 1, 2013
Enero 1, 2014

Enero 1, 2014

La Administracion anticipa que estas enmiendas que seran adoptadas en los
estados financieros en los periodos futuros tendran un impacto sobre los importes
de los activos y pasivos y las revelaciones de la Compaiiia. Sin embargo, no es
posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen
detallado haya sido completado.
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ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

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

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las
revisiones a las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y
periodos futuros si la revision afecta tanto al periodo actual como a periodos
subsecuentes.

INDICES DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

Los Iindices de precios anuales al consumidor preparados por el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos.

Afios % anual
2009 431
2010 333
2011 541
2012 4.16

OPERACIONES DE LA COMPANIA

BONANOVA S.A. es una Compafiia que se dedica a construir, promocionar y a la
intermediacion inmobiliaria de urbanizaciones o conjuntos residenciales mediante
convenios de administraciéon, mandatos de construccion, promocion y comercializacion
por cuenta de Compainias relacionadas propietarias de los terrenos donde BONANOVA
S.A. lleva a cabo las referidas construcciones, las mismas que las realiza a través de
ETINAR S.A. (relacionada) y CONSYAR S.A., firmando los respectivos contratos con
estas empresas constructoras. Por lo expuesto la Compafiia no tiene personal en
relacion de dependencia, excepto al gerente general y un asistente.- Al 31 de diciembre
del 2012, La compafiia se encontraba trabajando en las urbanizaciones denominadas
LAS RAMBLAS y SARRIA



BONANOVA 8. A.

_ NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 y 2011
(EXPRESADOS EN DOLARES DE E.U.A))

5.1 Obra :Urbanizacion o Conjunto residencial LAS RAMBLAS

Al termino del afio 2012, la compaiiia esta en la construccion de la Urbanizacion LAS
RAMBLAS, la obra del referido conjunto de viviendas construida por cuenta de los
promitentes compradores, estd ubicado en La Urbanizacion TERRANOSTRA, esta
ubicada en el Km 13 ' via a la costa, Parroquia Chongén del Canton Guayaquil.- El
area total de terreno, denominado Macrolote H, es de 26,712.75 m2 que incluye areas
vendibles por 19,182.72 m2.- La Urbanizacion inicio los trabajos en Junio del 2011 de
conformidad con los permisos de construccion de la M.I. Municipalidad de Guayaquil.-
El referido Conjunto Residencial comprende: (a) 79 villas dirigidas al sector de clase
media y media alta, viviendas en terrenos desde 180,00 m2 hasta 322,00 m2 y con
areas de construccion entre 123,60 m2 y 180 m2.(b) 3 Condominios, edificios de planta
baja y tres plantas altas con 8 departamentos cada condominio, con 4areas de
construccion en PB 144,75 m2 y PA 148.83 M2.- La referida obra se espera que este
totalmente terminada en el Gltimo trimestre del afio 2014.

5.2 Obra:Urbanizacién o conjunto residencial SARRIA

Al termino del afio 2012, la compaiiia esta por terminar la construccion del referido
conjunto de viviendas construida por cuenta de los promitentes compradores, en otro
sector de la Urbanizacion TERRANOSTRA..- El area total de terreno, denominado
Macrolote G, es de 19,350.96 m2 que incluye areas vendibles por 13,648.23 m2.- La
Urbanizacién inicio los trabajos en Septiembre del 2010 de conformidad con los
permisos de construccion de la M.I. Municipalidad de Guayaquil.- El referido Conjunto
Residencial comprende: 53 villas dirigidas al sector de clase media y media alta,
viviendas en terrenos desde 202 m2 hasta 395 m2 y con areas de construccion entre
130.65 m2 y 219 m2.- La referida obra se espera que esté totalmente terminada en el
segundo trimestre del afio 2013.

5.3 Al 31 de diciembre del 2012 la compafia habia liquidado los convenios de
promocion y comercializacion de las urbanizaciones denominadas VALENCIA,
VILANOVA y TARRAGONA.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El dinero de libre disponibilidad de la Compaiia comprendia valores en efectivo en las
oficinas de la compaiia y en los bancos, incluye sobregiros. También comprende
inversiones a corto plazo, con minimo riesgo y a un plazo no mayor a tres meses desde
su origen:
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31-12-2012 31-12-2011

CAJA YBANCOS
FONDOROTATIVO 1.500 121.500
BANCO BOLIVARIANO 27.219 (116.563)
BANCO DEL PACFICO 39461 (149.932)
BANCO INTERNACIONAL 12.870 44.288
BANCO PROMERICA 25.219 16.857
BANCO BOLIVARIANO 19.935 125.644

126.264 41.7%
INVERSIONES BQUIVALENTES DE EFECTIVO 300.160 1.350.652

426.424 1.392.446

El saldo de las inversiones se componia de la siguiente forma:

31-12-2012 31-12-2011
FONDO MILENIUM BOLIVARIANO 13.000 13.000
CERTIFICADO BANCO BOLIVARIANO 287.160 357.704
BANCO PICHINCHA 0 700.000
BANCO PROMERICA 0 279.948
300.160 1.350.652

Por las caracteristicas del negocio, en forma ocasional y por periodos cortos la
Compania mantiene disponibilidades adicionales de efectivo, las cuales son invertidas
en documentos o depositos a corto plazo para cubrir obligaciones con proveedores.

CUENTAS POR COBRAR

Las Cuentas por Cobrar consistian en:

31-12-2012
GARANTIAS BANCARIAS 80,000
FIDEICOMISO MERCANTIL VALENCIA 0
OTROS (147)
70 QR -

Las Cuentas por Cobrar no originan interés alguno a favor de la Compania.- La
Administracion, también estima que no existen problemas de cobrabilidad para
recuperar dichos saldos y por tanto no es necesaria la provision para cuentas
incobrables.

CUENTAS POR COBRAR, CUENTAS POR PAGAR Y TRANSACCIONES
CON PARTES RELACIONADAS
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8.1 Al 31 de diciembre del 2012 y del 2011 Las Cuentas por cobrar con partes
relacionadas tenian saldos de US$ 1,995,885 y US$ 1,467,868 respectivamente.- Las
cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2012 eran de US$ 587,426 Estas Cuentas por
Cobrar y por Pagar no devengan intereses.- La Administracion estima que los referidos
saldos se liquidaran en el corto plazo, también estima que en las Cuentas por cobrar no
existen problemas de cobrabilidad para recuperarlos.

8.2 Durante el ano 2012 las transacciones con partes relacionadas consistian en
préstamos entregados para capital de trabajo o pagos a proveedores por cuenta de las
referidas compafiias relacionadas.

Al 31 de diciembre del 2012 los saldos de las Cuentas por cobrar y las Cuentas por
pagar con las compaiiias relacionadas no se habian terminado de analizar y conciliar, los
auxiliares individuales con los respectivos saldos del Estado de situacion. La
Administracion de la Compaiia para el efecto contraté un profesional independiente
quien, a la fecha de emision y aprobacion de los referidos estados financieros, continua
con la fase final del proceso de conciliacién de las Cuentas por cobrar, por pagar y
transacciones con partes relacionadas, por lo expuesto, al Auditor externo no le fue
posible determinar la razonabilidad de las referidas cuentas.

ANTICIPOS A PROVEEDORES
Los anticipos a proveedores consistian en:

31-12-2012 31

VIGERANO S. A. 426,950
IDROVO WALTER 240,000
BARROS RIVAS MANUEL 73,212
BORJA ALVEAR DA VID ALFADOMUS 30,568
PERFILED S.A. 28,910
FUN SANGJOSE 37,636
SILVA MONCA YO ERNESTO 30,000
OTROK A R54

CREDITO TRIBUTARIO POR IMPUESTO A LA RENTA

La Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento, establece que las sociedades
por el ejercicio econémico 2012 calcularan el impuesto causado aplicando la tarifa del
15% sobre el valor de las utilidades que reinviertan en el pais y la tarifa del 23% sobre
el resto de las utilidades.- En la compaiiia, a las utilidades de ejercicio 2012 se aplico el
15% de participacion de trabajadores en las utilidades y el 23% de impuesto a la renta
sobre las mismas. El Impuesto a la renta, difiere del célculo al aplicar las referidas
tarifas, sobre la utilidad del ejercicio, a continuacion se explica la Conciliacion
respectiva:
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CONCILIACION TRIBUTARIA - 2012
UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION DE TRABAJADORES
MENOS 15 % PARTICIPACION A TRABAJADORES
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

MAS GASTOS NO DEDUCIBLES
UTILIDAD GRAVABLE

ANTICIPO IMPUESTO A LA RENTA 2012
RETENCIONES EN LA FUENTE 2012

RETENCIONES EN LA FUENTE DE ANOS ANTERIORES
Afio 2019 US$ 33,752

Ao 2011 US$ 12,072

Afio 2011 US$ 6,463

MAPTTRATN A T A RENTA (ATIRATYY ON1D

11. COSTO DE OBRAS EN PROCESO

El Costo de Obras en Proceso, consistia en los costos acumulados por la construccion en
proceso de las urbanizaciones o conjuntos residenciales, principalmente por materiales
de construcciodn, accesorios, infraestructura y mano de obra y de Administracién de los
Conjuntos Residenciales principalmente SARRIA y LAS RAMBLAS.

31-12-2012  31-12-2011

URBANIZACIONES

BONANOVA 0 284.142
VILANOVA 0 6.296.021
VALENCIA 0 175.122
TARRAGONA 0 4.282.717
SARRIA 2.809.606 634.515
LAS RAMBLAS 524.662 148.025
OTRAS 60.000 237.516

3.394.268 12.058.058

12. OBLIGACIONES BANCARIAS
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Las Obligaciones bancarias consistian en:

31-12-2012  31-12-2011

BANCO INTERNACIONAL 1.207.955 908.312
BANCO PROMERICA S.A. 694.640 694.640
OTROS 25452 25452
1.928.047 1.628.404

(-) PORCION CORRIENTE 0 (907.465)
1.928.047 720.939

13. CUENTAS POR PAGAR

Las Cuentas por pagar consistian en:

31-12-2012 31-12-2011

PROVEEDORES:
URBANIZACION VALENCIA 0 141.893
URBANIZACION TARRAGONA 8.040 94.764
URBANIZACION LAS RAMBLAS 110259 15.843
RETENCION DE FONDO DE GARANTIA 115230 99.309
OTROS 90336 -13.349

323.865 338.460

Estos valores no generan ningun tipo de interés a favor de terceros

14. RETENCIONES DE IMPUESTOS POR PAGAR

Las retenciones de impuestos por pagar:

31-12-2012 31-12-2011

100% RET. IVA PROFESIONALES 7428 2400
IMPUESTOS ACUMULADOS POR PAGAR SRI 9.837 111.838
HONORARIOS, COMISIONES CON TITULO
PROFESIONAL 10% 6.000 2.000
IVA EN VENTAS - POR PAGAR 51.377 1.744
1% RETENCION EN COMPRAS 357 0
1% RETENCION EN TRANSPORTE 5 0
70% RET. SERV.PRESTADOS 1.132 0
30% RET. IVA EN COMPRAS (1.081) 0
2% RET.SERV.PRESTADOS P.NATURAL 53 0
2% RET.SERV.PRESTADOS P.JURIDICA 214 0
8% RETENCION HONORARIOS (228) 0
IMPUESTO A LA RENTA ANO 2011 (948) 0

74.146 117.982

15. ADMINISTRACION DE RIESGOS
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La Compaiia tiene riesgos financieros, riesgos de mercado (incluyendo el riesgo de
tasa de interés de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de
liquidez.  El programa general de administracion de riesgos de la compania se
concentra principalmente en los mercados financieros y trata de minimizar potenciales
efectos adversos.- La administracion de riesgos estd bajo la responsabilidad de la
Gerencia y los altos directivos de la Compaiiia.

a) Riesgo de Mercado:

Por cada proyecto de obra que la Compaiia contrata, administra y comercializa se
financia de un fondo inicial y promueve en el corto plazo anticipos de los promitentes
comparadores, que permiten asegurar los costos de los principales materiales de
construccion; en especial aquellos que pueden sufrir variaciones de precio en el
mercado. Se tiene una relacion estrecha con proveedores claves para estar informados
con anticipacion sobre las futuras alzas de precios.

Los rubros criticos en la construcciéon son: acero estructural, hormigoén, cemento,
instalaciones de las diversas obras. En el presupuesto se considera el plazo de
construccion; se analizan los indices de precio al constructor y al consumidor, se
analiza la situacion macroecondémica del pais, oferta y demanda de materiales de
construccion para ese periodo de construccion.- También se considera el impacto
general que puede tener la economia internacional, sobre todo en demanda de materiales
basicos: acero, cobre, petroleo (afecta PVC), aluminio, materiales de acabados
(porcelanatos, ceramicas, griferias, piezas sanitarias), las medidas gubernamentales en
cuanto a politicas tributarias, importacion, etc. Basados en estadisticas o
conocimiento general de los altos directivos de la Compaiiia y de su equipo técnico-
administrativo, se logra suponer un costo y se elabora un presupuesto de construccion;
se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un porcentaje destinado a
imprevistos y se obtiene el presupuesto final de la obra.

Durante la ejecucion de la obra, se hace un seguimiento permanente a los costos de
construccion, a su avance de obra, al flujo de caja y a la calidad de la obra.

b) Riesgo de Crédito:

La Compaiiia trabaja principalmente con anticipos de los promitentes compradores.
Las decisiones son basadas en la confianza y conocimiento que existe de los futuros
clientes; cuenta también con respaldo financiero de las compafias del grupo. Los
riesgos sobre crédito, se dan por los anticipos a proveedores que la Compaiia entrega
por trabajos sub-contratados. En este caso, la Compafiia pide poélizas de buen uso de
anticipo y de fiel cumplimiento de contrato otorgado por empresas de seguro
calificadas.

Los excedentes de efectivo que la Compania genera de su gestion, son colocados en
diferentes bancos privados que ademds de generar seguridad, permitan obtener un
rendimiento financiero sobre el capital. Esta decision depende de la reciprocidad que
exijan los bancos, basados en la relacién comercial que se tenga y los proyectos que la
Compaiia se encuentre realizando.
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c) Riesgo de Liquidez:

La Compaiia financia su operacion, principalmente con los fondos propios, fondos de
las otras compaiias del grupo y principalmente con los anticipos de de promitentes
compradores. Las obras deben generar una contribucién marginal que permita cubrir
los gastos administrativos y generar una utilidad razonable.

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos
a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de
capital optima. Consistente con la industria, la Compafiia monitorea su capital sobre la
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula dividiendo el capital de trabajo
neto sobre los ingresos de la Compafiia. El capital de trabajo se entiende como la
diferencia entre los activos corrientes y los pasivos corrientes.

16. GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

Los Gastos Acumulados por Pagar, consistian en:

Saldo al Adiciones
31-12-2011  (Disminuciones)
DECIMO TERCER SUELDO 2,167 958
DECIMO CUARTO SUELDO 1,308 583
VACACIONES 1,541 980
PARTICIPACION DE TRABAJADORES 9,328 24,667
Saldo al Adiciones
31-12-2010 (Disminuciones)
DECIMO TERCER SUELDO 1,083 1,084
DECIMO CUARTO SUELDO 516 792
VACACIONES 541 1,000
FONDO DE RESERVA 42 (42)
PARTICIPACION DE TRABAJADORES 2,116 7212

17. ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES
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Corresponden a los valores recibidos de los Promitentes Compradores por contratos de
Reserva para futura compra-venta de Villas. Valores que se van depositando en la
medida que se van construyendo las respectivas viviendas y hasta que se complete el
valor de la cuota inicial o entrada para la futura compra-venta

31-12-2012 31

CONJUNTOS RESIDENCIALES
BONANOVA 907.979
VILANOVA 0
TARRAGONA 0
SARRIA 1.992.906
LAS RAMBLAS 507.089
OTRAS 84.000

18. CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre del 2012 el Capital Social de La Compaiiia ascendié a US $ 1,000
correspondientes a 1,000 acciones ordinarias y nominativas de US $ 1,00 cada una.

ACCIONISTAS % VALOR NACIONALIDAD
TERRACOTA INMUEBLES S.A. 950 950 COSTARICENSE
GUILLERMO JOUVIN AROSEMENA 50 50 ECUATORIANA

1000 1000
—— E——

19. RESERVA LEGAL

De conformidad con la Ley General de Compainias, de la utilidad anual debe segregarse
al cierre de cada ejercicio, una cantidad no menor al 10 % como Fondo de Reserva
Legal hasta que la misma sea igual al 50 % del Capital Social.- La Reserva Legal no
estd disponible para ser repartida a los Accionistas, puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

20. RESULTADOS ACUMULADOS

a. Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las
NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion
por primera vez de las NIIF. El saldo deudor podra ser absorbido por los
resultados acumulados y los del ultimo ejercicio econémico concluido, si los
hubiere. Al 31 de diciembre del 2011, la Compaiia no origin6 ningiin efecto por
adopcion por primera vez de las NIIF

b. Resultados Acumulados originados en PCGA anteriores- 1os saldos
acreedores de los resultados acumulados, se originaron en afios anteriores
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producto de las operaciones del giro normal del negocio y podréan ser utilizados
para compensar las pérdidas acumuladas y el excedente, si hubiere, podra ser
capitalizado. Los saldos de estas cuentas podran ser devueltos en el caso de la
liquidacion de la Compafiia

21. INGRESOS

Un resumen de los ingresos de la compafiia es como sigue:

31-12-2012 3
VENTA DE VILLAS EN URBANIZACIONES 94,140
OTROS INGRESOS 517,591

22. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los costos y gastos administrativos y financieros reportados en los
estados financieros es como sigue:

31-12-2012 31

COSTODELAS VILLAS VENDIDAS 350,000
GASTOS ADMINISTRATIVOS
SUELDOS Y BENEFICIOS SOCIALES 30,303
SERVICIOS BASICOS 0
MANTENIMIENTO Y REPARA CIONES 6,342
HONORARIOS 11,256
SEGUROS Y REASEGUROS 7,102
OTROS 28612
83,615
CAQTNC TINTANCTERNQ 12 &M

23. ASPECTOS TRIBUTARIOS Y LEGALES:
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Codigo organico de la produccion, comercio e inversiones (COPCI)

Con fecha diciembre 29 de 2011 se promulgé en el Suplemento del Registro Oficial No.
351 el Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones, el mismo que
incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

b.

La reduccidn progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la
renta para sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012 y
22% a partir del proximo ano 2013.

Exoneracion del impuesto a la renta durante 5 afios para nuevas sociedades cuyas
inversiones se realicen para el desarrollo de sectores econdmicos considerados
prioritarios para el Estado.

Deduccion del 100% adicional para el célculo del impuesto a la renta de ciertos
gastos incurridos por “Medianas Empresas”.

Exoneracion de retencion en la fuente de impuesto a la renta en pago de intereses
de créditos externos otorgados por instituciones financieras.

La reduccion progresiva del porcentaje de retencion en la fuente de impuesto a la
renta en pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para sociedades.
Exoneracion del pago del anticipo de impuesto a la renta hasta el quinto afio de
operacion efectiva para las nuevas sociedades.

Exoneracion del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e intereses
por créditos otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento de
inversiones previstas en este Codigo.

Ley de fomento ambiental y optimizacion de los ingresos del estado

Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulgd en el Suplemento del Registro Oficial
No. 583 la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del Estado, la
misma que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

Los gastos relacionados con vehiculos cuyo avalio supera US$35,000, en la base
de datos del SRI, seran no deducibles en la parte que supere dicho valor.

Los vehiculos hibridos cuyo precio de venta supere US$35,000 estan gravados con
IVA tarifa 12%.

Los vehiculos hibridos o eléctricos cuyo precio de venta supere US$35,000 estan
gravados con ICE en tarifas que van del 8% al 32%.

Cambio en la forma de imposicion del ICE para los cigarrillos, bebidas alcoholicas
y cervezas.

La tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD se incrementd del 2% al 5%.
Por presuncion se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero en
el exterior y se estable como exento de este impuesto el pago de dividendos a
compaiiias o personas naturales que no estén domiciliadas en paraisos fiscales. Los
pagos de este impuesto en la importacion de materias primas, insumos y bienes de
capital, que consten en el listado que establezca el Comité de Politica Tributaria y
que sean utilizados en procesos productivos, pueden ser utilizados como crédito
tributario de impuesto a la renta.
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Se establece el impuesto ambiental a la contaminacion vehicular, que se grava en
funcion del cilindraje y del tiempo de antigliedad de los vehiculos.
Se establece el impuesto redimible a las botellas plasticas no retornables,
considerando como hecho generador embotellar en envases plasticos no
retornables, utilizados para contener bebidas alcohdlicas, no alcohodlicas, gaseosas,
no gaseosas y agua. En el caso de bebidas importadas, el hecho generador sera su
desaduanizacion.

PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compaiia no dispone del estudio de precios de transferencia correspondiente al afio
2012, por cuanto no lo considera necesario.- Dicho estudio constituye una base para
determinar si las operaciones con partes relacionadas han sido efectuadas a precios
razonables que se aproximan a valores de plena competencia. A la fecha de emision de
los estados financieros, la Administracion de la Compaiiia considera que los efectos del
mismo, si hubiere, carecen de importancia relativa.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2012, cierre del ejercicio econdomico y la fecha de
aprobacion y divulgacion de los estados financieros, no se produjeron eventos que en
opinion de la Administracién pudieran tener un efecto importante sobre los estados
financieros adjuntos.



