GRS INMOBILIAREA S.A.

INFORME SOBRE LOS ESTADOS
FINANCIEROS AUDITADOS
POR EL ANO TERMINADOD
EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 ¥ 2011




INFORME DEL AUDITOR INDEFENDIENTE

A la Junta General de Accionistas de
GRS INMOBILIARIA S.A,

Informe spbre bos estados finapcieros

1.

He anditado los balances generales adjunto de GRS INMOBILIARIA 5.4, al 31
de diciembre del 2012 v 2011 y los correspondientes estados de resultados, de
camibios en el patfimonie de los acciomisias ¥ de flyjos de efectivo por los afios
terminados ¢n esas fechas y unl tesumen de politicas contables significativas y otras
notas explicativas.

Responsahifidad de fa Admimistracitn de le Compabia por los sstados Fnancieros

2. La Administracién de la Compafifa es responsable por la preparacion y presentacion

razonable de [os estados financieros de acuerdn con Normas Intermnacicnsles de
Informacion Financiera — WIF y del control interno determinade por la
Administracién como necesaric para permitic la preparacién de los estados
financieros libres de errores materiales debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

3.

Mi responsabilidad es expresar una opinidn sobre estos estados financieros basados
en la auditorfa realizada. Nuestras asuditorias fueron efectuadas de acuerde con
normas internacionales de auditoria vy aseguramiento (NIAAS). Estas normas
tequierat que cumplaros con requerimientos éticos, que planifiguemos ¥ realicemos
la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no
contienen exposiciones erroneas o inexactas de cardcter significativo. Una auditoria
comprende la aplicacifén de procedimientos destinados a la obtencion de evidencia de
auditoria sobre los saldas v revelaciones prosentadas en Jos estados financierps, Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor ¢ incluyen la
evaluacion del riesgo de distorsiones significativas en los estados financieros por
fravde o emor. Al efectuar esta evaluacion de nesgo, el auditor toma en
consideracion fos controles imternos de la Companlia, relevantes para la preparacién y
presentacion razonable de sus estados financieros, a fin de diseflar procedimisntos de
auditoria adecuados a las circunstancias, pero no con el propdsite de expresar una
opinion sobre la efectividad del control intemo de 1a Compafifa. Una auditoria
también comprende la evaluacion de que los principios de contabilidad utilizados son
apropiados y de que las estimaciones contables hechas por la Administracion son
razonables, asi como una evaluacidn de la presentacion general de los estados
financieros. Consideramos gue la evidencia de auditoria que hemos obtenido es
suficiente ¥ apropiada para proporcionar una base para expresar nuestra opinidn de
auditoria.




Opinjin

4. En mi opinicn los estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en tados los aspectos significativos, la situaciém financiera de GRS
INMOBILIARIA 8.A., al 31 de diciembre del 2012 y 2011, los resultados de sus
operaciomes, los cambios en su patrimonio y flujos de eféectivo por los afios
terminados en esa fecha, de acuerdo con Normas Imernacionales de Informacién
Financiera para Pequefas y medianas ethpresas (Pymes).

Enfasis
3. Los ajustes por la conversion a NIE fueron registradas por la compaliia con fecha 1
de enero del 2013,

6. Como se indica en la Nota 2, los estados financieros correspondientes al afio
terminado ¢l 31 de diciembre de 2012 corresponden al primer pagquete completo de
estados  financieros que la Compaifiia ha preparado  aplicandoe  Normas
Internacionales de Informacién Financierm — MNIUF para las Pymes. Con fines
comparativos, dichos estados financieros incluyen cifras correspondientes al afio
terminado al 31 de diciembre del 2010 y al 1 de enero del 2012 no auditadas bajo
NIIF, los cuales han sido preparades siguiendo los procedimientos de la Seccitn
35: “Adopeién por primera vez de las Normas [nternacionaies de lnformacioin
Financiera para las Pymes”. En la Nota 3 se muestran los efectos de la primera
adopecion de la Seccidn 33 al | de enero dei 2611 y de! restablecimiento de las
cifras de los estados financieros del afio terminado al 31 de diciembre del 2011,

L VIETOR HUGO REYES GUALE
ATDITOR EXTERNO
BMNAE - SC-Noa. 457

CGuayaquil, 27 de Mayo del 2013




GRS INMOBILIARIA S A

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 201 |

ACTIVO CORRIENTE
Efectivo y equivalentes
Cuentas por cobrar
Impuestos

TOTAL ACTIVO CORRIENTE,

Propiedad, planta y 2quipo, neto
Insirumentos Financieros
Onras Cuentas por Cobrar

TOTAL

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS

ACCIONISTAS
PASIVD

PASIVO CORRIENTE:
Proveedores y cuentas por pagar
Impuestos

Otras Cuentas por Pagar

TOTAL PASIVO CORRIENTE

Cuentas por pagar accionistas
Préstamas de Cia. Financiera

TOTAL PASIVO

PATRIMONID DE LOS
ACCIONISTAS

Capital social

Aportes para futuras capitalizaciones
Otras Reservas

Resuitados Acumulados

Pérdida neta del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO
TOTAL

Ver notas a los estados financieros

NOTAS

U e

=

11
12

[
R Ry

.......... Nr, ........
Enero 1,

2012 2011 2011
41,340 50.243 17.489
3.808 6.383 78.491
13.863 12.602 539
59.101 60.22% 96.669
1.055.673 1.113.000 275304
687.666 697.566 419015
£84.218 629529 1}
2.586.662 _3.509.323 790,988
%845 1.322.030 ]
1.027 1.340 0
496 2,026 1.720
10,369 1.325.3%6 1.720
047.819 1.029.372 692,941
1.706.266 132,851 &6.D0T
2.664.454 2487619 780.661
1.600 1.600 1.600
112620 £1.000 20.000
20.145 20.145 20.145
(60.041) {31.417) {15.170)
{ 52.119) (28.624) {16.247)
22.205 21704 (10.328}

_2.686662  _2S00303 2 _ 790088




GRS INMOBILIARIA 8. A,

ESTADO DE RESULTADOS
ANG TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011

NOTAS
INGRESD
[ngresos Financieros 15
Arriendos 15
Otros ingresos NIIF 1%
Total
Gastos de administracién y ventas 15
Otros gastos NIF
Total
UTILIDATD (PERDDAY ANTES DE GASTO
PARTICIPACION EMPLEADOS E
IMPUESTO A LA RENTA
{ - ) GASTO PARTICIPACION A EMPLEADOS 16y 6
{ - )GASTO IMPUESTO A LA RENTA 1oy b
PERDIDA NETA DEL EJERCICIO 16y 6

Ver notas a 1os estados financieros

2012 201

. « { US dblures). . . .
28.470 22216
66.116 21.083

0 0

94,586 43.299
{133.015) ( 71.923)
0 0
133.015 (71.923)
(38.429) ( 28.624)
0 0
13.690 0
Aeiiald 1) &8 024)
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GRS INMOBILIARIA S. A,

ESTAD(O DE FLUJ DE CAJA - METODO DIRECTO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011

{US d6lares)
12 2011
i} DE C ¥ 5 DE 1

Llectivo recibido de ¢lienfes 65601 FARL R
Elcctivo recibidss por ofros ingresos 2R A 31,894
lifective pagadn a prower dorcs, empleados ¥ otrog (142,653} (41.712)
Lfectivy pagads por gaseds [imncicros Y (56T
Efective wtiliznds e wctividades de opevaridn #5655 13,598
FLL i E NYT. hif

Adguisicion de activos Mjos 0
Compra e activos (22,699 (14.148)
Heruperacion de inversiones 4 90 0
Efecrivo utilizedo por actividades d¢ inversidn (12,799) i14,118)
FLIL! J { FIMNAN L}

Prestamas pagados a bancos, neto [3.056) ENILT
Apone de ascionistas 324621 40,000
Efectivo proviata par actividades de nanciamienio 49 56% 43056
Aumentd nela e efoctive (B0} 39505
Efcetivo ¥ sus equivalenies al inicio del aho 50,244 10,734
Efectivo ¥ sus equivelentes gl final del aha 41,31 50,244

Ver notas a los estados financieros




GRS INMOBILIARIA 5. A,

ESTADO DE FLUJO DE CAJA - CONCILTACION DE LA PERDIDA DEL EJERCICIO
CON EL EFECTIVO NETO PROVISTQ (UTILIZADO} EN ACTIVIDADES DE
OPERACION POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 Y 2011

(L5 délares)
mz 1811

LUTIL.TDAD DEL EJERCICIO 132,119 (1B.624)

AJLUSTES PARA CONCILIAR LA LITILIDAD REL EJERCICH)Y CON EL
EFECTIVO NETO FROVISTO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Participacién a irabajadores ¢ bup. Henta -
Tiepeacianian R0.025 15352
Ajusfe pat correcidn énvaluacion de activo fijo - .

Sy biotal 21,904 7,738

YARIACIONES EN ACTIVOS ¥ PASIVOS OPERATIVOS:

[‘'wentas por oo bear (71.731) -
Paruizipacion a trabaj aderes @ impucstos por pagar (1,44} 1859
EFECTIVO KET(O FROVISTO POR ACTIVIDADES DE OPERACION {45 667 14578

Yer notas a s estados financieros




GRS INMOBILIARLA

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
PFOR LOS ANOS TERMINADDS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 ¥ 2011

INFORMACION GENERAL

GRS INMOBILIARIA 8S.A.- (La Compaiifa) fue constituida en Octubre 26 del
2006 en la civdad de Guayaquil - Ecuador, teniendo por objeto principal la de
compra, venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles.

La Compania también mantiene inversiones financieros de corto y de largo plazo,
en entidades asociadas y que cotizan en la bolsa de valores de Guayaquil.

Su sede principal estd en la ciudad de Guayaguil ¥ no posee sucursales ni oficinas
en el resto del Ecuador.

La cmpresa estd regida por las leyes y regulaciones dictadas por 1a
Superintendencia de Compaitias del Ecuador,

La moneda funcional es el Dalar Estadounidense {US$),

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS
2.1 Declaracidn de cumplimiento

Los estados financierns han sido preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) para las Pymes,

Los estados financieros de acuerdo a NIIF al 31 de diclembre del 2011 ¥ el estado de
situacion financiera de apertura al | de cnero del 201f, han sido preparados
cxclusivamente para ser utilizados por la administracién de la Compafiia como parte del
proceso de conversidn a NIIF pam €l afo terminado el 31 de diciembre del 2012,

Los estados Anancieros de GRS INMOBILIARIA 5.A. 8f 31 de diciembre del 2012 ¥
2011, los cuales fueron emitidos por la Compafiia con fecha abril 14 del 2012 v abril
17 del 2011 respectivamente, fueron preparados de acuerdo con principios de
coriabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales fueron considerados
coma los principios de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como se define en la
Seccién 35 Adopcion por primera vez de las Normas [niernacionales de Informacion
Financiera, para la preparacion del estado de situacion financiera de acuerdo a NIIF al |
de enzro v al 31 de diciembre del 2011, Los PCGA amiericres difieren en ciertos
aspectos de las NIIF.

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administracidn realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inhcrentes a la actividad economica de la Compaia, con el propésito de detenminar la
valuacién y presentacion de aigunas partidas que forman parte de los estados
financiercs. En opinién de la Administracion de la Compafiia, tales estimaciones y
supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacion disponible al
moment, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.
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GRS INMOBILIARIA S.A

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL J1 DE DICIEMBRE DEL 2012 ¥ 2011

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuacién

A continuacidn s¢ describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacidn de estos estados financieros, Tal come lo reguiere a Seccidn 33, esias
poiiticas han sidoe definidas en funcidn de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del
2011, aplicadas de manera uniforme a todos los periodos que se presentan,

2.2 Bases de presentacion

Los estados financieros de GRS Inmobiliaria 8.A. comprenden los estados de situacion
financiera 2l 1 de enero del 261 | {fecha de transicion), 31 de diciembre det 2011 y el 31
de diciembre del 2012, los estados de resukados ineprales. de cambios en el patrimonio
y de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre del 2611 y 2012,

Eslos estados financicros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales
de informacion Financiera (NIJF) para las Pymes.

Estimaciones y sopuestos:

Leos principales sopuestos en retacidn con hechos futuros y otras fuentes de las
gstimaciones propensas a variaciones a la fecha de los estados financiercs y que por
su naturaleza pueden causar ajustes a las cifras de los activos v pasives en los
egstados financieros del préximo afio, se presenta a continuacidn:

Efective v equivalentes de efectivo

El efectivo vy equivalentes al efectivo reconocido en los estados financieros
comprende el efectivo €n caja ¥ cuentas corrientes bancarias de libre disponibilidad,
inversiones temporales de pran liquidez con vencimieno original de 3 mesgs o
menos, fhcilmente convertibles al afactivo y sobsegiros hancarios. Los sobregiros
bancarios son presentados como pasivos corrientes en el estado de situacion
financiera.

Estas partidas se registran a su costo historico, que no difiers significativamente de
su valor de realizacion.

Propiedad, planta ¥ equipo:

Adguiride pars realizar las operaciones de alquiler, ingreso principal de la empresa,
comprende las edificaciones ¥ mobiliario. Su depreciacion se la maneja bajo el
métndo de linea recia.
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GRS INMOBILIARIA 5.4,

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 v 2011

2

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuacidn

Baja de un activo financiero.- Los activos financieros son dados de baja por la
Compaiiia cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero; o cuando transfiere el activo financiero desapropidndose de los
riesgos ¥ beneficios inherentes al activo financiero y ha cedido los derechos
contractuales de recibir los flujos de efective del activo fimanciero; o cuando
reteniendo los derechos contractuales a recibir los flujos de efectivo, ai Compafiia ha
asumido la obligacién contractual de pagarlos a uno o més perceptores.

Pasivos Finzocieros

Pasivos financieros ¢ instrumentos de patrimonio emitidos por Iz Compafia.-
Los instrumentos de deuwda v patrimonio son clasificados como pasivos financieros o
como patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo cotriente a menos que la
Compafiia tenga derecho incondictonal de diferir el pago de la obligacidn por lo
menos 12 meses despuds de la fecha del estade de situacidn financiera.

Pasivos financieros medidos al costo amortizado.- Los pasivos financieros se
reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la
transaccidn. Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualgquier diferencia
entre los fondos obtenidos {neto de los costos necesarios para su oblencion) y el
valor del reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante la vida de
acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva.

Préstamons.- Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su
valor razomable, neto de los costos de la transaceidn incurridos. Estos préstamos se
registran subsecuentemente a su costo amortizado usando el méodo de imerds
efectivo.

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.

Después del reconocimients indcial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva. El periodo de crédito promedio
para la compra de ciertos bienes y servicios es de 30 dias.
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GRS INMOBILIARIA S.A.

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuacitn

La Compaiila tiene implementadas polfticas de manejo de riesgo financiero para
asegurar que todas las cuentas por pagar se liquiden de conformidad con los términos
¢rediticios pre-acordados.

Baja de un pasivo financiero.- Los pasivos financieres son dados de baja por ia
Compaiiia cuando Ja obligacion ha sido pagada o cancelada o bien su exigencia haya
expirado. Cuando un pasivo financiero es reemplazado por otro pasive financiero, la
Compafia cancela el criginal y reconoce un nuevo pasivo financiero. Las diferencias
que se pudieran producir de tales reemplazos de pasivos financieros son reconocidas
en los resultados del afio en que ocurran.

[mpuestos

El gasto por impuesto a las utilidades de cada perfodo recoge tanto el impuesto a la
renta como los impuestos diferidos. Los activos y pasivos tibutarios para el ejercicio
actual y ejercicios anteriores son medidos al monto que se espera recuperar o nagar g,
las autoridades ributarias.

Impueste coreiente.- Ef impuesto por pagar corriente se basg e¢n la utilidad
imponible registrada durante el afio. La utilidad imponible difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles ¥
partidas que no seran gravables ¢ deducibles.

Tarifa impuesto a 1a renta afio 2012 y sucesivos.- De conformidad con el Codigo
Orginico de la Produccion, Comercio ¢ Inversiones promulgado en el Suplemento
del Registro Oficial No. 351 de fecha diciembre 29 de 2010, se incluye entre otros
aspectos tributarios ta reduccion progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa
de impuesto a la renta para sociedades, asl tenemos: 24% para el ano 2611, 23% para
el aflo 2012 y 22% a partir del afio 2013,

Provisiones

Las provisiones son reconocidas cuando GRS Inmobiliaria 8.A. tiene una obligacicn
presente {ya sea legal o implicita)y como resultado de un suceso pasado, puede
hacerse una estimacién fiable del importe de la obligacién y es altamente probable
que se tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos,
para cancelar la obligacion.

El importe sobre el cual se debe registrar la provision debe ser la mejor estimacion
que represente el monto necesario para cancelar la obligacisn al término de cada
periedo, considerando todos los riesgos ¥ las incertidumbres inherentes. La provisidn
s mide aplicando el valer presente de los flujos de londos que & esperan incurrir al
momento de su cancelacion.




GRS INMOBILIARIA 5. A,

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 de dicicmbre def 2012 y 2011t

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuacion
Beneficios a empleados

Participacion a trabajadores.- l.a compaflia reconoce un pasivo y un gasto
oroducto de la participacién de los trabajadorss en las utilidades de Iz Compariia en
cada afio. El importe de este beneficio se calcula diréctamente de la ytilidad contable
antes de impuestos €n apego a la normativa del Codige de Trabaio y disposiciones
complementarias. El porcentaje para ¢l calcule equivale al 15% de la utilidad
contabic,

Ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contrapresiacion recibida o por
recibir.

[ngresos financieros- Los ingresos financieros son reconocidos en base al método
del devengado, los cuales se provisionan a medida que se reconoce el ingreso
devengado en base a la tasa de interés simple que conileva cada instrumento
NMinanciere que se reconoce en resultados.

Caostos y Gastos

Los costos ¥ pastos se registran sobre la base del costo. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos en funcién del método del devengado.

Modificaciones e incorporacién de huevas normas financieras

La Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NJIF), Normas Internacionales de Contabilidad {NIC) e Interpretaciones
del Comité (CINIIF) nuevas ¥ revisadas que han sido emitidas peroc atin no son
cfectivas:
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NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 2011

2. FOLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: Continuacitn

NIIF Yigencia
Enmiendas a Ila NIF 7 Revelaciones -
Transferencias Julio 1, 2011
de activos financieros
NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2013
NIIF 10 Consolidacion de estados financieros Enero 1, 2013
NIIF 11 Acuerdos de negocios conjuntos Enero 1, 2013
Nl[rF 12 Revelaciones de intereses en  oiras Enero 1, 2013
entidades
NIIF 13 Medicién del valor razonable Enero 1, 2013

Enmiendas a la NIC 1 Presentacién de itcms en
Otro resultado integral

Entniendas a la NIC 12 Impuestos diferidos -
Recuperacion de activos subyacenies

NIC 19 (Revisada en el 2011} Beneficios a

Julie 1, 2012
Enero 1, 2012

Enerc 1, 2013

empleados
NI 27 (Revisada en ¢l 2011) Estados financieros Enero 1, 2013
separados
NIC 28 (Revisada en el 2011) Inversiones en Enero 1, 2013

asociadas y negocios Conjuntos

La Gerencia estima que la aplicacion de esta normativa comenzard a partir de su
fecha de vigencia y no generard un impacto significativo en los estados financieros.

3. ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS
INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (N11F)

Mediante Resolveidn No. 06.Q.1C1L.004 la Superintendencia de Compafiias de la
Republica del Ecuador establecid la adopcion de las Normas [nternacionales de
Informacion Financiera (NIIF) ¥ su aplicacidn obligatoria por parte de las compaiiias
y entidades bajo su control y vigilancia,

La aplicacion de estas normas, supone cambios en poiiticas contables, criterios de
medicion y forma de presentacion de los estados financiercs, Desde el 01 de enero
de 2012 la Compailia ha presentado sus estados financieros conforme a NIIF. Los
iltimos estados financieros presentados de acuerdo a Normas Ecustotianas de
Contabilidad NEC fueron los correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2011, por lo que la fecha de transicién a las NIIF ¢s el | de enero de
2011.
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NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
FOR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 de diciembre del 2012 y 20H

3. ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS

INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF):
Continuacion

En la preparacién de estos estados financieros con arreglo a la Seccion 35, la
Compafila ha corregido retroactivamente los saldos gue figuraban en los estados
financieros del efercicio terminado en 31 de diciembre de 2010 de acuerdo con lo
requerido por las citadas NIIF. aplicando todas las excepciones obligatorias ¥
algunas de las exenciones optativas totales,

A. Las principales excepciones a la aplicacidn retroactiva aplicadas por la

a)

b}

Compailia, son las siguientes:

Estimaciones.- Las estimaciones de una entidad realizadas segin las NIIF, en
la fecha de transicién, serdtt coherentes con las estimaciones hechas para la
misma fecha segln los PCGA anterjores (después de realizar los ajustes
necesarios para reflejar cualquier diferencia cn las politicas contables), a
menos que exista evidencia objetiva de que estas estimaciones fueron emroneas.

La Compafiia podria tener que realizar estimaciones conforme a las NIIF, en la
fecha de transicion, gue no fueron requeridas en esa fecha segin los PCGA
anteriores. Para lograr coherencia con la NIC 10 Hechos ocurridos después del
periodo sobre el que se informe, dichas estimaciones hechas segon las NIIF
reflejaran las condiciones existentes en la fecha de transicidn.

Esta exencién también se aplica a los perfodos comparativos presentados en
los primeros estados financieros segin NIEF,

GRS Inmobiliaria 8. A. no ha modificado ninguna estimacién utilizada para
el calculo de saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la fecha
de transicion (1 de enero del 2011) ni para el primer periodo comparativo (31
de diciembre del 2011),

Baja ¢n cuentas de activos financieros y pasivos financieros.- Excepto por
lo permitido en el pirafo B3, una entidad que adopta por primeta vez las
NIIF aplicard los requerimientos de baja en cuentas de la Seccion 11 y (2 de
forma prospectiva., para las ransaceiones que tengan lugara partic de e
fecha de transicion a las NUF. Por ejemplo, si una entidad que adopta por
primera  vez las NIIF diese de baja en cuentas actives financieros que no
sean derivados o pasivos financieros que no sean derivados de acuerdo
con sus PCGA anteripres, como resultado de una fransaccion gque uvo
lugar antes de la fecha de transicién a las NIIF no reconocerd esos activos y
pasivos de acuerdo con las NIIF (a menos que cumplan los requisitos para su
reconocimiento como consceuencia de una transaccidn o suceso posterior).
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3. ADOFCION POR PRIMERA VEZ DE L.AS NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF): Cantinuacitn

Esta exencién tambign s¢ aplica a los periodos compatativos presentados en
los primeros estados financieros segin NIIF,

GRS INMOBILIARIA S.A. aplicaréd esta excepeidn obligatorta en el
reconocimignto inicial de sus activos ¥ pasivos financietes por efectos de
aplicacidn a NIIF.

Conciliacién del patrimonio entre NIIF y principios de contabilidad
generalmente aceptados en el Ecuador

Las conciliaciones que se presentan a continuacion indican la cuamificacion dei
impacto de la transicién a las NIIF sobre la situacion financiera, resultado
integral y flujos de efectivo previamense informades de GRS Inmohiliaria S.A.

Conciliacion utilidades y pérdidas de la Compaiiia por el ¢jercicio terminado ¢l
31 de diciembre de 2002;

31 de
diciembre del 31 de diciembre
Coneeptos 2012 del 2011
Paurimonivo bajo PCOA anteriores 22,205 21,704
Ajustes bajo NIIF a PCGA anteriores:
Reconncimiento de intereses financieres de
instrumentos financieros mantenidos hasta su
yencimiento, 2,500
Ajustes bajo NIIF por la conversién a NIIF:
Otros ingresos por reconocitniento al valor razgnable
de instrumentos Aneancieres segan MilF 46,371 AR, 716
Impuesto diferido sobre Instirumentos financicros
medidos al valor razonable con cambio en resultados
segun NIIF {10,202) {15117
Reconocimiento en resultados del deterioro de
instrumentos financieros por participacién en
asociadas. 27,7571
Efecto de conversion periodo de transicidn a las
NITF {2011) 53,598
Total patrimonio neto atribuible a los accionistas
segin NIF. 86,715 75,302
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3. ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF): Continuacién

Coneiliacion al estado de resultados integrales:

31 de
diciembre del
Conceptos 2012 NIIF

LHalidad seglin PUGA anteriores (52,119)
(Otros ingresos ajustes de instrumentos financieros 2,300
Valor razonable de instrumentos financieros mantenidos a su
valor razonable con cambios en resultados. 446,371
Impugsto diferido en otros ingresos por valor razonable de
instrumentos financieros. (10,20
Deterioro de valor de instrumentos financieros imantenidos al
costo, {27,757)
Resultado expresado seglin NIIF {41,207}

Explicacion resumida de los ajustes de conversion a NIIF:
a)  Con efectos patrimoniales:

Ajuste de conversibn periodo de transicion a NIIF.- Corresponde a los ajustes
por reconocimiento del valor razonable de los instrumentos financievos
cotizados cn bolsa, menos su provision de impuesto diferido.

b}  Con efectos en resultados;

Reconocimiento de ingresos financieros.- [a compaiiia mantenia en sus
repisteos contables valores recuperados de capital & imtereses por una operacién
financiera de flujos futuros, recuperando parte del capital en el 2012

Yalor razonable de instrumentos financieros con cambios en resultados.-
Corresponde al ajuste realizado por la medicién al valor razonable {precio de
bolsa al cierre del 2012) de los instrumentos financieros (acciones) en empresas
del sector agricola.

[mpuesto diferido.- corresponde a la aplicacion de la seccién 12 que trata sobre
la provision del impuesto en ganancias no realizadas que posteriormente cuando
se perciba el ingreso correspondiente se deberd cumplir con la legislacidn
tributaria vigente. La tasa reconocida cs del 22% vigeate a partir del afio 2013,
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NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADODS EL 31 de diciembre def 2012 y 2H1

3. ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINANCIERA (NITF): Contingacidn

¢) Con efectos en vesuliados: Continvacion

Deterioro del valor de instrumentos financierss,- E] ajuste coresponde a la
medicitm al final de periodo que se informa de los instrumentos financieros en
asociadas gque mantiene la enitdad ¥ que supera el 20% del paquete accionario
de la entidad invertida. La empresa adopté la politica de medicion del costo
menos gl deterioro acumulado, el cual es medido en base a la paricipacitn
accionaria en el capital de la empresa receptora,

4, EFECTIVOY sSUS EQUIVALENNTES
Al 3] de diciembre de! 2012 y 201} corresponde a;

2012 0t
Fomdos Rotativos 200 200
Bancos Localkes 41,141 50,044
Total Disponible 41,341 50,244

No existenl restriceiones de ningia tipo sobre los fondos disponibles,
5. NTAS PO B

Al 31 de diciembre del 2012 ¥ 2011, estdn ¢ompuesios Como sigue:

2012 2011
Chertes 3,898 6,384
Demxdores Varios 884,219 f619.736
AMEROS 2 proveedores ¢ o,800

Total Cuentas por Cobras 888,117 635,913

La cartera de clientes se compone por los valores por cobrar por los alquileses de
las oficinas bajo el sisterna de armendamiento operativo.

Los deudores varios corresponden a los valores entregados a PMZP Holding 5.A.
con fecha de recuperacién mayores a 12 meses con tasa de mterds del 0% anual.

6. IMP TOS

IMPUESTOS CORRIENTES 1 .
Los mctivos y pasivos por impuestos corrjentes.- Los activos y pasives par
impuestos corrientes s& Feswmen seguidamento:
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IMPUESTOS: Continuaciin
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Activos por implrestos corrientes 2012 2011
Por Reterciones en b Fuente 4,459 524
Por Retenciones de [V A 3.780 536
ANCpo mpuesto a b renta - 3346
IV A pagado en compras 4,797 3,203
Credito en compras - 690
Retenciones afios anteriores 328 -
Total 13,864 12,602

Iasivos porimpiestos contientes

Impuesto al vabr agregado 1014 1,i65
Retenciones ¢n & fuernte 13 176
Yotal 1,027 1,341
Pasivo por impuesto diferido 25319 15117

Crédite tributario IVA Pagado:- Constituye principalments VA pagadir por
corpras de bienes y servicios, asi como las retenciones de IVA por el alquiler de las

oficinas y locales comerciales.

LL.a provisién para el impuesto & la renta conforme a disposiciones legales vigentes
por los pericdos que terminaron el 31 de diciembre del 2012 y 2611, se calcuia z la
tarifa del 24% sobre las utilidades sujewss a disiribucion y del 14% y 15% sobre las
utilidadess sujetas a capitalizacidn respectivamente. Para el ade 2012 laanfa dei

impuesto a la renta sera del 23% y 22% a partir del afio 2013,

Pérdida del gjercicio, antes de participacian ¢ impuesios

{ - 15% participacion a trabajadores

{ + } Gastos no deducibles

{ - } Amortizacién de pérdidas tributarias

Base Imponible para impuesto a la renta

Impuesto a la renta causado 23% (2012)

Anticipo de impusste a la renta delerminade afto 2012
{declaracisn de impuesto a la renta afio 2011)

impueste a la renta determingdo = Anticipo determinado yfo
caleulado afto 2041 mayor ol impuesto 4 la renia causado 2012

Pérdida neta (A-B-C)

{US délares)

(A) (38,430)
(B) ¢
133

o

@38
0

13,690

(C) (13,690)
__ (119
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6

IMPLUIESTOS: Continuacidn

i.2a compafiia presenta Pérdida neta para el afio 2012 por US$ 52,119 debido
principalmente a la depreciacidn de las propiedades, planta ¥ equipo y al impuesto
a la venta minimo causado para el afio 2012 de acuerdoe a la normativa tributaria
vigente, que seflala que en base al Art. 41 numeral 2 de la Ley de Régimen
Tribtario lolemo, en la cusl se establece un valor minimo de anticipo de
impuesto a la renta al final de ¢ada periodo el mismo gue servird de impuesto
minimo para el afio siguientc si es que el impuesto cavsads gs menor que el
atiticipo determinado, como lo fue en el afio 2012,

Impuesto Diferido.- et impuesio diferido de acuerdo a la seccién 12 de las NIIF
para ias Pymes, indica que se debe provisionar ¢} impuesto sobre 1a base de los
ingresos coatahles adn no peveibidos pero reconocidos en los resultados al final
del pericdo que se informa.

Ei detalle de la composicién del pasivo por impuesto diferido es como sigue:

Instrumentos Financie ros 2002 201
Al valor razonabke con
cambios en resultados;
Saldo final 432,028 363,312
Valor razonable en base
a cotizacion en bolsa de valbores 47% 399 432,028
Otros ingresos reconocidos en

_los resultados del periodo 46371 68,716
Tarifa del impuesto a b renta 22% 22%
Pasivo por impuesto dirido 10,202 15,117
Sakdo foal 25,319 15,117

La entidad aplicod ka tarifa det 22% vigente 2 parir del afio 2013, debido a que los
ingresos que s¢ esperan obtener son de largo plaze y la tarifa que regind en el
futuro es dei 22%, posterirmente st la adminisiracion iritataria modifica la tarifa
de impuesto a la renta, la entidad deberd ajustar los importes reconceidos en los
libros a fin de reflejar los valores reaies en libros en base a 1 narmativa que pusda
cambiar en el futurg.

Para el reconotimiento del deteriore de los instrumentos financieros: mantenidos
hasta su vencimiento ¥ reconocidos bajo ¢l método del costo menos su deteriore
acumuiado. no se procedid 4 ragonocer un activoe poT impuesto diferido, debide a
gue en base a la LRT! y su reglamento, tanto los ingresos por dividendos come las
pérdidas, no estdn gravados con impuesto ni son deducibles, respectivamente.
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ACTIVOS FIJOS, NETO

Durante el afic 2012 v 2011, <l movimienio de las adiciones ¥ la depreciacion

fueron come detallamos a continuagidn:

Sakic a Adkiones Sakdo

Dic. 31,2011 wio Dep.  Die. 31,2012
Termetns 7011 - 7001
Edificaciones 1.6547.609 2,400 1,050,018
Muebies de Oficina - 20,290 20,290
Vehulos 133,134 - 133134
Subtots] 1.187,754 22,699 1.210443
{-) Depreciacion acumulada (74,754)  (80,025)  (i54.779)
Salde neto del pe riode 1,113,000 (57,326) 1,055,674

Las edificaciones comprenden principalmente oficinas ubicadas en ¢! Edificio
Trade Building, La Previsora y Samberondon Business Centar. Las mismas que

e deprecian en linea recia al 3% anual.

INSTRUMENTOS FINANCIERDS

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, estdn consitindos como sigue:

2012 2011
Al valor razonablke con cambios en
resulados {a) 163,312 3a3,312
Martenidas hasta s venckviento () 56.855 36,235
Al costo amortizado (¢ ) 267,500 274 HOD
Total Instramentos financierns 687,667 697,567

fay Instrumentos financieros regisirados al valor razonable ¢on cambios en
resultados.- corresponden a las acciones ¢n empresas de la rama agricola del
sector madera, que cotizan en la bolsa de valores de Guayaguil, las cuales de
acuerdo a 14 seccion 11 de las NIIF para ias Pymes, deben ser gjustadas al final
del periode que se nforma en base al valor razonable, que en esie caso es el
vector de precios de la bolsa de valores de Guayaquil gue es en donde se cotizan

las acciones de las gmpresas.

{.a diferencia entre el walor en Yibtos ¥ & valor razenable se debe reconocer
inmedigtamente en los resultados de la entidad coma ingresos no realizedos ¥
por tanto estin exentos temporalmente del impuesto a 1a renta.
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El vailor re-expresado al cierre del 2012 v 2011 &5 como se detalla a

continuacian:
Ao 2011
#de |Precioall Valor Yaloren | Otfros

Empresa ]miumaj cierre [anﬂnahle[ libros IngrEqu
La reserya Forestal 3481 $2400 $ 83,544 § 70,396 § 13,148
Elfeeal 3672 32800 % 102816 § 86,112 § 16704
Meriza 3405 $ 3350 % 114068 5 95935 % 1%.1033
Rio congo forestal 3,925 §$ 3200 $ 125600 $ 105244 % 20356
Cerrd verde foresial 23k $2400 § 6000 § 5625 F 375
Total [14,733 T 18 432,018 £363311 5 68,716
Pasive por impuesto diferido (Nota &)
Afio 2012
rF.mpmsa 4de Precioal| Valor | Valoren | Otros

acciones| cierme | Raronable librus lng_resm
La reserva Forestal 1481 $2800 $ 97468 § 23,544 $ 13,924
Eltecal 3672 L3150 3115668 $ 102816 3 12,852
Meriza 3405 $3500 $ 119175 S 114068 £ 51408
Rio congo forestal 3925 $3550 $ 139338 % 125600 % 13,738
Cerro verde forestal 230 $2700 % 675D 3 6000 £ 750
Total [ 14,733 ] |5 478,399 § 432,028 $ 46371
Pasivo por impuesta diferido (Nots 6)

(b} Instrumentes financieros mantenidos hasta su vencimiento.- corresponden a
las acciones en empresas que no cOtizan en bolsa y son instrumentos de
patrimonio en ofras entidades, gue se ransforman en asociadas comao 1o define

la seccidn 14 de las NIIF para las Pymes.

l.a entidad adoptd su medicion al fical del periodo que se informa, por el
método de participacion, en 1a cual |2 inversora debe ajustar sus librog en base a
la participacién actionaria en ¢l patrimonio de 1a entidad receptora o invertida.

La medicion que reaiiza la entidad inversora la realiza siempre ¥ cuapdo posea
el 20% o mas del paquete accionario de la invertida v tenga influencia
sigmficativa en las decisiones de |a entidad receptora,
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8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS: Continnacidn
El ajuste por la medicidn bajo el método de participacidn se reconoce con un

cargo o crédito en cuesntas de activo y su contrapantida se recomoce en los
resultados def perioda,

De igual forma estas ganancias o pérdida no son objeto de impuesio a Ia renta,
en base a la normativa tributaria, siempre v cuando se cumplan las condiciones
establecidas en la LRTI.

Los valores re-gxpresados al cierre del afio 2012 son como sigue (Nota 3

Aba 41T

Fmpresu # e e de Pairimonin valir de
e acciones | participacion| de gsneiadn icipaiela

Salde en Bhros

Inmobilria Morovesa S.4. 200 25% § 8643 3 2161 3 17928
tnmbileris Marolmer 5. 4. 200 25% S8 26536 § 6634 § 17928
Tal Forest Inc. 2,000 20 $1,200000 § 20000 § 20,000
PMZi? Holding 5. A 40 3005 $ 606 % 303 % PLLY
Total | 2,800 | (§i1,235785 § 29098 % 56,855

{c) lnstrumentos financieros al coste amortizado.- coresponden a  las
obligaciones pendientes de cobro garantizadas mediante papeles negociables de
deuda que generan intcreses que son recomocidos cuande se devengan on las
resultados de la entidad, los cuales son medidos de acuerde al método de la tasa
de imlerés efecriva.

La entidad considera gue los riesgos de estos instrumentos financieros, son
bajos ¥ que s¢ ha evaluado al final del periodo, por lo tante no se hy reconocido
ningin valor por deterioro de los mismos,

El detalle de estos instrumentos s& presenta a continuacion:

2912 2011

(2) T, Fhjos Funros Burger King 85.500 96.000

(bj Certificads Dep.Plzo Pacificar 6,000 6,000

(¢} Fileicomiso Electrofcil 176,000 176,000
Total 267500 278,000

{2} La titularizacién de flujos futurus Burger King: representan obligaciones de
deuda por recuperar en forma (timesiral con sus correspotidient2s intereses, a
una tasa promedio del 6.25% anuval. En el 2012 ne se reconogieron $2,500 en el
resultado del periodo, estos fueron reclasificados en el 2013, tal cotno le exphica
la Nota 3,
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8. INSTRUMENTOS FINANCIEROQS: Continuacion

{(b) Certificado de depdsito a plazo Pacificard: corresponde a un fondo de
inversion a dos affos plazo a una tasa de interds anual del 6% con vencimiento en
Dic/13.

{¢) Fideicomiso Electrofacil: representan obligaciones de deuda por recuperar a
180 dias plaze, con una tasa de interés del 12% anuval, imereses pagaderos
trimestralmenite.

9. PROVEEOOGRES ¥ CUENTAS POR FAGAR

Al 31 de diciembre del 2012 v 2011, estdn constituidas como sigue:

2012 2011
Proveedores locales 59 Stede2
Tarjetas de crédito 0 3,056
Acreedores varing { 796,130
[X:positos en garantia 8,789 £,384
Tatal 55847 1,322.03]

El saldo a proveedores corresponde a Aguas de Samborondon (2012)

E! monto de acreedores varios corresponde a préstamos de la empresa Avanti
Finantial Group.

El saldo de las tarjetas de crédito concieme al salde adeudado a emisoras de tarjetas
de crédito nacionales.

Los depasitos en garantia constituyen los valores recibidos por 1os alquilctes de (as

oficinas y que serdn devueltos si ge cumple las cldusulas contractuales de cada
inguiling.

10. OBLIGACIONES ACUMULADAS
Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, estdn constituidos como sigue.

2012 2011
(US dblares)
Participacion a empleados 0 0

Beneficios sociales 496 2,026




Toital 496 2,026
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11.
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13.

OBLIGACIONES ACUMULADAS: Continuacidn

El movimiento de los beneficios sociales para el aio 2012 y 2011 fue como sigue:

2012 2011
(US délares)
Salde inicial 2,006 400
Provisiones 2,758 2,426
Pagos _{4.285) [E0N))]
Total — 2026

CUENTAS POR PAGAR ACCIONISTAS

Al 31 de diciembre del 2012 v 2011, estdn constituidas como sigue:

2012 2011
(US délares)
Gianfranco Zunino P. 947 820 1,029.373

Accionistas. representan deudas a favor de los accionistas por valores recibidos
por la Compafiia en afios anteriores para financiar 1a adquisicién de propiedades e
instrumentos financieros, los cuales no tienen fecha de vencimiento especifico ni
generan costos por intercses,

PRESTAMO 4 LARGO PLAZGH

Al 31 de diciembre del 2012 v 2011, representan valores recibidos de fa empresa
Avanti Finantial Group para compra de los bienes inmuebles,

CAPITAL SOCIAL

Al 3t de diciembre del 2012 el capital social de la Companiz es de USS 1.600.00
compuesto por un mil seiscientas acciones de USH 1.00 cada una.

Numera de Acciones (L% dalares)

{rianfranca Jumino 268 268
Rorina Zunino 666 G66
Stefania Zunino Ho6 [o1ei)

Total L1600 1,600
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14. APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Al 31 de diciembre del 2012 ¥ 2011 constituyen aportes cntregados por los
accionistas para financiar las operaciones de la compafiia, 1os cuales son de libre
disposicion de los accionistas.

En el afio 2011 ¥y 2012 se rectbieron aportaciones del sefior Gianfranco Zunino
por $40,000 vy $52,621 respectivamente.

15. VENTAS Y OTROS INGRESDS

Las ventas ¥ otros ingresos durante los afios 2012 v 201 1, fueron originadas como sigue:

Ingresos por arrendamientos operativos
Rendimientos financieros
Utilidad por venta de activos

Total

16. GASTOS DE ADMINISTRACION VENTAS

2012 2001
.« - US ddlares). . . .
60,117 21,083
28470 22217

0 9.677

94,587 22977

Las Gastos de Administracion v Yentas en los afles 2012 v 2011, fueron originadas como

sigue:

2011
o014
7,900
1,114
1,530

36,362
667
24,686

1
Costo de personal 9,786
Impuestos 5.629
Mantenimento 6,849
Servicios basicos 2,541
Depreciaciones 80,025
Costos fimancieros &R
Otros 41,763
Total 146,481

81,252

A la fecha de emisién de nuestro informe, las declaraciones de impuesto a la
renta de Ja Compafia no han sido revisadas por las autoridades fiscales (Servicio
de Rentas Intcmas).

l.os periodos que estin sujetos a revisidn fiscal son desde el aflo 2000 hasta ¢l
2012, pueste que desde el 2009 hacia periodos anteriores, va caduco la facultad
determinadora del SRI.
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REVELACIONES DISPUESTAS POR SUPERINTENDENCIA DE COMPARNIAS

En cumplimiento a lo dispuesto en Resolucidn No. 02.Q.ICLO0B de abril 23 de)
2002, efectvamos Jay siguientes revelaciones;

Activo, pasivo y contingente y guentas_de orden .- No existen otros activos,
pasivhs, tomringentas, ni cuentas de orden que mencionar al 31 de diciembee del
2012

Saldos ¥ transacciones con paries relacionadas.- No existen al 31 de diciembre del
2012 y 2011,

Evento _posterior.- Entre diciembre 31 del 2012(fecha de cierre de los estados
financieros) v mayo 27 del 2813 {fecha de culminacion de la audiioria), no han
existido eventos importantes que revelar ¥ que pudieran alterar o modificar los
estados financieros.

Cumplimiento de medidas correctivas de control Interno.- Durmante ei afio 2012,
hemos dade cwmplimderto a las principales recomendacionss para superar las
chservaciones de control interno.

.as otras revelaciones dispuestas en la mencionada resolucion estin reflgjadas en las
notas correspondientes; aquellas no mencionadas son inaplicables para la Compaf{a,
por 1a) razbn no estan reveladas.




