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Guayaquil, Ecuador

1. Hemes examnado o8 eslatos financieros adjumoes de la URBANIZADDRA DEL
NDRTE URNDSA $.A., que compranden |os estados de sitvacion financiera por
s afos terminados al 31 de diclembre del 2012 y 2011, los estados de
resuvitados, cambios en el patrimonio v estados de flujos de efectivo, por los afios
terminados en asas fechas, ¥ un resumen de las politicas contabies importantes v
otras notas aclaratonias (Expresados en USDolares),

Responsabilidad de la Administracién schre [os Estados Financieros:

2. La Administracidn es responsable por la preparacidn y presentacian razonable de
estos estados financieros, en concordancia con las Normas Intermacionales de
Informacidn  Financiera - NIIF. Esta responsabilidad incluye &l diseno,
implermeniacion y mantenimisnio del contro! interno que permita la elabvoracion de
estados financieros libres de equivocacionss materales, debido a fraude o error;
la seleccidn y aplicacidn de apropiadas politicas contables; v, la determinacidn de
estimaciones contalles que sean lo suficientements razonables de acuerdo con
las circunsiancias.

Respensabilidad de! Auditor:

3.  Muesira responsabilidad es expresar una apinidn sobre los mencionados estados
financierss, basada en nuestra auditoria. Nuestros examenas se efectuaron de
acuerdo con Normas Inlernacionales de Auditoria. Estas nowmas requiersn el
cumplimients de dispeosiciongs glicas, asi comn la planeacidn y gjgcucian de una
auditoria que {enga como objelive obtener una segunidad razomable, pero no
absoluta, para determinar si los estadeos finamcieros se encuentran libres de
errores materiales, Una auditoria implica la gjecucion de procedimientos para
ohiener evidensia suficiente sobre los montos y révelaciones en los estados
financieros. Los procedimientos seleccionados dependan del juicin del auditor,
neluyende la valoracion de rigsgos por equivocaciones matenales que puedan
afectar los estadns financieros, debido a emor o fraude. Al realizar la valaoracion
de estos riesgos, el auditor considera el control interno relevante para la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros, lo que e permite
disenar procedimientos de auditoria que sean aprofiados a las circunstancias,
pero no con el propdsito de expresar una apinidn sobre la efectividad del contral
interme de la Fundacién. Una audioria también evalta las politicas contalties
utilizadas v la razanabilidad de los estimados contebles reakzados por la
Administracidon, asi come B evaluaeidn de |la presentacidn de los estados
financieras tomados en conjurta. Nosotros creemos que |a evidencia de auvditoria
oiHenida es suficiente ¥ apropiada para sustentar nuestra opinion.
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Opinidn:

4, En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos expresan, en todos los
aspeclos significatives, la imagen fiel del patrimonio vy de la situacion finangiera de
la URBAN!ZADORA DEL. NORTE URNOSA $.A. al 31 de diciembre del 2012 y
2011, asi como de los resullades de sus operaciones y de lgs flujes de efectivo
comespondientes a los ejercicios anuales terminados en dichas fechas, de
conformidad con las Normas Intemacionales de informacion Financiera.

Parrafo de énfasis:

&, Cumpliendo & cronograma establecide por la Superntendencia de Compaiias,
URBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A adopla las Normas Internacionales
de Infarmacion Financiera {(MUF) a partir del afio 2012. El sjercicio econémica 2011
camprendit & periodg de transicion.

..--'-"'"_'_.H_'_ r
19 de abyril del 2013 Edgar Naranjo L.
Cuayans, Ecuator Licencia Profesional No.16.485

Superintendencia de Compafias No.G15



URBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

{Expresados en USD0lares)

ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES:
Efective ¥ equivalente de efective (Nota C)
Documentos ¥ cuentas por cobrar (Nota DY
TOTAL ACTiVOS CORRIENTES

ACTIVOS NO CORRIENTES:
inversiones paermanentes (Nota E)
Otras cuentas por cobrar a largeo plazo (Nota F)
Propiedades {Nota G
Ohbras en ejecucion [Nota H)
TOTAL ACTAVOS

PASWOS ¥ PATRIMONIO
PASWOS CORRIENTES:
Documentos v cuentas por pagar (Nota )
Porcién comtente de deuda a fargo piazo (Nota J)
TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVO A LARGO PLAZO (Nota J)

QOTROS PASIVOS (Noia K)
TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO (Nota L)
Capital sccial
Aparte para futura capitalizacicn
Resultados acumulades

TOTAL PATRIMONIQ

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

AL
ga Maldon
Gerente General

ado

Al 31 de diciembre de

CPA. Olga Navarrete MU
Contadora General

Vea notas a 105 estados finangieros

2012 2011
53,304 5,916
1,002,121 24,256
1,145,425 30,172
580,123 579,818
9,225,183 4,549,732
4,696,251 4,606,251
17,048,860 4,267,929
77,635,847 14,123,502
21,049,722 5,050,495
527,778
21,577,500 5,050,495
6,913,473 7,676,251
3,204,143 1,396,430
31,695,116 12,123,176
800 600
1,000,000
(74) (74)
1,000,726 726
32,695,842 14,123,902
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URBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

{Expresados en USDélares)

Ajios terminades al
31 de diciembre dal

2012 2011
CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS DE
OPERACION:
Cuentas por cobrar (67,865) (24.251)
Ohrag en ajecucidn 12,760,931} (4,267,929}
Documentes y cuentas por pagar 15,995,227 4,363,886
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS
ACTIVIDADES DE QPERACION 3,150.431 91,706
ACTIVIDADES DE INVERSION:
Inversicnes parmansantes (305} (579618}
EFECTIVO NETO USADD ENLAS ACTIVIDADES
DE INVERSION (305) (575.818)
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO;
Incremento del pasivg a largo plazo (€35,001) 3627971
Fréstamosg recibidos de relacionadas 630,304
Préstamos otorgados a relacionadas (4675.451) 4,530,611}
Otros pasivos 1,807 713 TBE 126
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE LAS
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO {3,102 7359) 453 730
AUMENTO DEL EFECTIVO 47,387 5678
Saido del efectivo al inicio del afo 5,916 238
SALDO DEL EFECTIVD AL FINAL DEL ANO 53,203 5,916

Ing. ENlvira Ortege Maldonado CPA. Olga Navarrete Mufioz
Gerente General Contadera Genera!

Vaa notas a los estados ffinanciercs



A,

URBAN{ZADORA DEL NORTE URNOSA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQOS

ANOS TERMINADOS AL 31 DE DiCIEMBRE DEL 202 Y 201

{Expresadas en USDoiares)

URBANIZADDRA DEL NORTE LURNOSA S.A.

Urbanizadora dei norte URNDSA S.A., fue constituida con el nombre de
NIGHTWAY S.A. mediante eseritura plblica otorgada ante el Notario Sexto dei
carmon Guayagquil, el § de enero de 2008 apmbada su constitucion mediante
Resolucion No. 08-G-J-0000163 emitida por la Superintendencia de Compaiias
el 14 de enero del 2008, fue inscrita en &l Registro Mercantil de Guayaquil, & 15
de ener del 2008,

El 12 de octubre de 2011 se autorizo el cambio de nombre a
URBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A. mediante Resolucion No.SC-lJ-
DJC-5-11-0006559. Fue inscrita en el Registro Mercantil de Guayaquil, el 15 de
diciembre de} 2011,

Su objete social  es la compra, venta, corretaje, administracion,
amendamiento, permuta, agenciamienio y explotacion de bienes inmuebles: el
disefio, consiruccion, planificacin, supervision y fiscalizacion de cualquier clase
de obras arquitectonicas y urbanisticas.

RESUMEN DE LAS POLITICAS OE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

Base de preparacidn vy presentacion: Por  disposicion de  Ja
Superintendencia de Compafias de la Reptblica del Ecuador, la Compafia
adopto para & ejercicio 2012, las Normas Infermacionales de Informacion
Fimanciera (NHF) emitidas por el Comité Internacional sobre normas de
contabilidad (IASB) de la Federacion Intermnacional de Contadores (IFAC) El
efecto econdmice de la adopcion del nuevo mareo conceplual se registrd en el
patrimonio &l 1 de enera del 2012, tomando comoe referencia los saldos al 31 de
diciembre del 2071,

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Finandiera {NIIF:
El marco conceptual que utilizd 1a Compania desde el periodo 2009 hacia atrds,
se basaba en las Normas Ecuatorianas de Comtabilidad (NEC), que eran la
traduccidn de las Normas Internadionales de Contabilidad {NIC), vigentes en &l
afo 1999, consecuertemente, las practicas coniables que utilizd la Compania,
eran campatibles con las NIC (shora NIIF) del afio 1899, Los estados finangieros
amitidos al 31 de diciembre del 2011, han side preparados sobre |2 hase de las

MilFs.

Consecuentemente, los estades financieros cumplen con ias Normas
Imternacionales de [mformacion Finandsiera aplicabies a los periodos que inictan el
1 de erero del 20141, como se describen en estas politicas contables. En la
preparacion de los estados financieres, la Compafia adopto como periodo de
transicidn, 185 transacciones registradas desde el 1 de enero del 2012



URBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A.

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD WMAS !MPORTANTES:
{Continuacion)

Propiedades: Se debera registrar como propiedades las inversiones en
bienes muebles e inmuebles cuya vida (til sea superior a un afo, Se daran de
baja por término de su wvida Otil, pérdida, deterioro, venta, donacion u
obsolesgencia que deben ser aprobadas por el gerente gemeral, y no se
establecen valores residuales.

Inversiones permanentes: Estan registradas al valor nominal y se ajustan
al Valor FPatrimaonial Propaorcional, =i el ajusle proveniente de esta valuacion
incrementa el valor ds ia tnversion se registra confra el patrimenio, si es inferior
se ajusta contra resultados.

Cargos diferidos: Los carges diferidos se debitan por [os costos incurridos
en la construccidbn de |a ciudadela Arcos del Rio, y son gereditados en el
momento que se facturan, y 58 wtifiza como ¢contrapartida una cuenta por cobrar.

Otros Pasivos: Se ariging con la factura del contratista, al mismo gue se e
paga una pare en efectivo v 1a diferencia con nmuebles, seqan sea el acuerdo
con & proveedor, se mantiene en el pasive en reservas hasta que se finalice [a
obra y se entreguen los inmuebles como parte de pago.

Estado de resuitados: La empresa esta en la efapa de pre-gperacianes par
to tanto no emite un estado de resultados,

Moneda local: A partir dei 10 de enero del 2000 ! USDélar es la moneda
de uso local &n Iz Republica del Ecuador.

C. EFECTIVQ:
Al 31 de diciembre del
2012 2011
Caja 300 300
Bancos {1} 53,004 5616
53,304 5416

{1} En el 2012, corresponden a valores mantenidos en Banco Rumifiahui 3.A. y
Banco Bolivariano C.A. por US$33,683 y US$18,315, respectivamente.

D. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR:

Al 31 de diciembre del

2012 2011
Anticipo 13,970
Cuentas por cobrar accicnistas (1) 1,000,000
Crédito tributario Servicio de Rentas {2)
internas 98,473 10,256
Otras cuentas por cobrar 33648
1,092 121 24,25@1

(1) Corresponde a un aporte para futura capitalizacion pendiente de cobro a los
accionistas.

(2} Incluye principalmente US$38.201 {(En ef 201 USS39,398) correspondiente g
anticipos de impuesto a la renta.



URBANIZADDRA DEL NOGRTE URNDSA S.A.

E. INVERSIONES PERMANENTES:

Compailia

Robacorp S.A.

No. Acciones o % Al 31 de diciembre del
participaciones  Participation. 2012 201
305 38.00 580,123 579,818

580,123 579 818

F. OTRAS CUENMTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO,

Inmobiliaria Terrabienes 5 A,

Terrahogar S A,

Raiprosa S A
Lirbicor S.A,
ABP Services

G. PROPIEDADES:

A continuacion el detalle:

Ubicacian:

Dimansiones:

Precio:

Adicionales:

Al 31 de diciembre del

2012 2011
117 068
7,406,834 3797724
f.817.449
634,140
800 80
9,225,_1E 4,549,732

Lote 1 de la manzana 415 ubicado en la autopista ferminal
pascuales de [a parroquia Tarqui de la Ciudad de Guayaquil.

Por el norie:
Por el sur;
Par el este:
Por el Deste:

ﬁ"urea total:
4,196,251

420 000

80,000

4,696,251

1,679 metros, con el Rio Daule

574 mefros, con 55 centimetros con la
Autopista terminal Terrestre -Pascuales

923 metros, con 16 centimetros con el solar 3
de la Urbanizacion Qrquideas

B35 metros, con 8 eentimeiros con el solar 1 de
fa misma whanizacidn

1,024,637 metros cuadrados y 1 decimetro
cuadrado

Valores que deberan imputarse al precio total

Yalores entregados en chequa
Garantia en cbligaciones emitidas por
immobiliaria Terrabienes S.A,



URBANIZADORA DEL NORTE URNDSA S.A.

H. OBRAS EN EJECUCION:

Obras &n ejecucién - OLIVOS DEL RiQ
Dbras gensrales

Mavimignto de tiema

FPavimentos, aceras y bordilops

Red de agua potable

Alcantariiado aguas uvias
Aicantariliado aguas servidas
Tratamiente de aguas residuales

Obras complementarias

Costos indirectos {1}
WA por reemboisar

Otros gastos

Obras en ejecucion - CEIBOS DEL RO
Cbras generales

Obras ¢n ejecucion — VERANDA DEL
RiO

Obras generales

Costos indirectos

Qbras en gjecucion - £.C. OAS|S
Dbras generales

Movimignto de tierra

Instalaciones eléctricas

Al 31 de diciembre de!

2012
1,468 966
767,516
62,512
100,442
616,133
235,023
953
18,044
12,104,166
4,901
1,482 175

10,880
8,747
5,761
8,536

136,814
§.381

— 2011

821,686
423,350

500
40,234
4,098

2973157
4. 901

17,048,860

4,267 524

(1) Incluye principalmente los costos por Publicidad US$281,406 (En =l 2011

US$736,852) v  Asesgria  Profesional

US$2,040 613).

i. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR:

Cuentas por pagar corto plaze (13
Resamas (2}
Obligaciones Servicio de Rentas {3}
Internas

LUS510,884,765

el 2011

_ Al 31 de diciembre del

2012 2011
10,105,060 36,202
10,881 503 4,954 473

83,150 58,820
21,049,722 5,050,495

{1y En &i 2012, incluye principalmente pagarés por US$10,048,895 ¥ obligaciones

fiscales por US$53,377.

{2} Incluye principalments a reservas de posibles compradores de las etapas
Clivos del Rio por US$5,861.1185 (En el 2011 US$3,614,634) y Ceibos del Rin
por US$2 822,780 (En el 2011 US$H1,107 883) ambes correspondientes a la

Urbanizacion Arcos del Rio.

{3) Incluye principalmente por retenciones del impuesto a pagar US$56,157 (En
el 2011 U3$52,032) y retenciones de VA por pagar USH26,883 (En el 2011

USH7.788).
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URBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A.

J.

PASIVD A LARGO PLAZD;

Feche de Tasa Monto Saldc at Saldw al
Acreedar Ermisicgn Veheimianla Y Originai al2izotz 122011
FCML Fondo de cesanlia det
magizterc Frualorianc TI1AACTD 181212054 1060 4275 251 4276, 2651 4,276,287
Llarville- Wemear Malior 203200 AEUZ2E .00 1. 800,540 18000 1800000
Stauville- Wernar Moller 1m0 010 R E 06 1,863,001 * 260,00 L 1LEDC,0an
[ 4,441,251
Mencs Paision cerienie 97,77

5,913,473 T.B76,201

(1) Los vencimientos anuales se detallan g continuacion:

Fondo de
Cesantia del Starvilla Starvilla
Magisterio Wemar Wearnar
Poruidin cornonte _ Ecuatoriane ~ Moelfer . _Maelier . Total

2013 527778 527,778
2014 1425417 457,407 1,265,000 2147 524
2015 1,425,417 457 407 1882824
206G 1425417 457,405 1,552,825
(2} 4. 276,251 1,900,000 1,265,000 7441251

{2} Corresponde a safdo por pagar de la compra del terreno donde se construye
la urbanizacidn Arcos del Rio.

OTROS PASIVOS:
Al 31 de diqiemhre del
T ai2 2o
Cuentas por pagar Otras Compariias {1 2,211,827 530,304
Contratistas — Trueques (2y 992,316 766,126
3,204 143 1,386,430

(1) Comesponde a US$1,861.827 por el Fideicomiso Plusvalia y US$350.000.00
por préstamo a ABP Services,

(2) Corresponde a valores retenidos a contralistas, para que adquieran bienes
muebles e inmuebles a través de la Compafiia.

PATRIMONIO:

Capital social: Representa 800 acciones wrdinarias y nominativas de un vaior
nominal de U3%1 cada una.

Resultados acumulados: El saldo de esta cuenta esta a disposicidn de los
accionistas de fa Compania y puede ser utfizado pars la distribucidon de
dividendos v ciertos pagos, tales como reliquidacion de tmpuestos, efc.



11

LRBANIZADORA DEL NORTE URNOSA S.A.

IMPLEMENTACION _DE _ LAS5 NDRMAS INTERNACIONALES _ DE
INFORMACION FINANCIERA NHF:

El 21 de agosto del 2006, mediante Resolucidn de la Superintendencia de
Compafiias No. 06.Q.IC1.004, se exige la aplicacion de las MNomas
internacionales de [nformacion Financiera a partir de! afo 2009 a jas compahias
y entidades sujetas al control y vigilancia de la refenda Supenntendencia. B! 20
de noviernbre del 2008, con reselucién de la Supenintendencia de Compaiiias No.
08.G5.D3C, se establecid ei cronpgrama para la adopeion del cuerpo de Normas
internacionaies de Informacion Financiera, en reemplaze de fas Nommas
Ecuatonanas de Contabiiidad, el que comenzo en el ano 2010 y concluye en el
2012.

A partir def 1 de ensro del 2012 la Comparila adopta las Normas Internacionales
de [nformacion Financiera — NHF, Mo se determinaron ajustes a ios estados
financieros del afno 2011,

EVENTOS SUBSECUENTES:

De atueidt 2 ia miormacion disponibie 2 la fecha de presentacion  de los estados
financieros por el periodo terminado el 31 de diciembre del 2012, no han ocurrido
evenlos o circunstancias gue puedan afectar {a presentacion de ios estados
financieros a la fecha mencicnada.



