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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
Inmobiliaria XIMA S.A. XIMASA:

Informe sobre los estados financieros

1.

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmobiliaria XIMA S.A. XIMASA, que
comprenden el balance general al 31 de diciembre del 2011 y los correspondientes estados de
resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de caja por el afio terminado en esa fecha y un
resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de ia Gerencia de la Compaiia por los estados financieros

2. La gerencia de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacién razonable de estos

estados financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador, y del control interno determinado por la gerencia como necesario para permitir la
preparacion de los estados financieros libres de errores significativos, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en nuestra

auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas internacionales de anditoria.
Dichas normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y planifiquemos y realicemos la
auditoria para obtener certeza razonable de si los estados financieros estin libres de errores
materiales.

Una auditoria comprende la realizacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los riesgos de error material en los
estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacién de riesgo, el auditor toma en
consideracitn los controles internos relevantes para la pi ntacién razonable de los
estados financieros de la Compaiiia a fin de disefiar p ria adecuados a las
circunstancias, pero no con el propdsito de expresar ividad del control
interno de la Compafifa. Una auditorfa también compjres € las politicas
contables utilizadas son apropiadas ¥ de que las esti por la gerencia son

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtemdo eq:;lﬂflcg,oﬂte y apropiada para

proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria. T



Opinién

4. En nuestra opinion, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posicion financiera de Inmobiliaria XIMA S.A. XIMASA, al 31 de diciembre del 2011,
los resultados de sus operaciones y sus flujos de caja por el afio terminado en ¢sa fecha, de
conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados en ¢l Ecuador.

Asuntos de énfasis

5. Sin calificar nuestra opinidn, informamos que, tal como se menciona en la Nota 2, la Compafiia
prepara sus estados financieros en base a Normas Ecuatorianas de Contabilidad, las cuales podrian
diferir en ciertos aspectos de las Normas Internacionales de Informacién Financiera. Por lo tanto, los
estados financieros adjuntos no tienen como propdsito presentar la posicion financiera, resultados de
operacioén y flujos de caja de [nmobiliaria XIMA S.A. XIMASA, de conformidad con principios de
contabilidad y précticas generalmente aceptadas en paises y jurisdicciones diferentes a los de la

Repiiblica del Ecuador.
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® INMOBILIARIA XIJMA S.A, XIMASA
®
® BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011
o (Expresados en U. S. délares)
o
® ACTIVOS NOTAS
o
®
® ACTIVOS CORRIENTES:
® Caja y bancos 66
Cuentas por cobrar 3 474,013
@ Total activos corrientes 474,079
@
® ACTIVO FIJO 4 2.301
o OTROS ACTIVOS 5 5,536.117
o
® TOTAL 6.012,497
o
@ PASIVOS Y PATRIMONIO
) RELOS ACCIONISTAS NOTAS
®
o PASIVOS CORRIENTES:
® Obligaciones financieras y bancarias 6 3,867,328
Py Cuentas por pagar 7 2.144.549
® Total pasivos corrientes 6,011,877
®
® PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS: 8
Capital social 800
® Pérdida (180)
@ Patrimonio de los accionistas 620
® TOTAL 6,012,497
o
o
o .
® Ver notas a los estados financieros
o
o
o
o
o
® ! 1@;
® /@m f-dilg
Ing. Olga Vintimilla Sigiienza MBA Carmen Disintonio
@ Gerente General Contadora General
® 3.
@
@




INMOBILIARIA XIMA S.A, XIMASA

ESTADO DE RESULTADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

(Expresados en U. S. délares)

Nota
INGRESOS: 9
Asesorias 81,633
Alquileres 7,200
Intereses 7.103
Total 95,936
GASTOS:
Honorarios 41,573
Intereses 44,069
Publicidad 920
Impuestos 5,054
Otros 4,500
Total 96,116
PERDIDA (180)

Ver nota a los estados financieros

=

Ing. Olga Vintimiila Siglienza MBA Carmen Disintonio
Gerente General Contadora General
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA

ESTADO DE PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

(Expresados en U. S. délares)

Capita]

Social Pérdida Total
Saldo al 1 de enero de! 2011 800 800
Pérdida . (180) (180}
Saldo al 31 de diciembre del 2011 200 (180) 620

Ver notas a los estados financieros

.ﬁ%éﬂbv
Ing. Olga Vintimilla Sigiienza MBA Carmen Disintonio

Gerente General Contadora General
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INMOBILIARIA XIMA S.A. XIMASA
@
@
@ ESTADO DE FLUJO DE CAJA
® POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011
P (Expresados en U. S. délares)
o
o
® FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
@ Recibido de clientes 86,961
® Pagado a proveedores y otros (58,630)
pe Intereses, neto (17.366)
@ Efectivo neto proveniente de actividades de operacién 10,965
® FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
@ Adquisicion de propiedades (2,301)
® Otros activos (125,548)

Restitucién de fondos 549,174
® Derechos Fiduciarios (2.084,639)
o
® Efectivo neto utilizado en actividades de inversion 1,663,314
o FLUJOS DE CAJA PARA ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
@ Sobregiro bancario 3,154
® Nuevas obligaciones a corto plazo 2,000,000
® Otros prestamos netos (356,823)
@ Efectivo neto proveniente en actividades de financiamiento 1.646.331
® CAJA Y EQUIVALENTES DE CAJA:
@ Disminucién durante el afio (6,018)
@ Comienzo del afio 6.084
[ FIN DEL ANO 56
® »
® (Continuia...)
e
o
o
®
@
®
o
®
®
®
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Ing. Olga Vintimifla Sigilienza MBA Carmen Disintonio

® Gerente General Contadora General
® - 6-
®
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INMOBILIARIA XIMA S.A, XIMASA

ESTADO DE FLUJO DE CAJA (CONTINUACION...)
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011
(Expresados en U. S. délares)

CONCILIACION DE LA PERDIDA CON EL EFECTIVO
NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Pérdida (180)
Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar (15,129)
Cuentas por pagar 26,274
Total ajustes 11,145

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE
OPERACION 10,965

Ver notas a los estados financieros

Ing. Olga Vintimilla Siglienza MBA %armen Disintonio

Gerente General Contadora General




INMOBILIARIA XIMA $.A. XIMASA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

1.

2.

0000000000000 000000000000000000000000000CGCKOOCGOOIONNNGS

OPERACIONES

Inmobiliaria XIMA S.A. XIMASA., estd constituida en el Ecuador desde julio del 2009 y su
actividad principal es 1a compra y venta, alquiler y explotacién de bienes.

La actividad de la Compaiiia a estado dada principalmente en el aporte y adquisicién de derechos
fiduciarios en dos Fideicomisos administrados a través de las Compafifa Fiducia S.A.
(Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles) y la Compafiia Morgan & Morgan,
Fiduciary & Trust Corporation 5.A., “Fiducia del Ecuador”, (nota 5 y 6).

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Bases de Presentacidén — Los estados financieros han sido preparados en U.S. dolares. Las politicas
contables de la Compafiia estdn basadas en Normas Ecuatorianas de Contabilidad, los cuales son
establecidas por la Federacién Nacional de Contadores del Ecuador y autorizadas por la
Superintendencia de Compatiias del Ecuador. Dichas politicas requieren que la Administracién
realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad econémica de
1a entidad, con el propésito de determinar la valuacion y la presentacién de algunas partidas que
forman parte de los estados financieros. En opinién de la Administracioén, tales estimaciones y
supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacién disponible al momento, los
cuales podrian diferir de sus efectos finales.

Adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financiera.- Mediante Resolucion No.
08.G.DCS.010 del 20 de noviembre del 2008 y Resolucion SC.DS.G.09.006 del 17 de diciembre

del 2009, la Superintendencia de Compaiiias establecié el cronograma de implementacién
obligatoria y de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) por parte de las
compafiias y entes sujetos a su control y vigilancia. De acuerdo con este cronograma Inmobiliaria
XIMA S.A. XIMASA.,, utilizard las NIIF a partir del 1 de enero del 2012, siendo el 1 de enero del
2011, su fecha de transicion.

A continuacion se resumen las principales practicas contables seguidas por la Compaiiia en la
preparacion de sus estados financieros:

Valuacion de Activo Fijo — Al costo de adquisicion que esta representada por equipos de
computacion adquirido en diciembre del 2011 y seréd depreciado de acuerdo con el método de
linea recta en funcién de vida itil estimada de 3 afios.

Otros Actives — Al costo, que representa principalmente derechos fiduciarios en Fideicomisos
administrados por Compafifas Fiduciarias,
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4.

CUENTAS POR COBRAR

(U.S. dblares)
Supralive S.A. 456,500
Crédito tributario IVA 9,390
Retenciones en la fuente 2,349
Anticipos a terceros 3,902 P
Clientes 1872
Total 474,013

Al 31 de diciembre del 2011, cuentas por cobrar a Supralive S.A., representa préstamo otorgado con
interés del 5% anual y sin plazo de vencimiento establecido.

ACTIVO F1J0

Representa equipo de computacién adquirido en diciembre del 2011.

OTROS ACTIVOS

{U.S. dblares)
Derechos Fiduciarios:
Fideicomiso Mercantil Irrevocable “River View” 3,315,000
Fideicomiso 117118 2,084,639
Obras en proceso 136,478
Total 5.536.117

Al 31 de diciembre del 2011, derechos fiduciarios en Fideicomiso Mercantil Irrevocable “River
View”, representa aporte en bien inmueble entregado al fideicomiso para proyecto inmobiliario,
el mismo que al 31 de diciembre del 2011 y mayo 31 del 2012 tiene una ejecucion de obra del
77% y 97% respectivamente. A la terminacion del proyecto le correspondera a la Compafiia el
80% de los resultados que genera ¢l proyecto, el fideicomiso fue constituido el 17 de mayo del
2009 y es administrado por la Compafifa Fiducia S.A., (Administradora de Fondos y Fideicomisos
Mercantiles}.

Al 31 de diciembre del 2011, derechos fiduciarios en Fideicomiso 117118, representa cesion del
33% de los derechos fiduciarios otorgado a través de financiamiento por la Compatfifa Promotora
Inmobiliaria L.F.G S.A., a favor de Inmobiliaria XIMA S.A. XIMASA, y que esta relacionada con
la propiedad de bien inmueble. El fideicomiso fue constituido el 28 de septiembre del 2011, y es
administrado por la Compaifiia Morgan & Morgan, Fiduciary & Trust Corporation S.A. “Fiducia
del Ecuador”, (nota 7).




6. OBLIGACIONES FINANCIERAS Y BANCARIAS
(U.S. dolares)
Sontech Invesments S.A.
Prestamos que fizeron otorgados en julio 20 del 2009 por
U8$3,315,000; julio 10 del 2009 por US$185,496 y
diciembre 29 del 2009 por US$363,678 y que fueron
cedidos por las acreedoras originales, a Sontech Invesments
S.A. 3,864,174
Banco del Pacifico S.A.
Sobregiro 3.154
Total 2.867.328
7. CUENTAS POR PAGAR
(U.8S. délares)
Promotora Inmobiliaria L.F.G. S.A. 2,000,000
Terceros 111,813
Intereses 19,600
Proveedores 13,136
Total 2,144,549

Al 31 de diciembre del 2011, cuentas por pagar a Promotora Inmobiliaria L.F.G. S.A,,
corresponde a préstamo por el financiamiento en la compra del 33% de los derechos fiduciarios
del patrimonio auténomo del Fideicomiso 117118, préstamo otorgado en septiembre 28 del 2011,
garantizado con pagare, con el interés del 6% anual y vencimiento a 197 dias.

8. PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Capital Social — Al 31 de diciembre del 2011 por 800 acciones de valor nominal unitario de
US$1.00, respectivamente.

9. INGRESOS

Al 31 de diciembre del 2011, incluye principalmente US$81,633 asesoria técnica al Fideicomiso
Mercantil Irrevocable ‘River View”.




10. EVENTO SUBSECUENTE

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de emisién de los estados financieros (mayo 31 del
2012) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.




