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I /4 UDITORES IND TE.

A los Accionistas de
DARTSCORP §.A4.

Informe sobre los Estados Financieros

Hemos auditado el bajance general adjunio de DARTSCORP S.A. of 31 de Diciembre del 2013, v los
correspondientes estados de resuftados, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo por el afio terminade en
esd fecha, asi como i resumen de las polfticas contables signuficativas y otras notas explicativas

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiiia por los estados Financieros

La adminisracion de la compahia es responsable de la preparacidn y presentacion razomabie de estos estados
Jinancieros de acuerdo con Normas Internacionales de infarmacion Finanviera NIIF y del conrold Interno
determinado por la administracién come permitiv la preparacion de los estados financieros fibres ervores
materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuesira responsabilidad es expresar una opinidn sobre estos estados financieros basados en nuestra anditoria,
Nuestra awditoria fue efectyada de acuerdo con normas Internacionales de Auvditoria. Estas normas requieren
que cumplamos con requerimientos éticos, planificamos y reafizamos la ouditoria para obteper certeza
razonable de xi los estados financieroy estdn libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la aplicacion de procedimienfos para obtener evidencia de auditoria sobre lus cifras
¥ revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio
del auditor. sobre la materialidad. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracion los
controles internos relevantes para la preparacion y presentacion razonable de los estadas financiercs de lo
compania, con ef propésita de disefiar procedimienios de auditorig que sean apropiados a las circunsiancia,
pero no con el propdsite de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno de la compahiia. Una
anditoria también comprende la evaluacion de las politicas contables utilizadas son apropiadas y que las
estimaciones contubles hechas por lo adminisiracion son razonables, asi como de la presentacion de los
estados financieruos.

Opinion

En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer pdreafn, presentun rozonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de DARTSCORP 8.A., al 31 de Diciembre del 2013, y ef
resultado de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus flujos de efectiva por el afio terminado en esa
fecha, de acuerdo con Norma Internacionales de Informacion Financiera y dispasicianes promuigadas o
permitidas por la Superintendencia de Compaitias del Ecuador.
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DARTSCORP S.A.
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

NOTAS

ACTIVOS

{ EN US DOLARES)

2013 2,012
Activo corriente
Efectiva y Equivalente de efectivo 2 96,418 32,854
Cuentas por oobrar 4 337,171 2,160,521
Total activos corrientes 433,590 2,183,775
Activos no corrientes
Activos Frios 33,131 35,354
Irwersiones 1/P Derechos Aduciarios MOV 5 8,160,334 1,008,253
Total activos no corrientes 8,193,465 1,043,607
TOTAL ACTIVOS 8,627,055 3,237,182
PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Pasivos cormientes
Obligaciones Bancarias g 65,432 2,079,753
Documentas por pagar 7 1,367,500
Cuentas por pagar 8 274,092 21,691
Total pasivos corrientes 1,707,024 2101444
Pasivos a largo Plazo
Prestamos de accionistas g 3,072,311 -
Doctimento por pagar 7 2,632,500 -
Total pasivos a Large Plazo 5,704,821 -
PATRIMONIO:
Capital sociat 10 800 800
Reserva Legal 442 442
Resultados acumudados- Adopade lera vez NIIF 1,122,895 1,122,895
Resultados acumulados 11,802 374
Resuiltados del Eiercicio 79.271 1,428
TOTAL PATRIMONIO 1,215,210 1,135,938
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 8,627,055 3,237,382
Conzador s
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DARTSCORP S.A.

ESTADO DE RESULTADOS
R RMI, E DEL
Notas {EN US DOLARES)
ki) 042
INGRESOS
Servicios de promocidn inmobiliark, 11 1.792.532 082879
Otros Ingresos M4
TOTAL INGRESOS 1791596 §82.583
GASTOS
Administratives 12 340.061 £0.226
Honorarids por Sevicios y Gestion 13 1213018 580.238
Fnanciercs 135498 25,840
Oirts §.759 3977
TOTAL OPERACION y ADNINISTRACTON 1699336  670.002
Utifidad del ejercicio 63,260 11582
Impuestus , oes 754
Participackin de trabejadores 13.989
Impuesto a la Renta 14 18.12% 1]
Reserva Legal 4
Utllidad neta 60,145 11428
Contador General
o
Lady Al Bvarrete
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DARTSCORP S.A.
ESTADO DE CAMBIO EN LA EVOLUCION DEL PATRIMONIO

£ DE MB I 8
Capitai Reserva Otras
Secial as Resultados Total
{ERUS DOI.AIIES!

Saldo AL 31 de Diciembre del 2011 NIIF 800 610.740 547 612.087
Impuesto 2 fa renta 2011 131 -131
Apropiacidn a Reserva legal 2011 42 42 ]
Ulikdad del afio 2012 12,581 12,581
Ajuste por aporte pairtmanial NITF 512154 912154
Apropiacion a Reserva jeqal 2012 400 A0 0
Impuestos y glvos 753 753
Saldo AL 31 de Diciembre del 2012 NIIF 800 442 1,111.894 11.802 1.135.938
Utiiclad det Ejercicio 93.260 93.260
Participacitn de Trabajadores -13.989% -13.989
Saldo AL 31 de Diciembre del 2013 800 442 1.122.894 41473 1.215.205
Ver notas a los eskados financieros




DARTSCORP S.A.
£STADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

£OR Ef ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

2013 2012
{ EN US DOLARES}
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION
Resiiitado del Ejercicio 79.271 11428
Degretiacion 8.042 8288
Cambios en activos y pasivos de operacion:
Cuentas por cobrar 1823850 49.085
fmpuestos £5.148
Cuentas por pagar 252402 -32.494
impuesto por pagar -2.045
Efectivo neto proveniente de actividades de operacion 2.183.365 -30.891
FLUJO DE EFECTIVO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE INVERSION
Activos Fijs - 42 805
Anticipo a compra de Derechos Rducianios -2.000.000
Compra de Derechos Fiduciarios en ef Rideicomiso Mercantl Giudad Viclora -1,152.082
Qiros 5.820 269
Efectivo neto proveniente de actividiades de Inversion -7.157.901 -2.042.536
FLUJO DE EFECTIVO PROYENIENTE DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Obligaciones Bancarias -2014.321 2070.783
Préctamos de accionistas, para l2 compra de derechos Fiduciarios 3072321
Préctamos compafia FIADMI S.A. para la compra de Derechos Rduciarios 4.000.000
Intereses por pagas . 16.792
Efectivo nefo proveniente de actividades de inversion 5.058.000 2.006.545
incremento neto de efectivo y equivsente de efectivo 83.464 213118
Efectivo y Equivalente de efectivo al inicio def afio 3295 8.837
Efectivo y Equivatente de efectivo af final def afio 96.418 32954
_ﬁ_hkqwmnm[&!ega!
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DARTSCORP S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR £L ANO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

1. A4 DADES:
La Compariia fue constituitia en Septiembre del 2009 en Guayaquil - Ecuador v su acbvidad
principal es [a prestacion de servicios inmobiliarios.

La compafiia es el constituyente del fideicomiso Mercantil Ciudad Victoria, registrado por la
Superintendencia de Compaiias — Mercado de Valores con el No. 2011.2.13.00869 con fecha 28
de diciembre del 2011, cuya findlidad es administrar los recursos necesarios, gestionar,
desarrollar, ejecutar y construir el Proyecto Inmobifiario de Viviendas de Interés Social Ciudad
Victoria.

Ef domicilio principal de la compafiia donde se desarroflan sus actividades es en e canton
Guayaquil.

La informacion contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracion
de /a comparia.

Indicadores de la economia al 31 de Diciembre:

. fNDICE DE
ANOS INFLACION
2013 2.7%
2012 4.2%
2011 5.4%
2. _PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

2.1 Base de presentacion de los Estados Financieros.-
Estos estados financieros han sido preparados anticipadamente de acuerdo con Normas
Internacionaies de Informacion Financiera. Conforme a fa NIIF 1, Adopcion por primera vez de
fas Normas Internacionales de Informacion Financiera,

Los estados financieros adjuntos se presentan en dolares de Estados Unidos de Norteameénica,
moneda funcional de la compafiia y han sido preparadaos 3 partir de los registros contables de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB) y representa la adopcion integral.

Las principales politicas contables adoptadas por ia compaiia, en fa preparacion de los estados
fnancieros se detallan a continuacion.

2.2 Activos y Pasivos Financieros

Los activos v pasivos financieros se reconocen y se dan de baja en la fecha de fa negociacion
cuando se compromete @ comprar o vender e acliva 0 pagar el pasivo y son medidos
inicialmente a su valor razonable, mas fos costos de /a transaccion, excepto por aquelios activos
y pasivos financieros dasificados al valor razonable con cambios en los resultados, los cuajes son
iniciatmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion se reconocen én
resultados.

La compaliia clasifica sus activos financieros en Ias siguicntes categorias: activos financieros a
valor razonable con cambio a resuitados, cuentas por cobrar. Los pasivos financieros se clasifican
como pasivos corrientes. [a administracion determina Ja clasificacion de sus activos y pasivos én
momento del reconocimiento inicial.
7



DARTSCORP S.A.
NOTAS A LOS £STADOS FINANCIEROS
0 TE, A 31D MBRE DEL 2013

2.3 Inversiones — Derechos Fiduciarios

Los derechos fiduclarios estan registradas a sus velores revaluados efectuados de acuerdo a
conocimientos de negociaciones que se han dado y que de acuerdo a la administracion son los
valores razonables, aprobados previamente por el Fideicorniso Mercantil Ciudad Victoria.

Cualquier aumento por revajuaciones del patrimonio del fideicomiso se reconocerdn en los
resultados, v se acumula en e patrimonio, utilizande la cuenta reserva en la revaluacion,
excepto si revierte una disminucion en la revaluacion del mismo previamente reconocida en
resuftados, en cuyo caso el aumento se acredita a resuftados en la medida que se carga I3
disminucion previa. La disminucion del valor de la revaluacion es registrada en resultados en la

medida que excede &l saldo.

2.4 Cuentas por cobrar
Representan cuentas por cobrar a companias relacionadas y otros, provenientes de la operativa
de la compariia, los cuales no cotizan en bolsa,

2.5 Cuentas por pagar
Las cuentas por pagar cormerciales y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, que no

colizan en un mercado activo.
La compahifa tiene implementados politicas de manejo de riesgo financiero para asegurar que
todas fas cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios acordados,

principalmente con el Fidercomiso Mercantil Ciudad Victora.
2.6 Documentos por pagar

e £n el 2012, Banco de Guayaguil por US $ 2°000.000 AL 8.25% anual, plazo 6
semestres, Cuyo vencimiento es en Octubre del 2016.

e En el 2013, Esta obligacion fué cancelado por la comparila FIADMI S.A para lo cual
se firmo un contrato de mutuo al 3.61% a 36 meses,

» Banco Cofiec por US § 79 mil

2.7 Impuestos
i gasto por impuesto a /2 renta representa fa suma del impuesto a la renta por pagar corriente

y e impuesto diferido.

Impuesto Corriente
El impuesto por pagar corriente se basa en la utiidad gravable (tributaria) registrada durante e/

afio. La utilidad gravable difiere de /a utilidad contable, debido a las partidas de ingreso o gastos
disponibles o deducibles v partidas que no son gravables o deducibles. El pasivo de la compariia
por concepto del impuesto corriente se calcula utifizando 1as tasas fiscales aprobadas al final de
cada periodo.

A /3 fecha la compafiia se encuentra ratrasada en la presentacion de las declaraciones de los
anexos de compras y declaraciones de LV.A y Retenciones en la fuente al*servicio de rentas

Interna.

2.8 Reconocimiento de Ingresos
Los ingresos se registran al valor razonable de la contraprestacion del servicio y se registran en el

periodo en gue se realiza.

2.9 Costos y Gastos
Los costos se registran cuando se reafizan y se conocen.

—7



DARTSCORP S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICTEMBRE DEL 2013

3. CAJA - BANCOS.-

2013 2012
{ US DOLARES )
Caja 100
Guayaqu! 1,252
Pichincha 94,655 32,798
Banco Ecuatoriano de [a vivienda 23 23
Cofiec 38y 133
96,419 32,954
4. CUENTAS POR COBRAR.-
2013 a2
{ US DOLARES)
Cliantes 48.458 £.839
Anticipo por compra de derechos fiduciarios (1) 2.000.000
Impuestos 285.263 112.299
Actionistas
Otros 3.450 41.683

337.171 2.160.821

(1).- En noviembre del 2012, la compariia realizo dos anticipos por U5 1 '0000.006 cada uno a
favor de Inmobiliaria Jazmin, por concepto de compra de derechos fiduciarios def Fideicomiso
Mercantil Giudad Victoria, donde se construye viviendas de interés social del proyecto
habitacional "Cludad Victoria“. El financiamiento fue otorgado por ef Banco de Guayaquil por la

cantidad de $4°000.000
5. INVERSIONES .- DERECHOS FIDUCTARIOS

US DOLARES
Saldo a 12/31/2012 1.008.253
Compra de derechos Fiduciarios. 7.152.082
Saldo a 12/31/2013 8.160.334

En Enero del 2013, La compariia adguiric ef 100% de Jos derechos fiduciarios del
Fideicomiso Mercantil Ciudad Victoria, mediante préstamos de accionista por U$
37152000 y US $ 4000.000 de la compafiia FIADMI S.A. Con esta transaccion
Dartscorp S.A. es el constituyente mayoritario del 100% en el Fideicomiso Mercantil
Ciudad Victoria.

</



DARTSCORP S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

POR EL ANO TERMINADQ EL 31 DE DICTEMBRE DEL 2013
6. OBLIGACIONES BANCARIAS

2013 2012
{ US DOLARES )
Banco de Guayaquil (1) 2,000,600
Banoo Cofiec (2) 50,656 79,753
Bancoo Pichincha 14,776

65,432 2,079,753

(1).- En los afio 2012 y 2013 la compafia realizd préstamos al Banco de Guayaquil
por un total US § 4000.000 garantizados por la compafiia Administradora FIADMI
S.A., estos fondos fueron utilizados para la compra de los derechos fiduciarios de 1a
Inmobiliaria Jazmin 5.A en el fideicomiso Mercantil Ciludad Victoria, al 7.75% anual, a

un piazo de 6 semesires.

Posteriormente estos créditos fueron cancelados por la compafia FIADMI S.A para lo
cual se refinancio /a deuda al 3.61% a 36 meses pagaderos desde ef 1 de enero del

2014

(2).- Operacion de crédito al 11.23% con pagos mensuales y semestrales, corn

garantias prendarias.

7. DOCUMENTOS POR PAGAR

2013 2012
{ US DOLARES }
Porcien corriente 1,367,500

Compafiia FIADMI S.A

Largo plazo 2,632,500
4,000,000
Ver nota 6 numeral 1
8. CUENTAS POR PAGAR
2013 2012
{ US DOLARES }
Proveedores de bienes y servicios 160,951 =
Impuestos por pagar 68,081 2,832
IESS 1,115
Benefdios Sociales 1,555
Participacion de trabajadores 2013 13,989
Impuesto a % renta 2013 19,126
Intereses por pagat 16,792
Otras 8,275 2,067
274,093 21,691

1



DARTSCORP S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
£ N. £L 31 DE DICIEMBRE DE! 201

9. PRESTAMOS DE ACCIONISTAS
Corresponde préstamo para la compra de los derechos fiduciarios del Fideicomiso

Mercantil Giudad Victoria, por el cual se firmo un convenio, el cual no tiene fecha de
vencimiento, ni tasa de interés. Ver notas

10. CAPITAL SOCTAL
Al 31 de Diciembre del 2013, el capital pagado consiste en 800 acciones ordinarias y nominativas
de US $ 1.00 cada una.

11. INGRESOS

Los jngresos, son provenientes por sefvicios de promocion, administracion y control inmobiliario
de la urbanizacion Ciudad Victoria, facturados al Fideicomniso Mercantii Ciudad Victoria ubicada
en ef km 14.5 via a Daule.

12 GASTOS ADMINISTRATIVOS

2013 2012
{ US DOLARES )
Sueidos y Beneficios Sociales 10.549 4.860
Otros gastos de personafl 12.784
Mantenimiento y reparaciones 7.802 5.268
Arrendamiento mercantil 55.483
Honorarios y comisiones 100.535
Gastos Legales 5.880
Gastos de Gestidn y comercializacion 20.125 18,542
Combustible y Lubricantes 3.460
Surninistros y materiales 80.686
Gastos de viaje G.270
Alquiter 10.820
Sistemas y otros 5.569
Depreciacion 8.082 8.288
Otros gastos 31.285

340.061 60.226

13. HONORARIOS POR SERVICIOS Y GESTION

Corresponde valores pagados, a la compaiiia Megapius S.A., por €l cual se firmé un contrato
privade en la que se provee todos los servicios de gestion administrativa para el proyecto
habitacional Ciudad Victoria, estos valores son cancelados mediante la entrega de factura.

~/



DARTSCORP S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
R EL ANO Ti NA 1 DE DICTEMBRE DEL 201

14 IMPUESTO A LA RENTA

2,013

{ US DOLARES )
Utilidad del Ejercicio (antes dge Part. Trabajador e Impuesto a la Renta) 93,240
menos
Gastas deducibles - Amartizaciones 0
Base Participacidn de Trabajadores 93,260

===%L“—.—
Participadidn de Trabajadores NfA 15% 13,989
Base Imponible Impuesto a la Renta 79,221
Gastos no deducibles 7,667
Base imponibles 86,938

=
Impuesto a la Renta Causade 22% 19,126

15 PARTES RELACIONADAS

Para efectos lributarios se considerardn partes relacionadas a las personas naturales o
sociedades, domiciliadas o no en el Ecuador, en las que una de éllas participe directa o
indirectamente en la direcdon, administracion, control o capital de la otra; o en las que un
tercero, sea persona natural o sociedad domiciliada o no en el Ecuador, participe directs o
indirectamente, en 13 direccion, administracion, control o capital de éstas, También si tienen
transacciones con sociedades en Paraisos Fiscales, por proporcion de transacciones o si 105
precios ng se ajustan af principio de piena compelencia.

2043 12
LUS DOLARES )
Inversiongs a largo plazo- Fideicomiso Mercantil Ciudad Victorla 8,160,334 1,008,253
Ingresos- Fideicomiso Mercantil ciudad victoria 1,792,532 682,609

16. EVENTOS POSTERIORES

En Enero 27 del 2014, se efectio el cambio de fduciaria del Fideicomiso Mercantil Ciudad
Victoria, para lo cual se firmo un acta de entrega recepcion firmada por Jos representantes
legales de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A. (fiduciaria saliente) y Fiduciaria
del Ecuador Fiduecuador S.A. represenlada (Fiduciaria entrante) del cual fue aprobado por el
constituyente. Posteriormente cambiaron de administradora fiduciaria.

En jumio del 2014, la compaiia efectuara un aumento de capital mediante (a aplicacion de fa
cuenta Resullados acumulados — Adopcion lera vez NIIF por US § 1 000 000 y la cuenta
Prestamos de accionistas por US $ 3 000.000 .

17. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados han side aprobados por la administracion. Mediante actas de junta de accionistas
en Marzo 26 del 2013.
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