ESTADOS FINANCIEROS BAJO NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION
FINANCIERA

VAINCO CONTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA.

por los periodos terminados al 31 de diciembre de 2013



VAINCO CONTRUCTORES HIPOTECARIOS CiA. LTDA.
Notas a los estados financieros

31 de diciembre de 2013 y 2012
(en dolares)

Nota 1 Constitucion y operaciones

La compaifiia es una compafiia limitada, que fue constituida en la ciudad de Quito, Provincia de
Pichincha, mediante escritura publica del 20 de enero del 2003, e inscrita en el Registro Mercantil
del mismo cantdon el 18 de julio del 2003, con el nombre de “VAINCO CONTRUCTORES
HIPOTECARIOS CIA. LTDA.

La Compariia tiene entre sus principales objetos los siguientes: Planificacion, construccion,
promocion, venta, comercializacion, compra, permuta o aporte de terrenos, casas, departamentos,
edificios, urbanizaciones, lotizaciones, parcelaciones y planes de vivienda, para lo cual podra
ceder, arrendar y disponer de propiedades. Entre otras.

Nota 2 Bases de presentacién y Preparacion de Estados Financieros

2.1 Adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

Los Estados Financieros han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF).

2.2 Declaracién de cumplimiento

La posicién financiera, el resultado de las operaciones, y los flujos de efectivo se presentan de
acuerdo con normas internacionales de informacion financiera (NIIF) y sus interpretaciones
adoptadas por el Comite de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en
inglés). Estas normas han sido adoptadas en el Ecuador por la Superintendencia de Compafiias.
2.3 Base de medicidon

Los estados financieros de la Compairiia se registran sobre la base de devengado.

2.4 Moneda funcional y de presentacion

La unidad monetaria utilizada por la Compaiiia para las cuentas de los Estados Financieros y sus
notas es el délar americano que la moneda de curso legal en el Ecuador.

2.5. Uso de estimaciones y juicios

La preparacion de los estados financieros de conformidad con NIIF requiere que la Compaiiia
registre estimaciones, supuestos o juicios que afectan la aplicacién de las politicas y los valores de
los activos, pasivos, ingresos y gastos reportados. Los resultados reales podrian diferir de esas
estimaciones. Las estimaciones y los supuestos de soporte son revisados sobre una base
recurrente. Las revisiones a las estimaciones se reconocen en el periodo en el cual la estimacién
es revisada y en cualquier periodo futuro afectado.

2.6. Periodo econémico

La Compaifiia tiene definido efectuar el corte de sus cuentas contables preparar y difundir los
estados financieros una vez al aio al 31 de diciembre.



2.7. Autorizacion para la emision de los Estados Financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre de cada afio son aprobados por la Junta General de
Accionistas hasta el 31 de marzo del siguiente afio en que se emiten los mismos.

Nota 3. Resumen de las principales politicas de contables
Las politicas de contabilidad mas importantes se detallan a continuacion:
a. Efectivo y equivalentes de efectivo

La Compaiila clasifica en el rubro de equivalentes de efectivo los recursos en caja y depositos en
bancos locales.

b. Cuentas por cobrar comerciales

Las cuentas por cobrar se registran al costo. Las partidas por cobrar son activos financieros no
derivados cuyos cobros son fijos o determinables, que no se negocian en un mercado activo.

Por efectos de la aplicacién de las Normas internacionales de informacion Financiera, como lo
dispone la NIIF 1 en su parrafo introductorio 4 que dice: “En general, esta NIIF requiere que una
entidad cumpla con cada una de las NIIF vigentes ai final del primer periodo sobre el que se
informa conforme a las NIIF. En particular, la NIiF requiere que una entidad, al preparar el estado
de situacion financiera de apertura que sirva como punto de partida para su contabilidad segdn las
NIIF, haga lo siguiente:

(a) Reconocer todos los activos y pasivos cuyo reconocimiento sea requerido por las NIIF;

{b) No reconocer partidas como activos o pasivos si las NIIF no lo permiten;

(c) Reclasificar partidas reconocidas segun los PCGA anteriores como un tipo de activo, pasivo o
componente del patrimonio, pero que conforme a las NIIF son un tipo diferente de activo, pasivo o
componente del patrimonio; y

(d) Aplicar las NIIF al medir todos los activos y pasivos reconocidos.”

En tal virtud se han reconocido valores en las cuentas por cobrar que constituyen derechos
recuperables.

Estimacion o Deterioro para cuentas por cobrar de dudoso cobro

La estimacion de cuentas de dificil cobro se revisa y actualiza de acuerdo con el andlisis de
morosidad segun la antigliedad de cada grupo de deudores y sus probabilidades de cobro.

c. Propiedad, planta y equipo

Los siguientes elementos de propiedad planta y equipo estan medidos a su costo, que es igual al
costo histérico menos la depreciacion acumulada: Edificios, vehiculos, muebles de oficina, equipo
de oficina, equipo de computacion y software contable.

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende:

a. Su precio de compra y cualquier costo directamente atribuible para poner al activo en
condiciones de operacién para su uso destinado.

b. Su precio de compra y cualquier costo directamente atribuible para poner al activo en
condiciones de operacién para su uso destinado.



c. Su precio de adquisicion, incluidos los aranceles de importacion y los impuestos indirectos no
recuperables que recaigan sobre la adquisicion, después de deducir cualquier descuento o
rebaja del precio;

d. Todos los costos directamente relacionados con la ubicacion del activo en el lugar y en las
condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la gerencia.

Costos que no forman parte del costo de un elemento de propiedades, planta y equipo son los
siguientes:

a. Costos de apertura de una nueva instalacion productiva;

b. Los costos de introduccién de un nuevo producto o servicio (incluyendo los costos de
actividades publicitarias y promocionales);

c. Los costos de apertura del negocio en una nueva localizacion o dirigirlo a un nuevo segmento
de clientela (incluyendo los costos de formacion del personal);

d. Costos de administracion y otros costos indirectos generales.

El reconocimiento de los costos en el importe en libros de un elemento de propiedades, planta y
equipo termina cuando el elemento se encuentre en el lugar y condiciones necesarias para operar
de la forma prevista por la gerencia.

Por ello, los costos incurridos por ia utilizaciéon o por la reprogramacién del uso de un elemento no
se incluyen en el importe en libros del elemento correspondiente. Los siguientes costos no se
incluyen en el importe en libros de un elemento de propiedades, planta y equipo:

a. Costos incurridos cuando un elemento, capaz de operar de la forma prevista por la gerencia,
todavia tiene que ser puesto en marcha o esta operando por debajo de su capacidad plena;

b. Pérdidas operativas iniciales, tales como las incurridas mientras se desarrolla la demanda de
los productos que se elaboran con el elemento; y

c. Costos de reubicacion o reorganizaciéon de parte o de la totalidad de las explotaciones de la
entidad.

Medicion del costo

El costo de un elemento de propiedades, planta y equipo es el precio equivalente al efectivo en la
fecha de reconocimiento.

Depreciacion

Se deprecia de forma separada cada parte de un elemento de propiedades, planta y equipo que
tenga un costo significativo con relacion al costo total del elemento.

La Compafiia distribuye el importe inicialmente reconocido con respecto a una partida de
propiedades, planta y equipo entre sus partes significativas y deprecia de forma separada cada una
de estas partes.

Vida Util
La vida util de un activo se define en términos de la utilidad que se espere que aporte a la

Compafiia. La politica de gestion de activos llevada a cabo por [a Compaiifa podria implicar la
disposicion de los activos después de un periodo especifico de utilizacién, o tras haber consumido



una cierta proporcion de los beneficios econdmicos incorporados a los mismos. Por tanto, la vida
atil de un activo puede ser inferior a su vida econémica. La estimacion de la vida dtil de un activo,
es una cuestion de criterio, basado en la experiencia que la Compaiiia tenga con activos similares.
iétodo de depreciacién

E! método de depreciacion utilizado es el de linea recta.

La tasa de depreciacion se presenta segin el siguiente detalle:

Porcentaje de

i e Activo
Tipo d Depreciacion

EDIFICIOS 5%
VEHICULOS 20%
MUEBLES DE OFICINA 10%
MAQUINARIA 'Y EQUIPO 10%
EQUIPO DE COMPUTACION 33%

Valor Residual

El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad podria obtener actualmente por
la disposicién del elemento, después de deducir los costos estimados por tal disposicion, si el
activo ya hubiera alcanzado la antigliedad y las demas condiciones esperadas al término de su
vida util.

La medicién del valor residual, de los componentes de propiedad, planta y equipo de la compafiia
es un asunto que por la naturaleza y condiciones fisicas de los mismos no puede medirse con
fiabilidad, por tanto se aplica este criterioc para establecer que los componentes de propiedad,
planta y equipo no tienen valor residual por sus condiciones fisicas. Al no poder medir con fiabilidad
el valor residual de los componentes de propiedad, planta y equipo este es igual a cero (0).

d. Deterioro del valor de los activos

Las NIIF requieren que se estime el importe recuperable de los activos cuando exista indicacion
de que puede haberse deteriorado su valor. Se requiere reconocer pérdida por deterioro siempre
que el importe en libros del activo sea mayor que su importe recuperable; esta pérdida debe
registrarse con cargo a resultados si los activos en cuestion se contabilizan por su precio de
adquisicion o costo de produccién, y como disminucion de las cuentas de superavit por revaluacion
si el activo se contabiliza por su valor revaluado.

Anualmente la compafiia analiza si existe indice de deterioro para establecer las respectivas
estimaciones de conformidad con la NIC 36.

e. Impuesto de Renta Corriente y Diferido
El impuesto sobre la renta incluye el impuesto corriente y el diferido. El impuesto sobre la renta se
reconoce en el estado de resultados, excepto que esté asociado con alguna partida reconocida

directamente en la seccidn patrimonial, en cuyo caso se reconoce en el patrimonio.

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto a pagar en el afio sobre las utilidades
gravables, calculado con base en la tasa de impuesto vigente a la fecha de los estados financieros.

La tarifa de impuesto a la renta corriente es del 24% para el afio 2011, del 23% para el afio 2012, y
del 22% para el afio 2013, si el valor de las utilidades que se reinviertan en el pais se destinan a la



adquisicion de maquinarias nuevas y equipos nuevos que se utilicen para su actividad productiva,
la tarifa tendra una reduccion de diez puntos porcentuales.

Tal método se aplica a las diferencias temporales entre el valor en libros de activos y pasivos para
efectos financieros y los valores utilizados para propésitos fiscales. De acuerdo con esta norma las
diferencias temporales se identifican ya sea como diferencias temporales imponibles (las cuales
resultaran en un futuro en un monto imponible) o diferencias temporales deducibles (las cuales
resultaran en el futuro en partidas deducibles). Un pasivo diferido por impuesto representa una
diferencia temporal gravable, y un activo diferido por impuesto representa una diferencia temporal
deducible.

El activo por impuesto sobre la renta diferido se reconoce Unicamente cuando se establece una
probabilidad razonable de que existiran utilidades gravables futuras suficientes que permitan
realizar ese activo. Asimismo, el activo por impuesto sobre la renta diferida reconocido se reduce
en la medida en que no es probable que el beneficio de impuesto se realice.

f. Cuentas por Pagar Comerciales.-

Se reconoce si es un compromiso que supone una obligacidon contractual de entregar dinero u otro
activo financiero a otra empresa.

g. Beneficios a los Empleados
Beneficios de corto plazo
Corresponde principalmente a:

e La participacion de los trabajadores en las utilidades; ésta provision es calculada en funcion
del 15% de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segun lo establecido por la
legislacion ecuatoriana vigente, especificamente el Cédigo de trabajo. Se registra con cargo a
resultados y se presenta como parte de los gastos de operacion.

e  Vacaciones,; se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal sobre la base
devengada.

o Décimo tercer y décimo cuarto sueldo; se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion
vigente en el Ecuador.

e La parte corriente de la jubilacion patronal y desahucio.

Beneficios a largo plazo
Jubilacién Patronal

La legislacion vigente establece la obligacion de los empleadores de proveer beneficios de pensién
a los trabajadores que completen 25 afios de servicios continuos o interrumpidos para el mismo
empleador; después de 20 afios de servicio los trabajadores adquieren derecho a un beneficio de
pensién proporcional. La legislacion vigente establece el beneficio definido de pension que el
trabajador recibira al momento de retiro.

Considerando que los empleados de la empresa, ninguno ha superado los 10 afios de servicio, la
Administracion no considera necesaria registrar esta obligacion, pues no existe evidencia objetiva
de su liquidacion. Como lo disponen las NIIF, al cierre de cada ejercicio econémico se evaluara la
necesidad de registrar esta provisién si las condiciones cambian.



Provisién por Desahucio

La legislacion laboral vigente establece el pago de un beneficio por desahucio toda vez que la
terminacién del contrato laboral, sea por despido intempestivo o por renuncia voluntaria, es
presentado por el trabajador ante el Ministerio de Relaciones Laborales. Considerando la
experiencia y estadisticas de la empresa y al no encontrarse evidencia de que este beneficio no ha
sido solicitado, la Administracién considera innecesario el registro de este pasivo.

h. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por ventas son reconocidos en el estado de resultados cuando se realizan de acuerdo
a fa NIC 11 Contratos de Construccion:

Los ingresos de actividades ordinarias del contrato deben comprender:

a) Elimporte inicial del ingreso de actividades ordinarias acordado en el contrato; y

b) Las modificaciones en el trabajo contratado, asi como reclamaciones o incentivos:

e en la medida gue sea probable que de los mismos resulte un ingreso de actividades
ordinarias; y

e sean susceptibles de medicién fiable.

Los ingresos de actividades ordinarias del contrato se miden por el valor razonable de la
contraprestacion recibida o por recibir. La medicién de los ingresos de actividades

i. Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos son reconocidos en el estado de resultados en el momento en que se incurren,
por el método de devengado.

Y con detalle los costos por contratos de construccion se registran de acuerdo a la NIC 11:

a) Los costos que se relacionen directamente con el contrato especifico;

b) Los costos que se relacionen con la actividad de contratacion en general, y pueden ser
imputados al contrato especifico; y

¢) Cualesquiera otros costos que se puedan cargar al cliente, bajo los términos pactados en
el contrato.

Los costos que se relacionan directamente con cada contrato especifico incluiran:

a) Costos de mano de obra en el lugar de la construccién, comprendiendo también la
supervision que alli se fleve a cabo;

b) Costos de los materiales usados en la construccion;

c) Depreciacion de las propiedades, planta y equipo usados en la ejecucién del contrato;

d) Costos de desplazamiento de los elementos que componen las propiedades, planta y
equipo desde y hasta la localizacion de la obra;

e) Costos de alquiler de las propiedades, planta y equipo;

fy Costos de disefio y asistencia técnica que estén directamente relacionados con el
contrato;

g) Costos estimados de los trabajos de rectificacion y garantia, incluyendo los costos
esperados de las garantias; y

h) Reclamaciones de terceros.

Los anteriores costos pueden disminuirse por cualquier ingreso eventual que no se haya incluido
entre los ingresos de actividades ordinarias del contrato, por ejemplo los ingresos por venta de
materiales sobrantes o la liquidacion de las propiedades, planta y equipo, una vez acabado el
contrato.



j- Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Compaiiias, el 5% de la ganancia neta de cada ejercicio debe ser
apropiado como reserva legal hasta que el saldo de esta reserva sea equivalente como minimo al
50% del capital social. La reserva legal obligatoria no es distribuible antes de la liquidacién de la
Compaiiia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas netas anuales.

Nota 4 Efectivo y equivalentes de efectivo

Esta compuesta por los saldos de bancos y cajas chicas, al final del periodo econémico 2013 y
2012 esta compuesto por:

Descripcion 2013 2012
Caja Chica Us$ 1,120.00 1,930.00
Bancos 80,013.93 73,755.87

Total 81,133.93 75,685.87

Nota 5 Inversiones

Al cierre del ejercicio econémico del 2012 vy 2013 presenta un saldo de US$ 400,000.00 y
corresponde a un Certificado de Depdsito realizado en el Banco Pichincha.

Nota 6 Cuentas por Cobrar

Corresponde a las cuentas por cobrar clientes, por la venta de viviendas en los distintos proyectos
que maneja la empresa, a continuacion un detalle:

Proyectos 2013 2012
Balcones de Ponciona Uuss 513,734.85 677,675.87
Prados de San Antonio 1,250,364.69 1,319,776.03
Torres de Ponciano 373,844.24 307,853.48
Bonaire 1,136,368.93 1,236,543.72
El Prado 250,792.27 271,183.35
Bellavista 391,021.26 438,922.48
Renacer 97,282.78 99,277.01
Judicatura 0.00 314,227.22

Total 4,013,409.02 4,665,459.16

Nota 7 Impuestos Anticipados

Al 31 de diciembre de 2012 y 2013, el detalle de Impuestos Anticipados es el siguiente:

Descripcién 2013 2012
Anticipo Impuesto a la Renta Afios Anteriores uss 11,102.50 11,102.50
Retenciones en la Fuente 1,782.08 608.28
Retenciones en la Fuente del IVA 7,484.78 0.00
Anticipo Impuesto a la Renta Afo Corriente 58,902.34 25,444 .61

Total 79,271.70 37,155.39




Nota 8 Inventarios

Corresponde a:

Descripcion 2013 2012
Proyectos Terminados Uss$ 1,701,799.52 1,245,569.22
Terrenos 0.00 99,953.72
Suministros y Materiales 1,950.85 39,238.09

Total 1,703,750.37 1,384,761.03

Nota 9 Propiedad, planta y equipo

La propiedad, planta y equipo son valorados a su costo original, a continuacion el detalle al 31
de diciembre:

Detalle Saldo Adiciones Bajas Saldo
31/12/2011 31/12/2012

Edificio 25,000.00 0.00 0.00 25,000.00
Muebles y Enseres 38,722.05 105,00 0.00 38,827.05
Equipo de Oficina 14,781.94 554.06 0.00 15,336.00
Equipo de Computo 10,032.00 3,772.34 0.00 13,804.34
Maquinaria y Equipo 113,500.00 113.00 0.00 113,613.00
Vehiculos 271,285.39 0.00 -95,070.39 176,215.00
Total Costo 473,321.38 4,544.40 -95,070.39 382,795.39
(-) Deprec. Acumulada

Edificio 0.00 -10,000.00 0.00 -10,000.00
Muebles y Enseres -14,597.26 -13,175.10 0.00 -27,772.36
Equipo de Oficina -1,599.49 -2,008.01 0.00 -3,607.50
Equipo de Computo -18,594.27 0.00 4,789.93 -13,804.34
Maquinaria y Equipo -47,334.04 -61,017.66 0.00 -108,351.70
Vehiculos -150,427.80 -18,787.20 0.00 -169,215.00
Oftros activos -2,812.54 0.00 2,812.54 0.00
Total Dep. Acumulada -235,365.41 -104,987.97 7,602.47  -332,750.90
Activo Neto 237,955.97 -100,443.57 -87,467.92 50,044.49

Nota 10 Cuentas por Pagar

Al cierre del ejercicio econdmico 2013 y 2012, presenta un saldo de US$ 214,667.35 y
397,078.10 que corresponde valores pendientes de pago de varios proveedores nacionaies.



Nota 11 Impuestos Corrientes

A diciembre 31 de 2012 y 2011, Impuestos Corrientes presenta el siguiente detalle:

Descripcion 2013 2012
IVA por Pagar Uss 13,619.00 33,945.06
Impuesto a la Renta por Pagar 10,453.30 0.00
Retenciones en la Fuente IR 32,251.79 16,556.92
Retenciones en la Fuente IVA 28,621.55 13,630.90
Total 84,945.64 64,132.88
Nota 12 Obligaciones Laborales
Un detalle de Obligaciones Laborales se presente a continuacion
Descripcidon 2013 2012
Sueldos por Pagar uss 0.00 0.00
IESS por Pagar 7,023.60 5,025.55
Beneficios Sociales 22,785.16 17,838.68
Total 29,808.76 22,864.23

Nota 13 Otras Cuentas por Pagar

Corresponde al anticipo entregada de diversos proyectos y los préstamos de los socios concedidos

desde el afio 2011, a continuacién un detalle:

Descripcion 2013 2012
Anticipos Clientes (i) Uss 1.399.578,14 1.960.127,51
Préstamos Socios 60.862,69 40.250,00

Total 1.460.440,83 2.000.377,51

(i) Un detalle de los anticipos de clientes se presenta a continuacion:

Proyectos 2013 2012
Balcones uUss 150,542.87 211,641.93
Prados 735,624.30 735,624.30
Torres 205,867.07 205,867.07
Bonaire 261,451.06 261,451.06
La Cofradia 0.00 118,382.18
Mazuren 0.00 201,993.91
El Prado 0.00 112,152.78
Bellavista 46,092.84 113,014.28

Total 1,399,578.14 1,960,127.51




Nota 14 Obligaciones Financieras Largo Plazo

El detalle es como sigue:

Descripcion 2013 2012
Corporacion Financiera Nacional (i) UsS$ 0.00 59,040.50
Banco Pichincha (ii) 122,531.37 300,000.00

Total 122,531.37 359,040.50

(i) Corresponde a un crédito concedido por la Corporacién Financiera Nacional, en junio del
2012, con un plazo hasta junio del 2013, a una tasa de interés del 9.36%.

(ii) Corresponde a dos pagares que legalizan la deuda con el Banco Pichincha, el primero por
US$ 250,000.00 suscrito el 28 de agosto del 2012, con un vencimiento de 365 dias a una
tasa de interés del 9,74%. El segundo pagaré de US$ 50,000.00 suscrito el 2/06/2012,
con vencimiento de 100 dias, a una tasa de interés 11,20%.

Nota 15 Pasivo Diferido

Corresponde a los anticipos entregados por clientes, que por la condicion del proyecto en
desarrollo, la Administracion lo considera de Largo Plazo. Al cierre del 2012 presenta un saldo
de US$ 651,861.05 y del 2013 de US$ 599,177.87.

Nota 16 Capital social

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, el capital de la Compaiiia es de US$ 30,000., el cual se
encuentra dividido en 30,000 participaciones, con un valor nominal de US$ 1 délar cada una.

Nota 17 Aportes Futuras Capitalizaciones

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 presenta un saldo de US$ 378,148.77 que corresponde a
aportes para futuras capitalizaciones.

Nota 18 Resultados Acumulados Provenientes de la Adopcién NIF

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 presenta un saldo de US$ 3'047,938.27 que corresponde a
lo dispuesto en la NIIF 1 en su parrafo introductorio 4 que dice: “En general, esta NIIF requiere
que una entidad cumpla con cada una de las NIIF vigentes al final del primer periodo sobre el que
se informa conforme a las NIIF. En particular, la NIIF requiere que una entidad, al preparar el
estado de situacion financiera de apertura que sirva como punto de partida para su contabilidad
segun las NIIF, haga lo siguiente:

(a) Reconocer todos los activos y pasivos cuyo reconocimiento sea requerido por las NIIF;

(b) No reconocer partidas como activos o pasivos si las NIIF no lo permiten;

(c) Reclasificar partidas reconocidas segun los PCGA anteriores como un tipo de activo, pasivo o
componente del patrimonio, pero que conforme a las NIIF son un tipo diferente de activo, pasivo o
componente del patrimonio; y

(d) Aplicar las NIIF al medir todos los activos y pasivos reconocidos.”

En tal virtud se han reconocido valores en las cuentas por cobrar que constituyen derechos
recuperables.



Nota 19 Ingresos

A continuacién se presenta su composicion:

Descripcion 2013 2012
Venta de Casas uss 702,206.70 540,775.26
Otros Ingresos 0.00 5,771.41

Total 702,206.70 546,546.67

Nota 20 Gastos de Administracién y Ventas

Corresponde a los desembolsos realizados en el normal desenvolvimiento de las operaciones de la
constructora, presenta un saldo al cierre del ejercicio 2013 y 2012 de US$ 646,306.72 y US$
496,353.83 respectivamente.

Nota 21 Instrumentos Financieros

En el periodo financiero 2011, la Compafiia adopté la Norma Internacional de informacién Financiera
No.7 (NHF 7). “Instrumentos Financieros: Revelaciones”, la cual es efectiva para los periodos
financieros que iniciaron el 1 de enero de 2007. Esta norma establece ciertas revelaciones que
permiten al usuario de los estados financieros evaluar la importancia de los instrumentos financieros
para la Companfiia, la naturaleza y alcance de sus riesgos y como maneja tales riesgos. Un resumen
de las principales revelaciones relativas a los instrumentos financieros de la Compafiia es el siguiente:

La estrategia de Gestion de Riesgo de VAINCO CONTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA,,
esté orientada a mitigar los efectos de los riesgos de: '

e Mercado
e Credito
e Liquidez o Financiamiento

Los eventos o efectos de Riesgo Financiero se refieren a situaciones en las cuales se esta expuesto a
condiciones de incertidumbre.

La estructura de gestion del riesgo financiero comprende la identificacion, determinacion, analisis,
cuantificacién, medicién y control de estos eventos. Es responsabilidad de la Administracion, y en
particular de la Gerencia General y Gerencia Administrativa y Financiera la evaluacion y gestion
constante del riesgo financiero.

a) Riesgo del mercado

El Riesgo de Mercado esta asociado a las incertidumbres asociadas a las variables de tipo de cambio,
tasa de interés y riesgo de mercado que afectan los activos y pasivos de la Compaiiia.

b) Riesgo Tipo de cambio

El Riesgo de Tipo de cambio se produce como la consecuencia de la volatilidad de las divisas en que
opera la compaifiia.

VAINCO CONTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA. maneja sus operaciones y registros
contables en la moneda de curso legal en el Ecuador el délar americano, por lo que la totalidad de sus
operaciones de ingresos, costos y gastos, activos y pasivos estan denominadas en dolares.

La compafiia al momento NO efectia operaciones en monedas distintas al délar americano, y de



acuerdo a la estrategia global no se tiene planificado operaciones en moneda extranjera, por lo que se
puede calificar como bajo el riesgo en Tipo de cambio.

c) Gestion de riesgo en las tasas de interés

VAINCO CONTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA,, realiza analisis de las tasas de interés
por los créditos otorgados por instituciones financieras.

d) Gestion de riesqo de mercado

El riesgo de mercado ocurre cuando una compaiiia esta sujeta a condiciones de venta adversas
debido a la competencia en el mercado, condiciones adversas de demanda y de mercado o la
incapacidad de desarrollar mercados o colocar productos o servicios para los clientes.

f) Gestion del riesgo de liquidez o financiamiento

El riesgo de liquidez estd relacionado con las necesidades de fondos para hacer frente a las
obligaciones de pago.

VAINCO CONTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA. logra mantener un equilibrio entre la
continuidad fondos y flexibilidad financiera a través de sus flujos operaciones normales recaudos
en ventas y pagos a proveedores.

Nota 22 Normas e interpretaciones recientemente revisadas sin efecto material sobre los
estados financieros.

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compafiia no ha
adoptado con anticipacion y no se prevé un impacto significativo en la aplicacion de las mismas.
Estas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

NIIF/NIC Titulo Efectiva a partir
NIC 19 Beneficios a empleados 1 de Julio 2014

NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion 1 de Enero 2014
NIC 36 Deterioro del Valor de los Activos 1 de Enero 2014
CINIIF 21 Gravamenes 1 de Enero 2014

Nota 23 Aspectos sobre las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

Con fecha 9 de septiembre de 2011, la Superintendencia de Compaiias emitid la resolucion
SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007, publicada en el Registro Oficial Nro. 566 del 28 de octubre de 2011; en
dicha resolucién se expide el Reglamento del destino que se dara a los saldos de las cuentas
reserva de capital, reserva por donaciones, reserva por valuacién o superavit por revaluacion de
inversiones, resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera “NIIF” y la Norma Internacional de Informacion
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NHF para las PYMES), superavit por valuacion,
utilidades de compaiiias Holding y controladoras; y designacion e informe de peritos.

Siendo el tratamiento el siguiente:



Articulo primero.- destino del saldo acreedor de las cuentas reserva de capital, reserva por
donaciones y reserva por valuacion o superavit por revaluacion de inversiones.-

Los saldos acreedores de las cuentas Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por
Valuacién o Superavit por Revaluacion de Inversiones, generados hasta el afio anterior al periodo
de transicion de aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera “NHF” y a
Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NHF para
las PYMES), deben ser transferidos al patrimonio a la cuenta Resultados Acumulados, subcuentas
Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por Valuacion o Superavit por Revaluacion
de Inversiones; saldos que sélo podran ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las
pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.

Articulo segundo.- saldo de la subcuenta resuitados acumulados provenientes de Ia
adopcion por primera vez de las NIIF.-

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de
Informaciéon Financiera “NIIF” completas y de la Norma Internacional de Informacion Financiera
para Pequefas y Medianas Entidades (NIiF para las PYMES), en lo que corresponda, y que se
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados Acumulados, subcuenta “Resultados
Acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF", que generaron un saldo
acreedor, s6lo podréa ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas
y las del dltimo ejercicio econdémico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o
devuelto en el caso de liquidacién de la compafia. De registrar un saldo deudor en la subcuenta
“Resultados Acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF”, éste podra ser
absorbido por los Resultados Acumulados y los del ultimo ejercicio econémico concluido, si los
hubiere.

Articulo tercero.- ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las “NIIF”.-

Los ajustes realizados bajo las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NilF” completas
y fa Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIF
para las PYMES), deberan ser conocidos y aprobados por la junta general de accionistas o socios
que apruebe los primeros estados financieros anuales emitidos de acuerdo con las normativas
antes referidas.

Articulo cuarto.- saldos acreedores de las subcuentas “superavit por valuacién”.-

Los saldos acreedores de los superdvit que provienen de la adopcién por primera vez de las NIIF,
asi como los de la medicién posterior, no podran ser capitalizados.

Articulo quinto.- utilidades de las compaiiias holding y controladoras.-

Las compariias constituidas como Holding al amparo de lo dispuesto en el articulo 429 de la Ley de
Compafiias y las compafiias controladoras conforme a la normativa contemplada en la Norma
Internacional de Contabilidad 27 y Seccion 9 de la Norma Internacional de Informacion

Financiera para Pequefas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES) “Estados Financieros
Consolidados y Separados”, para fines de control y distribucién de utilidades a trabajadores,
accionistas o socios y el pago de impuestos, elaboraran y mantendran estados financieros
individuales por cada compaiiia. Igualmente, las compaiifas Holding o Controladoras reconoceran
como ingresos, los dividendos de sus vinculadas y subsidiarias, una vez que se establezca el
derecho a recibirlos por parte de las juntas generales de socios o accionistas; o, por el apoderado
en caso de entes extranjeros que ejerzan actividades en el pais.



Articulo sexto.- designacion de peritos.-

Para determinar el valor razonable de los activos que de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera “NIIF” completas y de la Norma Internacional de
Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), en los casos
que se requiera de la valuacion de un profesional en el ramo, la junta general de socios o
accionistas designara el perito o los peritos independientes que deban realizar el avalto de los
mismos. La designacion, calificacion y registro de tales peritos; y, los requisitos minimos que deben
contener los informes de peritos, se efectuara de acuerdo con el reglamento relativo a esa materia,
expedido por la Superintendencia de Compaiiias.

Articulo séptimo.- informes de peritos.-

Los informes de los peritos seran conocidos por la junta general de socios o accionistas, que
oportunamente hubiere ordenado su elaboracién y los aprobara de considerar adecuado el avalto.
Los auditores externos, en sus informes, haran constar sus opiniones respecto de la razonabilidad
de la valoracioén de los activos que de conformidad con la aplicacion de las

Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” completas y la Norma Internacional de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), se efectuen.

Articulo octavo.-

Con la finalidad de no dejar abierta la posibilidad de interpretaciones de las Normas Internacionales
de Informacion Financiera “NIIF”, ya que su aplicacion es de estricto cumplimiento, se deroga la
Resoluciéon No. SC.G.ICI.CPAIFRS.11.03 de 15 de marzo del 2011, publicada en el Registro Oficial
No. 419 de 4 de abril del presente afio.

Articulo noveno.-

Derbguense todas las resoluciones que se contrapongan a esta resolucion.



VAINCO CONSTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA.

Estado de Posicion Financiera
Al 31 de diciembre del 2013
Expresado en US$ délares

Notas 31/12/2013 31/12/2012
ACTIVOS
Activos Corrientes
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 4 81.133,93 75.685,87
Inversiones 5 400.000,00 400.000,00
Cuentas por Cobrar 6 4.013.408,02 4.665.459,16
Otras Cuentas por Cobrar 581744 124.924 38
Impuestos Anticipados 7 79.271,70 37.155,39
Inventarios 8 1.703.750,37 1.384.761,03
Total Activo Corriente 6.283.382,46 6.687.985,83
Activos No Corrientes
Propiedad Planta y Equipo, neto 9 50.044,49 237.955,98
Total Activo No Corriente 50.044,49 237.955,98
ACTIVOS TOTALES 6.333.426,95 6.925.941,81
PASIVOS Y PATRIMONIO
Pasivos Corrientes
Cuentas por Pagar 10 214.667,35 397.078,10
Impuestos Corrientes 1 84.945,64 64.132,88
Obligaciones Laborales 12 29.808,76 22.864,23
Oftras Cuentas por Pagar 13 1.480.440,83 2.000.377,51
Total Pasivo Corriente 1.789.862,58 2.484.452,72
Pasivos No Corrientes
Obligaciones Financieras Largo Plazo 14 122.531,37 359.040,50
Pasivo Diferido 15 599.177,87 316.644,25
Total Pasivo No Corriente 721.709,24 675.684,75
PASIVOS TOTALES 2.511.571,82 3.160.137,47
PATRIMONIO
Capital Social 16 30.000,00 30.000,00
Aportes Futuras Capitalizaciones 17 378.148,77 378.148,77
Reservas 150.315,61 150.315,61
Resultados Acumulados 159.552,50 109.208,85
Resultados Provenientes Adopcion NIIF 18 3.047.938,27 3.047.938,27
Resultado del ejercicio 55.899,98 50.192,84
Total Patrimonio 3.821.855,13 3.765.804,34
Total Pasivo y Patrimonio 6.333.426,95 6.925.941,81

Las notas son parte integrante de los estados financieros.

it

CONTADOR GENERAL




VAINCO CONSTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA.
Estado del Resultado Integral

Al 31 de diciembre del 2012

Expresado en US$ délares

Notas
Ingresos 19
Costos de Venta
Gastos de Ventas y Administracion 20

Gastos Financieros
Utilidad (pérdida) antes de participacion trabajadores

Participacion de Trabajadores
Reinversién Utilidades
Impuesto a la Renta Corriente

Utilidad de Actividades Ordinarias

RESULTADO INTEGRAL TOTAL

Las notas son parte integrante de los estados financieros.

31/12/2013 31/12/2012
702.208,70 546.546,67
0,00 0,00
646.306,72 496.353,83
0,00 0,00
55.899,98 50.192,84
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
55.899,98 50.192,84
55.899,98 50.192,84

CONTADOR GENERAL
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VAINCO CONSTRUCTORES HIPOTECARIOS CIA. LTDA.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Al 31 de diciembre del 2012
Expresado en US$ délares

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES OPERATIVAS:
RECIBIDO DE CLIENTES
PAGADO A PROVEEDORES
PAGADO POR OBLIGACIONES LABORALES
PAGADO POR OTROS GASTOS

EFECTIVO PROVENIENTE DE OPERACIONES
POR GASTOS FINANCIEROS
POR OBLIGACIONES FISCALES
POR VARIOS
EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES OPERATIVAS
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
AUMENTO DE ACTIVOS FIJOS
DISMINUCION DE ACTIVOS FIJOS
AUMENTO DE INVERSIONES
EFECTIVO NETO GENERADO EN ACTIVIDADES DE INVERSION
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
DISMINUCION OBLIGACIONES FINANCIERAS LARGO PLAZO
DISMINUCION PRESTAMO SOCIOS

EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO

AUMENTO NETO DE EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES
EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO:

EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO:

311212013 3112/2012
1.076.241,09 1.017.303,40
-501.400,08 -328.998,35
-41.434,80 -72.726,10
-500.541,89 -383.327,09
32.864,31 232.251,86
0,00 0,00
-21.303,55 22.933,89
139.870,44 -117.740,65
151.431,20 137.445,10
90.525,99 -13.435,69
0,00 1.000,00
0,00 -187.619,62
90.525,99 -200.055,31
-236.509,13 -60.959,50
-236.509,13 -60.959,50
5.448,06 -123.569,71
75.685,87 199.255,58
81.133,93 75.685,87

Las notas adjuntas son parte integrante de los Estados Financieros
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