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- A los Sefiores Accionistasy Directores de la Compaitia
Inmobiliaria Metrohabitat C. A.

- informe sobre los estados financieros

L.

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de la compaflia Inmobiliaria Metrohabitat
C. A. que comprenden, el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2012 y los
correspondientes estados de resultado integral, de patrimonio de los accionistas y de flujos de caja

por el afno terminado en esa fecha, ¥ un resumen de las polfticas contables significativasy otras
notas explicativas.

Responsabilidad de la gerencia sobre los estados financieros

2.

La Gerencia de la compafifa s |a responsable de la preparacién y presentacién razonable de los
estados financieros de acuerdo con Nommas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF.

Esta responsabilidad incluye: el disefio, implementacién y mantenimiento de controles internos
que son relevantes, para la preparacién y presentacién razonable de los estados financieros, de
forma que estos no contengan errores importantes, debido a fraude o error; la seleccién y

aplicacion de politicas contables apropiadas; y, la determinacion de estimaciones contables
razonables de acuerdocon las circunstancias.

Responsabilidad del auditor

3,

- Opinion

6.

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre tos estados financieros adjuntos, basados en
nuestra auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Intemacionales de
Auditoria. Dichas nomas quieren que cumplamos con requisitos éticos, planifiquemos y
realicemos !a auditoria para obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen
errores importantes.

Una auditoriacomprende la gjecucién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los saldos y las revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, que incluye la evaluacién del riesgo de que los
estados financieros contengan errores importantes, debido a fraude o error. Al efectuar esta
evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracion los controles internos relevantes de la
Compaiiia para la preparacién y presentacién razonable de los estados financieros, con el fui de
disefiar procedimientosde auditoria de acuerdo con las circunstancias, pero no con el proposito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control inferno de la Compafifa. Una auditoria
también incluye la evaluacion de si los principios de contabilidad aplicados son apropiadas y si las
estimaciones contables realizadas por la gerencia son razonables, asi como una evaluacion de la
presentacién general de los estados financieros.

Considerarnos que la evidencia de auditoria que¢ hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién de suditorfa.

En nuestra opinion, los referidos estados financieros menvionados en el pérrafo | presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situaclén financiera de la cornpafifa
Inmobiliaria Metrohabitat S. A. al 31 de diciembre del 2012, el resultado de sus operaciones, los
cambios en ¢! patrimonio de los accionistas y sus flujos de caja por el aflo terminado en esa
fecha, de acuerdo con Nomas Internacionales de lnformasiéon Financiera- NIIF.
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Asunto de énfasis

7. Sin calificar la opinion, tal como se explica con mas detalle en la Nota 3, los estados financieros
por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012 son los primeros que la compafiia ha
preparado aplicando las Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF. Con fines
comparativos, dichos estados financieros incluyen cifras correspondientes al afio terminado el 31
de diciembre del 2011 y saldos del estado de situacién financiera al | de enero del 2011 (fecha
de transicién), los que han sido ajustados conforme a las NIIF, vigentes al 31 de diciembre del
2012, Las cifras que se presentan con fines comparativos, ajustadas conforme a NTIF, surgen de
los estados financieros correspondientes a los afios terminados el 31 de diciembre del 2011 y
2010, preparados de acuerdo con normas contables vigentes en aquel momento. Sobre los
estados financieros del afie 2011, emitimos nuestro informe de auditoria el 15 de agosto del
2012, con una opinién sin salvedades. Los efectos mas significativos de la adopcién de las
Normas Internacionales de Informaci¢n Financiera - NIIF sobre la informacibn financiera de la
Compaflla se describen en la Nota 3.
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INMOBILIARIA METROHABITAT C. A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Diciembre 31, Enero 1,

ACTIVOS Notas 2011 2011

............... (en US. délares).._................
ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y equivalentesde efectivo 4 82,466 320,069 147,545
Inventarios 5 1,868,380 1,701,340 1,132,741
Pagos anticipados y otras cuentas por cobrar 6 9.436 19,907 11,141
Total activos corrientes 1.960,282 2041316 1,291,427
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Equipos y vehiculos, neto 7 19,514 80,076 87.194
TOTAL 1,979.796 2,121,392 1,378,621

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Préstamos bancarios 8 41,360 38,228
Qertas por pagar 9 2.058.058 1,091,171 361.292
Total pasivos corrientes 2,058.058 1,132,531 399.520
PASIVOS NO CORRIENTES:

Pasivo por impuestos diferidos 10 2.992 13,833 11,086
TOTAL PASIVOS 2,061,050 1.146.366 410,606
PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS: 12

Capital social 800 800 800
Aportes futura capitalizacion 128,269 1,128,269 1,128,269
Resultados acumulados (210,323} (154.043) (161.,054)
Patrimonio de los accionistas (81.254) 975.026 0968.015
TOTAL 1.979.796 2.121.392 1.378.621

Cliodicr
w3 JosE LopkZ de Alda
Gerente General Contadora General

Ver notas a los estados financieros




INMOBILIARIA METROHABITAT C. A
ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Notas 2012 2011

...... (en U.S.délares)........

GASTOS DE OPERACION:

Gastos de administracién (79.435) (4,804)
Reversion gastos preoperacionales 20,160
Gastos financieros (2,394) (428)
Otros ingresos(gastos), neto 25,040 2414
Total (56,789) 17,342

Impuesto a la renta:

Impuesto a la renta corriente 11 (10,334) (7.582)
Impuesto a la renta diferido 10.843 (2.749)
UTILIDAD (PERDIDA) NETA Y RESULTADO (56.280) 7.011
INTEGRAL DEL ANO NETO

o)

Hipatia Vaca Castillo
Contadora General

Ver notas a los estados financieros




INMOBILIARIA METROHABITAT C. A

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Expresados en U. §. Délares

Capital Aportes futura Resultados

social capitalizacién acumulados Total
Saldos al 1 de enero del 2011 800 1,128,269 (161,054) 968,015
Utilidad neta - 7.011 __ 7011
Saldos al 31 de diciembre del 201 1 800 1,128,269 {154,043) 975,026
Perdida neta (56,280) (56,280)
Devolucion aportes accionistas (1,000,000} - {1.000,000)
Saldos al 31 de diciembre del 2012 800 128.269 (210,323) (81,254)

?d/yéaeﬁmgg

)

Gerente General

Ver notas a los estados financieros

Contadora General




INMOBILIARIA METROHABITAT C. A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMTNADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

FLUJO DE CAJA POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Efectivo recibido de clientes y otros
Efectivo pagado a proveedores y otros

Otros ingresos
Efectivo neto provisto por (utilizado en) actividades de operacidn

FLUJO DE CAJA POR ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Préstamos y sobregiro bancario

Pagos de obligaciones bancarias

Efectivo neto provisto por (utilizadoen) actividades
de financiamiento

Incremento (disminucion) neto en efectivo v equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo &l inicio del aflo
Efectivo y equivalentesde efectivo al final del afio

2012

2013

25,041 725,062
(221,283)  (558,085)
- 2414
(196.242) 169.391
3,133

(41,361) -
(41,361) 3.133
(237,603) 172,524
320.069 147,545
82.466 320,069

/V /zgaz%zeiﬁ% mﬁ

Gerente General

Ver notas en los estados financieros

Hipati Vaca Castillo
Conitadora General




INMOBILIARIA METROHABJTATC. A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO (Centinuacién...........)
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

012 011

CONCILIACION ENTRE LA UTILIDAD (PERDIDA) NETA,
CON EL EFECTIVONETO PROVISTOPOR (UTILIZADO
EN) ACTIVIDADES DE OPERACION

Utilidad (pérdida) neta {56,280 7,011

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) neta con ¢l efectivo
neto provisto por (utilizado en) actividades de operacién:

Deterioro cuentas por cobrar 1,215

Reversibn amortizacién gastos preoperativos (20,160}
Reversion depreciacién de equipos y vehiculos (13.960)
Depreciacién de equipos y vehiculos 2,209

Pérdida en venta de vehiculos 58353

Provisién impuesto a la renta 10,334 7,582
Impuestos diferidos (10,843) 2,749
=l 61,268 (23,789)

CAMBIOS NETOS EN ACTIVOS Y PASIVOS

(Aumentos), disminuciones:

Pagos anticipadosy otras cuentas por cobrar (1,078) 718,857
Inventarios . (167,039) (537,504)
Cuentas por pagar (33.113) 4.816
Total (201.230) 186.169
Efectivo neto provisto por (utilizado en) actividades de operacion {196,242) 169.391

gotitBikecld

aﬂa Vaca Castillo
Comadora General

Gerente General

Ver notas en los estados financieros




INMOBILIARIA METROHABITAT C. A
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

1.

INFORMACION GENERAL

Inmobiliaria Metrohabitat C. A. es una Compatlia Anénima constituida en la Republica del Ecuador el 22
de agosto del 2006, cuyo objeto principal es la actividad relacionada con los negocios inmobiliarios
tales como: la promocibn de edificaciones, administracién de edificios Iotizaciones. compra venta de
inmuebles, construceién y desarrollo de proyectos inmobiliarios ¥ cualquier otra actividad contractual
relacionada con bienes inmobiliarios. Para realizar su objeto social, podrd celebrar todos los actos y
contratos civiles y mercantiles que fiieren necesarios, para el cunipliniiento de su actividad; podra
participar en el capital de otras compaifiias, asi como recibir aportes de capital sea en numerario o
especies. Adquirir, ceder y transferir acciones y participaciones de otras ¢compafifas a la vez y podra
aceptar representaciones, agencias y mandatos de caracter mercantil, que tengan relacién con el objeto
social de la compafiia

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Declaracién de cumplimiento.- Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las
Normas Internacionalesde Informacion Financiera (NIIF).

Los estados financieros de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre del 2011 y el estado de situacion
financiera de aperturaal 1 de enero del 2011, han sido preparados exclusivamente para ser utilizados
por la administracién de la Compafifa como parte del proceso de conversion a NIIF para el aflo
terminado el 31 de diciembre del 2012,

Los estados financieros de la compaiifa Inmobiliaria MetrohabitatC. A., al 31 de diciembredel 2011 y
2010 aprobados para su emision por la Administracién de la compaiia, fueron preparadosde acuerdo
con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales fueron considerados
como los principios de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como se define en la NIIF |
Adopcibn por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera, para la
preparacién’ de los estados de situacién financiera de acuerdo a NIIF al 1 de enero y al 31 de
diciembre del 2011. Los PCGA anteriores difierenen ciertos aspectos de las NIIF.

Bases de preparacion.- Los estados financieros de la compatfiia Inmobiliaria Metrohabitat C. A. han
sido preparados sobre las bases del costo histdrico. Hl costo histdrico esta basado generalmente en el
valor razonable de la contrapartida dada en el intercambio de los activos.

A continuacién se describen las principales paliticas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas peliticas han sido definidasen funcion de las
NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2012, aplicadas de manera uniforme a todos los periodos que se
presentan:

Efectivo v eguivalentes de efectivo.- Constituye efectivo mantenido en caja, depésitos realizados en
cuentas corrientesy certificados de depdsito, los cuales pueden transformarse rapidamente en efectivo.

Valuacidn de inventarios.- Los inventarios son presentados al costo de adquisicién o valor neto
realizable, el menor. Son valuados al costo promedio ponderado. El valor neto realizable representa el
precio de ventaestimado, menos todos los gastos de terminacion y los gastos necesarios para la venta.

Valuacién de equipos v vehiculos.- Al costo de adquisicién. El costo de equiposy vehiculos se deprecia
de acuerdo con el métado de linea recta, en funcion de los afies de vida fitil estimada de, 5 para equipos de
computacién y, 8 para vehlculos.

Medicifn en el momento del recongcimiento.- Las partidas de equipos y vehiculos se mediran
inicialmente por su costo.

Medicién posterior_al reconocimiento.- Después del reconocimiento inicial, los equipos y
vehiculos son registrados al costo menos la depreciacién y cualquier valor por deterioro.




Reconocimiento de los ingresos.- Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacidn
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o
rebaja comercial que la Compafila pueda otorgar.

Venta de bienes.- Los ingresos ordinarios procedentes de¢ ta venta de bienes deben ser reconocidos
cuando la Compafiia transfiere los riesgos y beneficios, de tipo significativo, derivados de la
propiedad de los bienes; el importe de los ingresos y los costos incurridos,o por incurrir, en relacién
con la transaccién pueden ser medidos con fiabilidad y es probable que la Compaiiia reciba
beneficios econémicos asociados con [a transaccion,

Costos y gastos.- Los costos y gastos se registran al costo histbrico. Dichos costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la feclia en que se haya realizado el
pago, y se registran en el perfoda mas cercano en el que se conocen.

Deterioro del valor de los activos.- Al final del ejercicio fiscal, la compahfiia evalda si existen
indicadores que un activo podria estar deteriorado. Si tales indicadores existen, o el deterioro se
identifica producto de las pruebas anuales de deterioro de menor valor de cuentas por cobrar, la
compafiia realiza una estimacién del monto recuperable del activo.

Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el activo es considerado
deteriorado y es disminuido a su monto recuperable. El importe recuperable es el valor razonable de
wn activo menos los costos para la venta o el valor de uso, el que sea mayor.

Estado de flujos de efectivo

H estado de flujos de efectivo considera los movimientos del efectivo, realizados en cada ejercicio
fiscal, determinado mediante el método directo, para lo cual se aplican los siguientes criterios:

Fluio de efectivo de entradas Y salidas.- El efectivo mantenido en caja, depésitos en cuentas
corrientes y certificados de depbsito, de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Fluio de efectivo en actividades de operacién.- Constituyen la fuente principal de ingresos y
desembolsos de efectivo, relacionados con la explotacién de las actividades propias del giro del

negocio, asi como también de otras actividades no calificadas como de inversion o de
financiamiento.

Fluio de efectivo en actividades de inversién.- Constituyen adquisiciones, eunajenacion o
disposicién por otros medios de activos no corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo
y $us equivalentes.

Fluio de efectivo en actividades de financiamiento,- Relacionadas con aquellas que producen
cambios en el tamafio y composicibn del patrimonio neto y de los pasivos de caréctet financiero.

Impuestos.- El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar
corriente y el impuesto diferido.

Impuesto corriente." El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable registrada
durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos
o gastos imponibles o deducibles y partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la

compafifa por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al
final de cada periodo.

Impuestos corcientes v diferidos,- T.os impuestos corrientes y diferidos se reconocen como ingreso

0 gasto, y son incluidos en el resultado, escepto en la medida en que hayan surgido de una
transaccion o suceso que se reconoce fiera del resultado (por gjemplo por cambios en la tasa de
impuestos o en la normativa tributaria, la re estimmacidn de la recuperabilidad de los activos por
impuestos diferidos o en la forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo), ya sea en
otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se
reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de una combinacion de negocios.




Activos financieros.- Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacién cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos inicialmente
al valor razonable, m#s los costos de la transaccion, excepto por aquellos activos financieros
clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son inicialmente medidos al valor
razonable y cuyos costos de la transaccidn se reconocen en resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo
amortizado o al valor razonable con cambios en resultados.

La compafiia clasifica sus activos financieros en cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por
cobrar. La administracién determina la clasificacion de sus instrumentos financieros en el momento
del reconocimiento inicial.

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.- Las cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no
cotizan en un mercado activo, se clasifican en activos corrientes.

Después del reconociniiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el
método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la compafifa tenga derecho
incondicional de diferir el pago de la obligacin por lo menos 12 meses después de la fecha del estado
de situacién financiera.

Cuentas por pagar comerciales V 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 reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado utilizando el

método de la tasa de interés efectiva. El periodo de crtdito promedio para la compra de ciertos bienes
es de 60 dias.

Baia de un pasivo financiero.- La compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo si, expiran,
cancelan o cumplen las obligaciones de la cornpaflfa.

Normas nuevas vy revisadas emitidas pero ain no efectivas.- La compaifiia no ha aplicado las
siguientes Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y Normas Internacionales de
Contabilidad (NIC) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero aun no son efectivas:

Normas Titulo Efectiva a partir

NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2015

NIIF 13 Medicién del valor razonable Enero 1, 2013

Enmiendas a la NOOF" 7 Revelaciones — Compensacién de Enero 1, 2013
activos y pasivos financieros

Enmiendas a la NITF 9 y NIIF 7 Fecha obligatoria efectiva de laNIIF  Enero 1,2015
9 y revelaciones de transicién

Enmiendas a la NIC 32 Compensacién de activos y pasivos  Enero 1, 2014
financieros

NIC 19 (Revisada en el 2011) Beneficiosa empleados Enero 1.2013

NIC 27 (Revisada en el 2011) Estados financieros separados Enero 1,2013

NIC 28 (Revisadaen el 2011) Inversionesen asociadas y negocios  Enero |, 2013
Conjuntos

La Administracién anticipa que estas enmiendas que serdn adoptadas en los estados financieros en los
periodos futuros no tendrdn un impacto importante sobre los importes de los activos y pasivos y las
revelaciones de la compafifa. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimacién razonable de
ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.
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ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACTON FINANCIERA (NIIF)

La Superintendencia de Compafifas establecié mediante Resolucién No. 06.Q.IC1.004 del 21 de
agosto del 2006, la adopcién de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y su
aplicacién obligatoria por parte de las compafiias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucién No. ADM 08199 del 3 de julio del
2008. Adicionalmente, se establecid el cumplimiento de un cronograma de aplicacidn segin lo
dispuesto en la Resolucién No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008. La compaflla esta
obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1 de enero de 2012.

Conforme a esta Resolucidn, hasta el 31 de diciembre del 2011, la compaifiia prepard sus estados
financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador. Desde el
1 de enero del 2012, los estados financieros de la compaiiia son preparados de acuerdo a las NIIF.

De acuerdo a lo antes indicado, la compafifa definié como su periodo de transicién a las NIIF el aflo

2011, estableciendo como fecha para la medicién de los efectos de primera aplicacién el | de enero
del 2011.

La aplicacién de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados financieros
correspondientes al afio 2012:

Cambios en las politicas contables, criterios de medicién y forma de presentacién de los estados
financieros.

La incorporacidn de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral.

Un incremento significativo de la informacién incluida en las notas a los estados financieros.

Para la preparacién de los presentes estados financieros, se han aplicado algunas excepciones
obligatorias a la aplicacion retroactiva de las NIIF que se establece en la NIIF.

Excericiones a la aplicacién retroactiva arilicadas por la compaififa

Estimaciones.- La NIIF 1 establece que las estimaciones de la compafifa realizadas segtin las NIIF, en
la fecha de transicion, sean coherentes con las estimaciones hechas para la misma fecha segin los
PCGA anteriores (después de realizar los ajustes necesarios para reflejar cualquier diferencia en las
politicas contables), a menos que exista evidencia objetiva de que estas estimaciones fueran errdneas.

Esta excepcion también se aplica a los perfodos comparativos presentados en los primeros estados
financieros segiin NIIF.

A continuacioén se detallan las estimaciones que ha considerado la compatifa para la preparacién de
sus estados financieros:

Vida dtil ¥ valor residual de equipos ¥ vehiculos:

La determinacién de las vidas utiles y los valores residuales de los componentes de los equipos y
vehiculos involucra juicios y supuestos que podrian ser afectados si cambian las circunstancias. La
Administracién revisa estos supuestos en forma peridédica y los ajusta en base prospectiva en el caso
de identificarse algin cambio.

Activos y pasivos por impuestos diferidos:

Se reconocen activos y pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias deducibles de
cardcter temporal entre la base financiera y tributaria de activos y pasivos y para las perdidas
tributarias no utilizadas en la medida que sea probable que existiran utilidades imponibles contra las
cuales se puedan usar las pérdidas y si existen suficientes diferencias temporales imponibles que
puedan absorberlas. Se requiere ¢t uso de juicio significativo de parte de la Administracién para
determinar el valor de los activos y pasivos por impuestos diferidos que se pueden reconocer, en base
a la probable oportunidad y nivel de utilidades imponibles proyectadas junto con la planificacién de
futuras estrategias tributarias.




Valor iusto de activos V pasivos:

En ciertos casos las NIIF requieren que activos y pasivos sean registrados a su valor justo. Valor justo
es el monto al cual un activo puede ser comprado o vendido o el monto al cual un pasivo puede ser
incurrido o liquidado en una transaccion actual entre partes debidamente informadas en condiciones
de independencia mutua, distinta de una Jiquidacidn forzosa. Las bases para la medicién de activos y
pasivos a su valor justo son los precios vigentes en mercados activos. En su ausencia, la compafia
estima dichos valores basada en |la mejor informacién disponible, incluyendo el uso de modelos u
otras técnicas de valuacién,

Valor iusto de equipos y vehiculos:

La Compaftia ha determinado el valor justo de equipos y vehiculos significativos como parte del
proceso de adopcion de fas NIIF.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible en
la fecha de emision de los presentes estados financieros, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas, al alza o a la baja, lo que se haria de forma
prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacibn en los correspondientes estados
financieros futuros.

Provisiones:

Las provisiones se reconocen cuando la compailia tiene una obligacién presente legal o implicita,
como consecuencia de un suceso pasado, cuya liquidacion requiere una salida de recursos que se
considera probable y que se puede estimar con fiabilidad. Dicha obligacién puede ser legal o tacita,
derivada de, entre otros factores, regulaciones, contratos, practicas habituales o comproniisos ptblicos
que crean ante terceros una expectativa valida de que la compaiiia asumira ciertas responsabilidades.

Conciliacién entre NIIF v Prin¢ipios de contabilidad peneralmente aceptados en el Ecuador

1as conciliaciones que se presentan a continuacidn muestran la cuantificacion del impacto de la
transicién a las NIIF sobre la situacion financiera, resultado integral y flujos de efectivo previamente
informados de la compafifa Inmobiliaria Metrohabitat C. A.

Conciliacién del Patrimonio neto al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2011

Diciembre 31, Enero 1,
2011 2011
......... {en U.S. délares)........
Patrimonio de acuerdo a PCGA anteriores

informado previamente 942,236 976,119
Provisidn cuentas incobrables {949) (949)
Regulacidn amortizacién gastos preoperativos (20,160) (40,319)
Regulacidn depreciaciones equipos y vehiculos 60,152 46,192
Impuestos diferidos (13,835) (11,086)
Reversion anticipo impuesto a la renta aflo 2011 7,582

Impuesto a la renta aho 2010 no reconocido en resultados - {1.942)
Patrimonio de acuerdo a NIIF 975,026 968,015

4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Un resumen de efectivo y equivalentes de efectivo, es como sigue:

........... Diciembre 31,.......... Enero 1,

2012 2011

.................... {en U.S.ddlares)....................

Caja 2 2 2
Bancos 82,464 220,007 147,543
Inversiones temporales (1) - 100,000 .
Total 82,466 320,069 147,545



(1) Al 3 de diciembre del 201 i la Compania mantiene una inversién en Diners Club del Ecuador
por US$, 100.000, con vencimiento el 23 de agosto del 2012, a una tasa de interés anual del 7.15%.

INVENTARIOS

Un detalle de Proyectos Inmobiliariosal 31 de diciembre del 2012, es como sigue:

........... Diciembre 31.,.......... Enero 1,
2012 2011 2011

.................... (en U.S. dolares)...................
Edificio Kantu (1) 1.865,356 1,698,316 1,132,741
Rila 3,024 3.024 -
Total 1,868.380 1,701,340 1,132,741

(1) Provecto edificio Kantu

Antecedentes.- El | de septiembre del 2000 el Sefior Juan Francisco Ribadeneira Espinosa adquirid a
la empresa Urbavision Compaiia Anénima, los lotes No. 43 y 44, ubicados en la urbanizacién San
Isidro de Astra, parroquia Naybn, cantbn y ciudad Quito, provincia de Pichincha.

El 25 de junio del 2008, los cényuges, setor Juan Francisco Ribadeneira Espinosa y sefiora Maria José
Lépez de Alda Gonzédlez venden a la compafia Inmobiliaria Metrohabitat C. A. los lotes No. 43 y 44,
ubicados en la urbanizacién San Isidro de Astra, parroquia Nayén, canton y ciudad Quito, provincia
de Pichincha.

El 11 de abril del 2011 se realiza la unificacién de los lotes de terreno Nos. 43 y 44, con el objeto de
obtener un solo inmueble, con una superficie total de |.493,72 metro cuadrados. Sobre este lote de
terreno ya definido se esta construyendo el Edificio Kantu, destinado a departamentos de vivienda,
contando para el efecto con la aprobacion de planos, asi como las autorizaciones respectivas del
Municipio Metropolitano de Quito.

Dicho Proyecto inmobiliario estd conformado por diez departamentos, once bodegas y veinte y dos
estacionamientos. Segiin informe técnico. el Proyecto estd edificado en un terreno de 1.494 metros
cuadrados, su drea de construccién es de 1.597 metros cuadrados y dispone de areas comunales por
1.082 metros cuadrados.

Al 31 de diciembre del 2012, la compafiia ha realizado desembolsos por varios conceptos,
relacionados con el Proyecto inmobiliario denominado Edificio Kantu, los mismos que se detallan a
continuacion:

+.eer... Diciembre31,.......... Enero 1,

2012 2011 2011

.................... {en U.S. délares)........ccoennnnnnnn

Materiales 1,468,125 1,343,977 845,377

Terreno 234,220 232,679 227,642

Gastos anteproyecto 2,784 2,784 2,785

Procesos arranque 21,604 4,187 2,512

Planos 22818 16,659 12,283

Financiamiento 10,326 7,961 4,828

Publicidad 2,440 2,461 1,821

Honorarios 61,741 46,370 35,493
Otros 41,238 41,238

Total 1.865.356 1,698,316 1,132,741

Al 31 de diciembre del 2012 el Proyecto inmobiliario Edificio Kantu se encuentra ejecutado en un 95
%, se estima que dicho Proyecto inmobiliario concluira en el afio 2013.
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6. PAGOS ANTICIPADOS Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de pagos anticipados y otras cuentas por cobrar, es como sigue:

........... Dictembre 31,.......... Enero 1,
2012 2011 2011
.................... {en U.S, délares).........ccoeunnne
Anticipo proveedores 1,335 10,836 2,090
Garantfa Proinmobiliaria 10,000 10,000 10,000
Impuestos 265
Deteriore cuentas por cobrar (2.164) (949 949
Total 9,436 19,907 11,141

7. EQUIPOS Y VEHICULOS

Un resumen de equipos y vehiculos, es como sigue:

........... Diciembre 31.......... Enero t,
2012 2011 2011

.................... (en 1.8, délares)..........coceueenes
Vehiculos 26,676 105,219 105,219
Equipos de computacién 2711 2,711 2,711
Total al costo 29,387 107,930 107,930
Menos depreciacion acumulada 9.873 27,854 20,736
Equipos y vehiculos, neto 19.514 80.076 87.194

Los movimientos de equipos y vehiculos, fueron como sigue:

........ Diciembre 31,... ....Diciembre 31,... Enero 1,
012  Bajas 2011 oLl

{en U.S. délares)
Vehiculos 26,676 78,543 105,219 105,219
Equipos de computacion 2711 - 2711 271
Total 29,387 78.543 107.930 107,930

Movimiento depreciacion acumulada

Saldo inicial 27,854 20,736 66,928
Movimiento del afio 2,209 21,078

Bajas {20,190}

Ajustes NIIF - {13.960) (46.192)
Total 9.873 27.854 20,736
Equipos y vehiculos, neto 19.514 80.076 87,194



10.

PRESTAMOS BANCARIOS

Un resumen de préstamos bancarios, es como sigue:

Banco de Guayaquil, operacién No. 258489,
préstamo sobre firmas, a una tasa de interés anual
del 9,88 %, con vencimiento hasta enero 2012,
Intereses

Total

CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de cuentas por pagar, es como sigue:

Anticipos (1)
Accionistas
Impuestos
Otros

Total

(1) Constituyen valores recibidos de los copropietarios del Proyecto Inmobiliario Kantu (ver Nota 5).

Un detalle de los valores recibidos, es como sigue:

Copropietario Dpto. No.

Gisela Teran 101
Esteban Abad 102
Maria Cristina Tturralde 602
Rémule Garcia Izurieta 302
Enrique Lara Revelo 501
Camilo Fonnol 502
Martha Cecilia Yépez 402
Giloria Cuesta 301
Enrique Maldonado Galiano 401
José Garcia Pazmifio 601
Total

PASIVO POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Un detalle de pasivo por impuestos diferidos, es como sigue:

Equipos y vehiculos
Total

........... Diciembre 31,.......... Enero 1,
2012 2011 2011
.................... (en U.S. dolares)..........cocevvnne
33,221 33221
8,139 5,007
41,360 38228
........... Diciembre 31,.......... Enero 1,
2012 2011 2011
vrrneernnaesa (B0 US, délares).. oo cen i
2,056,471 990,346 265,284
1,568 96,594 95,194
19 31 814
- 4,200 -
2.058.058 1.091.171 361.292
.......... Diciembre 31,.......... Enero 1,
2012 2011 2011
................. {en U.S8. dblares)........oovvvvvvee
258,587 74,924 49,693
428,569 273,280 149,954
199,793 80,400 45,775
149,683 59,060 19,862
184,383 79,483
179,946 69,949
218,710 88,710
149,700 89,700
100,000 100,000
187,100 74.840 -
2.056.471 990,346 265,284
........ Diciembre 31.,.......... Enero 1,
2012 2011 2011
.................... (en U.S. dblares).........coovevvnem
2,992 13,835 11,086
2,992 13,835 11,086




11.

IMPUESTOS A LA RENTA

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta es del 23% sobre las
utilidades sujetas a distribucion, (24% para el afio 2011) vy del 13% sobre las utilidades sujetas a
capitalizacién, (14% para el afio 2011). A partir del afio 2010, los dividendos distribuidos a favor de
los accionistas personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades domiciliadas en paraisos
fiscales, o en jurisdicciones de menos imposicion, se encuentran gravadas para efectos del impuesto
a la renta.

Impuesto a la renta reconocido en los resultados.- Una reconciliacién entre la pérdida segiin
estados financieros y la pérdida tributaria, es como sigue:

2012 2011
.......... (en U.S, délares).......
Pérdida segin estados financieros (56,789) (16,778)
Mas:
Gastos no deducibles 47,769
Pérdida tributaria 9,020 (16,778)
Anticipo calculado (1) 10,334 7.582

(1) A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo e{ valor del anticipo
calculado y presentado en la declaracion del Impuesto a la renta del afio inmediato anterior
(formulario 101), el cual resulta de la suma mateméitica del 0.4% del activo, 0.2% del
patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos ¥ gastos deducibles,

Los movimientos de la provisién para impuesto a la renta, fueron como sigue:

2012 011
on{en ULS, délares)..............

Saldo al inicio del afio 7,582 1,931
Provisi6n 10,334 7,582
Pagos (7.582) 1,931

Saldo al final del afio 10,334 7.582

Otros asuntos relacionados con el impuesto a la renta

Situacién fiscal.- De acuerdo con disposiciones legales vigentes, la autoridad tributaria tiene la
facultad de revisar las declaraciones del impuesto a la renta de la compaiifa, dentro del plazo de hasta
tres afios posteriores, contados a partir de la fecha de presentacién de la declaracién del impuesto a la
renta, siempre y cuando la empresa haya cumplido oportunamente con sus obligaciones tributarias.

Determinacién v pago del impuesto a la renta.- El impuesto a la renta de la compafiia se determina
sobre una base anual con cierre al 31 de diciembre de cada periodo fiscal, aplicando a las utilidades
gravables la tasa del impuesto a la renta vigente,

Las sociedades nuevas que se constituyan estdn exoneradas del pago del impuesto a a renta por el
periodo de cinco afios, siempre y cuando las inversiones nuevas y productivas se realicen fuera de las
jurisdicciones urbanas de los cantones Quito y Guayaquil y dentro de ciertos sectores econdmicos.

Las sociedades que transfieran por lo menos el 5 % de su capital accionario a favor de al menos el
20% de sus trabajadores, pueden diferir ¢l pago del impuesto a la renta v de sus anticipos por ¢l
periodo de cinco aftos, con el correspondiente pago de intereses.

Anticipo del impuesto a la renta.- El anticipo se determina sobre la base de la declaracién del
impuesto a la renta del afio inmediato anterior, aplicando ciertos porcentajes al valor del activo total
{menos ciertos saldos), patrimonio total, ingresos gravables y costos ¥ gastos deducibles. El anticipo
sera compensado con el impuesto a la renta causado y no es susceptible de devolucién, salve casos de
excepcién. En caso de que el impuesto a la renta fuere menor al anticipo determinado, el anticipo se
convierte en impuesto a la renta minimo.




Adicionalmente, se exclnirdn de la determinacion del anticipo del impuesto a la renta los gastos
incrementales por generacién de nuevo empleo o mejora de masa salarial, y en general aquellas
inversiones y gastos efectivamente realizados, relacionados con los beneficios tributarios para el pago

del impuesto a la renta que reconoce ¢l Codigo Organico de la Produccion, Comercio ¢ Inversiones
para las nuevas inversiones,

También estdn exoneradas del pago del anticipo de impuesto a la renta las sociedades nuevas
constituidas a partir de la vigencia del Cédigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones,
hasta por un periodo de 5 afios.

12,  PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Capital social.- FEI capital social de la compafifa estd constituido por 800 acciones ordinarias y
nominativas de US$. 1.00 cada una.

Aportes futura capitalizacién.- Constituyen valores comprometidos por los accionistas de la
compafiia, los mismos que serdn destinados para aumentar ¢l capital social de la empresa.

Resultados acumulados.- Un resumen de resultados acumulados, es como sigue:

........ Diciembre 31,.......... Enero 1,
2012 2011 2011
.................... {en U.S. dblares)...........cooeens
Pérdidas acumuladas (204,160) (147,880) (154,891)
Resultados acumulados NIIF primera vez (6.163) (6.163) (6,163}
Total (210,323) (154.043) (161.054)

Resultados acuinulados adopeion NIF primera vez.- Incluye valores resultantes de los ajustes
originados en la adopcidn por primera vez de las NIIF. El saldo acreedor podra ser capitalizado en la
parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del @ltimo gjercicio econdmico concluido,
5i las hubiere; utilizado en absorber pérdidas, o devuelto en el caso de liquidacién de la compatiia.

Un detalle de ajustes registrados en la cuenta resultados acumulados adepcién NIIF primera vez, es
como sigue:

........... Diciembre 31.......... Enero 1,
2012 2011 2011

.................... {en U.S.

dolares).......coccviinnnnn
Regulacién provision cuentas incobrables (949) (949) (949)
Regulacién saldos gastos preoperativos (40,320) (40,320) (40,320)
Regulacion depreciaciones equipos y vehiculos 46,192 46,192 46,102
Impuestos diferidos (11.086) (11,086) (11,086)

Total (6.163) (6,163) 6,163

13. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERfODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

14,

Entre €l 31 de diciembre del 2012 ¥ la fecha de emision de los estados financieros (Marzo 20, 2013)

no se produjeron eventos que en opinién de la Administracion pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos,

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afto terminado el 31 de diciembre del 2012 han sido aprobados por el
Directerio de la compafifa en marzo 20 del 2013 y serdn presentados a los sefiores Accionistas y la
Junta General para su aprobacién. En opinion de la Gerencia de la compaiiia, los estados financieros
serdn aprobados por la Junta de General sin modificaciones.

18




