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A los senores Accionistas y Junta Directiva de
HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.

Dictamen sobre los estados financieros

1. Hemos auditado el estado de situacion financiera clasificado que se adjunta de Hercesa
Ferrocarril Inmobiliaria S.A. al 31 de diciembre de 2013 y 2012 y los correspondientes
estados de resultados integrales por funcion, cambios en el patrimonio neto y flujos de
efectivo - método directo por los afos terminados al 31 de diciembre de 2013 y 2012, asi
como el resumen de politicas contables significativas y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la administracion sobre los estados financieros

2. La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera para
Pequehas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES). Esta responsabilidad incluye:
disenar, implementar y mantener el control interno relevante a la preparacion vy
presentacion razonable de los estados financieros que estén libres de presentaciones
erroneas de importancia relativa, ya sea debido a fraude o a error; seleccionando y
aplicando politicas contables apropiadas y haciendo estimaciones contables que sean
razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del auditor

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre los estados financieros con base a
nuestra auditoria. Condujimos nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria y Aseguramiento NIAA. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos
éticos, asi como que planeemos y desempefemos la auditoria para obtener seguridad
razonable sobre si los estados financieros estan libres de representacién errénea de
importancia relativa.

4. Una auditoria implica desempenar procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de
presentacion errénea de importancia relativa de los estados financieros, ya sea debido a
fraude o a error. Al hacer esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera el control
interno relevante a la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros por
Hercesa Ferrocarril Inmobiliaria S.A., para disefiar los procedimientos de auditoria que
sean apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinion sobre la
efectividad del control interno de Hercesa Ferrocarril Inmobiliaria S.A.. Una auditoria
también incluye, evaluar la propiedad de las politicas contables usadas y lo razonable de las
estimaciones contables hechas por la Administracion, asi como evaluar la presentacion
general de los estados financieros. Creemos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion de
auditoria.

BDO ECUADOR CIA LTDA s miembro de BDO International Limited, una compafia timitada por garantia del Reino Unido, y forma parte de la red internacional 8DO de
empresas independientes asociadas. BDO es el nombre comercial de la red BDO v de cada una de las empresas asociadas de BDO.



Opinion

En nuestra opinidn, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente,
en todos los aspectos significativos, la situacion financiera clasificada de HERCESA
INMOBILIARIA S.A., al 31 de diciembre de 2013 y 2012, los resultados integrales por funcion
de sus operaciones, los cambios en el patrimonio neto y los flujos de efectivo al 31 de
diciembre de 2013 y 2012, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién
Financiera para Pequenas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES).

Enfasis

Sin modificar nuestra opinion, segin se menciona en la nota 22 los estados financieros
adjuntos fueron preparados considerando que la Compafia , continuara como un negocio
en marcha. El 10 de abril 2013, el Instituto Nacional de Contratacion Publica (INCOP)
emitié la Resolucion No. INCOP-RI-2013-0000063, la cual declara de Utilidad Puablica el
Edificio Shyris Il propiedad de la empresa, con fecha 23 de mayo de 2013, el INCOP inicia
una demanda de Expropiacion presentada ante el juzgado Décimo Tercero de lo Civil de
Pichincha, puesto que la actividad de HERCESA INMOBILIARIA S.A. es el arrendamiento de
este inmueble, los accionistas realizaron la reduccion de capital de la Compainia a
USS$500,00. El futuro de la Compania dependera de la habilidad de su Administracion
para obtener nuevas lineas de negocios para el normal desenvolvimiento de sus
operaciones, asi como generar operaciones rentables. Los estados financieros no incluyen
ningln ajuste relacionado con la recuperacion y clasificacion de los montos de los activos
y los pasivos que podrian resultar de esta incertidumbre.

Informes sobre otros requisitos legales y reguladores
Nuestra opinion sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compaiiia, como

agente de retencion y percepcion por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012, se
emite por separado.
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HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CLASIFICADO
(Expresado en dolares)

Activo:
Activo corriente:
Efectivo

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar relacionadas
Activos por impuestos corrientes

Total activos corrientes

Activo no corriente
Activo de inversion

Total activos no corrientes

Total activos

Pasivos:
Pasivo corriente:
Acreedores comerciales
Garantias por pagar
Impuestos corrientes por pagar
Impuesto diferidos

Total pasivos

Patrimonio:

Capital social

Reservas
Reserva legal
Resultados acumuladas
Resultados acumulados provenientes de NIIF s

por primera vez

Resultados del ejercicio

Total pasivos y patrimonio
I

i
%

ing. Eduardo Crespo C.
Apoderado Especial

i
E]

Diciembre Diciembre

Notas 31, 2013 31, 2012
3 1,210,099 187,950
4 - 950
5 168,300 361,988
6 59,897 46,651
1,438,296 597,539

7 - 1,911,412
- 1,911,412

1,438,296 2,508,951

8 3,462 -
9 6,100 30,000
10 294 862
11 - 108,484
9,856 139,346

13 500,000 1,525,800
14 19,165 5,580
15 (58,647) (98,820)
16 811,359 811,359
156,563 125,686

1,428,440 2,369,605
1,438,296 2,508,951

Dra, ﬁ‘ﬁ_ f
{ tadora General

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros
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HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.
ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL Y GANANCIAS

ACUMULADAS CONSOLIDADO
(Expresado en délares)

Diciembre Diciembre
Para los anos terminados en, Notas 31, 2013 31, 2012
Ingresos de actividades ordinarias 17 125,000 231,037
Otros ingresos 17 528,005 448
Ganancia bruta 17 653,005 231,485
Gastos operacionales
Gastos por depreciacion y amortizacién - (26,043)
Arrendamientos (3,750) -
Marketing y publicidad (3,600) -
Honorarios profesionales (27,930) (7,963)
Impuestos y contribuciones {23,135) (29,861)
Gastos legales {1,227) -
Pérdida en venta activos de inversion (523,471) -
Otros gastos (2,080) -
Total gastos operacionales 18 (585,193) (63,867)
Gastos financieros 19 (3,852) (6,929)
{589,045) (70,795)
Ganancia antes de impuestos 63,960 160,690
Impuestos a la renta 12 (15,881) (21,075)
Impuestos diferidos 12 108,484 {13,929)
Resultados del ejercicio 156,563 125,686

7 ,»;"/'/'»
Dra/Péulind Célvache

ing. Eduatdo Crespo C. /Puli
(ontadora General

Apoderado Especial

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros
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HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.
ESTADO DE EVOLUCION DEL PATRIMONIO
Por los afios terminados en diciembre 31, 2013 y 2012
(Expresado en délares)

Resultados
por P'nmc'a’r a Resuitados Patrimonio
Aplicacion Acumulados Neto Total
Concepto Capital social Reserva Legal NIIF
Saldo inicial al 1 de enero de 2012 1,525,800 5,580 811,359 (48,486) 2,294,253
Dividendos pagados - - - (50,334) (50,334)
Resultado del periodo - - - 125,686 125,686
Resultado integral total del ejercicio al 31 de
diciembre 2012 1,525,800 5,580 811,359 26,866 2,369,605
Transferencia por resultados acumulados - 13,585 - (8,551) 5,034
Disminucion de capital (1,025,800) - - - (1,025,800)
Dividendos pagados - - - (76,962) (76,962)
Resultado del periodo - - - 156,563 156,563
Resultado integral total del ejercicio al
diciembre 2013 500,000 19,165 811,359 97,916 1,428,440

3 S

ing. Eduardo Crespo C.
Apoderado Especial

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros
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HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
(Expresado en délares)

Diciembre Diciembre

Para los Afios Terminados en 31, 2013 31, 2012
Flujos de efectivo por las actividades de operacion:

Efectivo recibido de clientes 189,666 231,485

Efectivo pagado a proveedores y empleados (86,580) (56,158)

Impuesto a la renta pagado (15,881) {21,075)

Intereses pagados - (14)

Otros ingresos (gastos) 10,812 (6,915)
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 98,017 147,323
Flujo de efectivo por actividades de inversion:

Efectivo recibido de expropiacién de edificio 1,905,134 -

Disminucion (aumento) de cuentas por cobrar

relacionadas 121,760 {361,988)
Efectivo neto provisto (utilizado) por las actividades
de inversion 2,026,894 (361,988)

Flujo de efectivo por actividades de financiamiento:

Dividendos pagados (76,962) (50,334)

Disminucién de capital (1,025,800) -
Efectivo neto utilizado en actividades de

financiamiento {1,102,762) (50,334)
Aumento (disminucion) neto de efectivo 1,022,149 (264,999)
Efectivo al inicio del afo 187,950 452,949
Efectivo al final del afo 1,210,099 187,950
L]

[

;f
!

b

e )
o

Ing. Eduardé Crespo C.
Apoderado Especial

Wy
Dra. Paulina Calvache
Contad/ora General

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros
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HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.
CONCILIACIONES DEL RESULTADOS DEL EJERCICIO CON EL EFECTIVO NETO
PROVISTO POR LAS ACTIVIDADES DE OPERACION
(Expresado en délares)

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Resultados del ejercicio 156,563 125,686

Ajustes para conciliar los resultados del ejercicio con el
efectivo neto provisto por las actividades de

operacion

Pérdida en venta de activos fijos 523,471

Incremento avalto edificios (517,193)

Depreciacion - 26,043

Liberacion de impuestos diferidos (108,484) 13,929
Cambios en activos y pasivos operativos:

Costo atribuido (12,296) -

Activos por impuestos corrientes 76,962 (11,456)

Cuentas y documentos por pagar (21,006) (5,492)

Otros pasivos corrientes {1,387)
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 98,017 147,323

;,

|
Ing. Eduardo Crespo C. ,
Apoderado Especial Contadora General

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros
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HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en déblares)

5
1.  INFORMACION GENERAL DE LA COMPANIA:

La compaiiia HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A. cuyos accionistas son
Inmobiliaria Valdeobispo y Sierra de Almarraz S.L. y Hercesa Inmobiliara S.A,
empresas espanolas que tienen el 50% de participacion accionaria cada una, se
constituyé bajo la denominacion WIRELESS FUNDING S.A., en Quito el 20 de
Septiembre del 2006 y se inscribio en el registro mercantil el 3 de abril del 2007; se
realizé el cambio de denominacion, modificacion del objeto social y reforma de los
estatutos de la Compania WIRELESS FUNDING S.A., a HERCESA FERROCARRIL
INMOBILIARIA S.A el 3 de septiembre del 2007, e inscrita en el Registro Mercantil el
19 de octubre del 2007, con una duracion de 100 afos.

. Nombre entidad:
Hercesa Ferrocarril inmobiliaria S.A.

. Ruc:
1792078067001

. Direccion:
Av. Simén Bolivar km 4 V2 y Av. Leonidas Dubles

) Forma legal:
Sociedad Andnima

. Pais:
Ecuador

ACTIVIDADES EMPRESARIALES:

. Actividad Mercantil, como comisionista, intermediaria, mandatario, agente y
representante de personas naturales y juridicas.

. Compra Venta, corretaje, permuta, arrendamiento, agenciamiento, explotacion
y administracion de bienes inmuebles.

. Confeccion programacion y desarrollo de toda clase de estudios y proyectos de
ingenieria y arquitectura y prospeccion.

. Promocién y venta de bienes y productos inmobiliarios de todo tipo en areas
rurales y urbanas.

. Gerencia de proyectos de administracion de bienes inmuebles.

Las practicas del Gobierno Corporativo de la Compaiiia se rigen por lo dispuesto en el
Régimen de Compaiias.

Para los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2013 y 2012, la Compaifiia no
tiene empleados y su Gnica actividad econémica hasta el mes de mayo 2013, era el
arriendo de un edificio ubicado en la Av. Shyris al norte de la ciudad de Quito, el cual
por determinacion del INCOP, ha sido declarado de utilidad pdblica y actualmente se
encuentra en posesion del mismo.



HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

O
2. BASES DE ELABORACION Y POLITICAS CONTABLES.

Estos estados financieros se han elaborado de acuerdo con la Norma Internacional de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES)
emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB).vigentes al
31 de diciembre de 2013 y 2012,

La Administracion declara que tas NIIF han sido aplicadas integralmente vy sin reservas
en la preparacion de los presentes estados financieros.

2.1 Periodo contable.

Los Estados de Situacion Financiera clasificados al 31 de diciembre de 2013,
incluyen los saldos contables a esa fecha, de acuerdo a Normas Internacionales
de Informacion Financiera para Pymes con la finalidad de presentarios
comparativos con el afio 2012.

Los Estados de Resultados por Funcion reflejan los movimientos acumulados
entre el 01 de enero y 31 de diciembre de los afios 2013 y 2012; incluyen los
resultados del afo 2012, corregidos a Normas Internacionales de Informacion
Financiera para Pymes con la finalidad de presentarlos comparativos.

Los Estados de Cambios en el Patrimonio Neto reflejan los movimientos
ocurridos entre el 01 de enero y 31 de diciembre de los ahos 2012 y 2013.

Los Estados de Flujo de Efectivo Método Directo reflejan los movimientos
ocurridos entre el 01 de enero y 31 de diciembre de los afios 2013 y 2012.

2.2 Moneda funcional y de presentacion.

Las cifras incluidas en estos estados financieros y en sus notas se valoran
utilizando la moneda del entorno econémico principal en que la Compaiia
opera. La moneda funcional y de presentacién de la Compaiiia es el Délar de los
Estados Unidos de América.

2.3 Clasificacion de saldos en corrientes y no corrientes.

En el Estado de Situacion Financiera Clasificado, los saldos se clasifican en
funcion de sus vencimientos, como corriente con vencimiento igual o inferior a
doce meses, contados desde ia fecha de cierre de los estados financieros y
como no corriente, los mayores a ese periodo.



HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)
|

2.4 Efectivo.

El efectivo reconocido en los Estados Financieros comprende el efectivo y los
saldos bancarios, cuya principal caracteristica es su liquidez. Estas partidas se
registran a costo historico mas intereses devengados.

2.5 Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar.

Las ventas se realizan en condicion de crédito normales, y los importes de las
cuentas por cobrar no tienen intereses. Al final de cada periodo sobre el que se
informa los importes en libros de los deudores comerciales y otras cuentas por
cobrar se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no
vayan a ser recuperables. Si lo fueran se reconoceria la correspondiente
perdida por deterioro del valor en los resuitados.

2.6 Acreedores comerciales.

Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones de créditos
normales y no tienen intereses. Los importes de acreedores comerciales se
registran en Dolares Americanos, que es la moneda de curso legal en el
Ecuador.

2,7 Activos por impuestos corrientes.

Corresponden principalmente al anticipo de impuesto a la renta, crédito
tributario (renta) y retenciones en la fuente efectuadas por sus clientes y ente
de control, las cuales, se encuentran valorizadas a su valor nominal y no
cuentan con derivados implicitos significativos que generen la necesidad de
presentarlos por separado.

Las pérdidas por deterioro de activos por impuestos corrientes a no recuperar
son registradas como gasto en el estado de resultados integrales por funcion,
en base al andlisis de recuperacion o compensacion de cada una de las cuentas
por cobrar.

2.8 Propiedades, planta y equipos.

Se denomina propiedades, planta y equipo a todo bien tangible adquirido por la
Compaiifa para el giro ordinario del negocio y que a criterio de la
Administracion de la Compania cumpla con los requisitos necesarios para ser
contabilizado como tal, el cual debera ser controlado acorde con la normativa
contable vigente.

10



HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en doélares)
N ——

Para que un bien sea catalogado como propiedades, planta y equipo debe
cumplir los siguientes requisitos:

. Que sean poseidos por la entidad para uso en la venta de los productos o
para propositos administrativos.
Se espera usar durante mas de un periodo.
Que sea probable para la Compafia obtener futuros beneficios
economicos derivados del bien.

. Que el costo del activo pueda medirse con fiabilidad.

. Que la compafiia mantenga el control de los mismos.

El costo inicial de las propiedades, planta y equipo representa el valor total de
adquisicion del activo, el cual incluye erogaciones que se incurrieron para
dejarlo en condiciones para su utilizacion o puesta en marcha, asi como, los
costos posteriores generados por desmantelamiento, impacto ambiental, retiro
y rehabilitacion de la ubicacion (si los hubiere).

Las propiedades, planta y equipo se contabilizan a su costo de compra menos la
depreciacion y deterioro, es decir, el “Modelo del Costo”.

El costo de los elementos de las propiedades, planta y equipo comprenden:

a. 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.

b.  Todos los costos directamente atribuibles a {a ubicacion del active en el
lugar y en las condiciones necesarias para que pueda operar de la forma
prevista por la gerencia.

¢. La estimacion inicial de los costos posteriores de desmantelamiento y
retiro del elemento, asi como la rehabilitacion del lugar sobre el que se
asienta (si los hubiere), la obligacion en que incurre una entidad cuando
adquiere el elemento o como consecuencia de haber utilizado dicho
elemento durante un determinado periodo, con propositos distintos al de
produccion de inventarios durante tal periodo.

Las erogaciones por mantenimiento y reparacion se cargan a gastos a medida
que se incurran, en forma posterior a la adquisicion solo se capitalizaran
aquellos desembolsos incurridos que aumenten su vida atil o su capacidad
economica. Los costos incurridos durante el proceso de construccién de activos
son acumulados hasta la conclusién de la obra.

11



HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.
Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

Los costos financieros se activan cuando se realicen inversiones significativas en
activos fijos siempre y cuando cumplan con las caracteristicas de activos aptos,
estos se registraran hasta la puesta en funcionamiento normal de dicho bien y
posteriormente son reconocidas como gasto del periodo donde se incurrieron.

Las pérdidas y ganancias por la venta de las propiedades, planta y equipo se
calculan comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros neto del
activo, es decir, costo menos depreciacion acumulada y deterioro; cuyo efecto
se registrara en el estado de resultados.

Los activos empiezan a depreciarse cuando estén disponibles para su uso y
continuaran depreciandose hasta que sea dado de baja contablemente, incluso
si durante dicho periodo el bien ha dejado de ser utilizado.

La vida Gtil para las propiedades, planta y equipo se han estimado como sigue:

Descripcion Vida Gtil Valor residual

Edificios 45 ahos 299.491
El Gnico bien que poseia la empresa fue vendido en el afio 2013.

Cualquier incremento en la revaluacion de terrenos o edificios se acumula en el
patrimonio en la cuenta llamada: reserva por revaluacion.

2.9 Impuesto a las ganancias e impuestos diferidos.

El impuesto a las ganancias se determinan usando las tasas de impuesto (y
leyes) aprobadas en la Ley Organica de Régimen Tributaria Interno, a la fecha
de cierre del estado de situacién financiera.

El impuesto diferido se determinan usando las tasas de impuesto (y leyes)
aprobadas en la Ley Organica de Régimen Tributaria interno o a punto de
aprobarse en la fecha de cierre del estado de situacién financiera clasificado y
gue se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido
se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del balance,
sobre las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los
activos y pasivos y sus importes en libros.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que es

probable que vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los cuales
compensar las diferencias temporarias.
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Si la cantidad pagada de impuestos excede del valor a pagar, el exceso se
reconoce como un activo, y si el valor de impuestos no se ha liquidado en su
totalidad se reconoce como un pasivo, debido a la venta del inmueble no se
procedio a realizar dicho ajuste.

Si la cantidad pagada por concepto de anticipo de impuesto a la renta excede
del valor a pagar, este se convierte en pago minimo a pagar por impuesto a la
renta corriente del periodo.

2.10 Deterioro de valor de activos no financieros.

La Compania evallia periddicamente si existen indicadores que alguno de sus
activos pudiese estar deteriorado de acuerdo con la NIC 36 “Deterioro del Valor
de los Activos”.

Si existen tales indicadores se realiza una estimacion del monto recuperable
del activo. El monto recuperable de un activo es el mayor valor entre el valor
justo de un activo o unidad generadora de efectivo menos los costos de venta y
su valor en uso, y es determinado para un activo individual a menos que el
activo no genere entradas de efectivo que son claramente independientes de
otros activos o grupos de activos.

Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el activo
es considerado deteriorado y es disminuido hasta alcanzar su monto
recuperable. Al evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados
son descontados usando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja
las evaluaciones actuales de mercado, del valor tiempo del dinero y los riesgos
especificos al activo. Para determinar el valor justo menos costos de venta, se
usa un modelo de valuacion apropiado. Estos calculos son corroborados por
multiplos de valuacion, u otros indicadores de valor justo disponibles.

Las pérdidas por deterioro de valor de activo no financiero son reconocidas con
cargo a resultados en las categorias de gastos asociados a la funcion del activo
deteriorado, excepto por propiedades anteriormente reevaluadas donde la
reevaluacién fue llevada al patrimonio. En este caso el deterioro también es
reconocido con cargo a patrimonio hasta el monto de cualquier reevaluacion
anterior.

Para activos, excluyendo los de valor inmaterial, se realiza una evaluacion
anual respecto de si existen indicadores que la pérdida por deterioro
reconocida anteriormente podria ya no existir o podria haber disminuido. Si
existe tal indicador, la Compafia estima el monto nuevo recuperable.
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Una pérdida por deterioro anteriormente reconocida es reversada solamente si
ha habido un cambio en las estimaciones usadas para determinar el monto
recuperable del activo desde la Gltima vez que se reconocié una pérdida por
deterioro.

Si ese es el caso, el valor en libros del activo es aumentado hasta alcanzar su
monto recuperable. Este monto aumentado no puede exceder el valor en libros
que habria sido determinado, neto de depreciacion, si no se hubiese reconocido
una pérdida por deterioro del activo en anos anteriores. Tal reverso es
reconocido con abono a resultados a menos que un activo sea registrado al
monto reevaluado, caso en el cual el reverso es tratado como un aumento de
reevaluacion.

2.11 Impuesto a las ganancias

El gasto por impuesto a la renta del periodo comprende al impuesto a la renta
corriente y al impuesto diferido, las tasas de impuesto a la renta para los afos
2013 y 2012 ascienden a 22% y 23% respectivamente.

El gasto por impuesto a la renta corriente se determina sobre la base imponible
y se calcula de acuerdo con las disposiciones legales y tributarias vigentes para
cada periodo contable.

El resultado por impuesto a las ganancias se determina por la provision de
impuesto a las ganancias del ejercicio, mas la variacién de los activos y pasivos
por impuestos diferidos.

En cada cierre contable se revisan los impuestos registrados tanto activos como
pasivos con el objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose
las oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con el resultado del citado
analisis.

2.12 Capital suscrito.

Las acciones ordinarias se registran a su valor nominal y se clasifican como
patrimonio neto.

2.13 Reconocimiento de Ingresos

El ingreso de actividades ordinarias por arriendo de Inmuebles se realizaba al
emitirse la factura por este servicio en los primeros 5 dias de cada mes.
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2.14 Politica de Gestion de Riesgos

La empresa estd expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante la
aplicacion de sistemas de identificacion, medicion, limitacion de concentracion
y supervision.

Entre los principios de buena administracion destacan los siguientes.

. Cumplir estrictamente con todas las normas aprobadas y divulgadas por el
Presidente y Gerente

. Se definen politicas de conocimiento técnico y capacidades suficientes
para asegurar una gestion eficaz a favor del cliente, minimizando el
riesgo de control interno, financiero y ante las entidades de control.

. Se desarrollan y aplican control de calidad necesarios para asegurar que
las operaciones se realizan segln las politicas, normas y procedimientos
establecidos

POLITICAS DE CALIDAD: Para garantizar la calidad de nuestros servicios la
empresa cuenta con un Sistema de Control Interno, mediante el Comité de
Calidad, cumpliendo con los estdndares de ética, normas de general
aceptacion.

POLITICA JURIDICA: En relacién con los conflictos que pudieran surgir en las
relaciones con la actividad de la empresa, con los diversos agentes del
mercado, laboral, tributario, es practica habitual mantener una linea de
soluciones a los conflictos por medioc de la mediacién.- No obstante, y para
prevenir riesgos por esos motivos, la empresa cuenta con asesores juridicos
propios, que mantienen una actitud preventiva.
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A
3. EFECTIVO.

Un resumen de esta cuenta, es como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Caja 100 100
Bancos 1,209,999 187,850
1,210,099 187,950

4. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR.

Un resumen de esta cuenta, es como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Xperience Consulting - 950
- 950

5. CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Ferroinmobiliaria S.A. - 173,000
Hercesa Inmobiliaria S.A 84,175 94,494
Valdeovispo y Sierra de Almaraz 84,125 94,494
(Nota 20) 168,300 361,988
L]
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6.

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012
Retenciones en la Fuente IVA 1,521 1,521
Retenciones en la Fuente Renta Nota 12 54,423 45,130
Impuesto al Valor Agregado IVA en compras 3,953 -
59,897 46,651
ACTIVO DE INVERSION.

Lo saldo de activos de inversion, son los siguientes:
Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012
Terreno 440,000
Edificios 1,471,412
- 1,911,412

El edifico ubicado en la Av. Shyris al norte de la ciudad de Quito, por determinacién
del Instituto Nacional de Contratacion Plblica (INCOP), ha sido declarado de utilidad

publica y actualmente se encuentra en posesion del mismo.

Los movimientos de activos de inversion, fueron como sigue:

Anos terminados en,

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Costo:
Saldo inicial 1,911,412 1,911,412
Avalo 517,193 -
Ventas (2,428,605) -
Saldo final - 1,911,412
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8. ACREEDORES COMERCIALES.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Cuentas y documento por pagar:

BDO Ecuador 2,641

Maria Inés Crespo 675 -

Almeida Montero Diego 146 -
3,462 -

9.  GARANTIAS POR PAGAR.
Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Garantias por pagar 6,100 30,000

6,100 30,000

Corresponde a la garantia recibida de DIRECTV Ecuador, misma que disminuyé ya que
se realizé una compensacién con el arriendo del mes de mayo quedando un valor
pendiente de pago a DIRECTV Ecuador.

10. IMPUESTOS CORRIENTES POR PAGAR.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Retencion en la fuente 180 230
Impuesto al Valor Agregado 114 632
294 862
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11.

IMPUESTOS DIFERIDOS.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan si se tiene legalmente
reconocido el derecho a compensar los activos y pasivos por impuestos corrientes y
los impuestos diferidos se difieren a la misma autoridad fiscal.

Un resumen de las diferencias temporarias entre las bases fiscal y tributaria, que
originaron los impuestos diferidos registrados en los estados financieros de los afos
2013y 2012, fue como sigue:

Base Diferencia
Tributaria Financiera Permanente Temporaria

Diciembre 31, 2012:

Activos de inversion 1,418,303 1,911,413 440,000 493,110
1,418,303 1,911,413 440,000 493,110
5]

Diciembre 31, 2013:
Activos de inversion - - . -

Al venderse el inmueble de propiedad de la empresa el saldo de estos impuestos
diferidos, fueron liquidados y enviados a resultados, al 31 de diciembre de 2013.

El movimiento del impuesto diferido por los anos terminados el 31 de diciembre de
2013 y 2012, es como sigue:

Reconocido en

Saldo inicial resultados Saldo final

Diciembre 31, 2012:
Activos de inversion 94,555 13,929 108,484
94,555 13,929 108,484

Diciembre 31, 2013:
Activos de inversion 108,484 (108,484) -
108,484 (108,484) .
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12.

IMPUESTO A LA RENTA.

La provision para el Impuesto a la Renta por los afos terminados el 31 de diciembre
de 2013 y 2012, ha sido calculada aplicando la tasa del 22% y 23% respectivamente.

Las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pais podran obtener una reduccion
de 10 puntos porcentuales de la tarifa del Impuesto a la Renta sobre el monto
reinvertido.

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, el valor de la reinversion debera destinarse
exclusivamente a la adquisicion de maquinaria nueva o equipo nuevo, activos para
riego, material vegetativo, plantulas y todo insumo vegetal para produccion agricola,
forestal, ganadera y de floricultura, que se relacionen directamente con su actividad
productiva; asi como para la adquisicion de bienes relacionados con investigacion y
tecnologia que mejoren la productividad, generen diversificacion productiva e
incrementen el empleo

Cuando la reinversion se destine a maquinaria nueva y equipo nuevo, el activo debe
tener como fin el formar parte de su proceso productivo. Para el sector agricola se
entendera como equipo, entre otros, a los silos, estructuras de invernaderos, cuartos
frios.

Las actividades de investigacion y tecnologia estaran destinadas a una mejora en la
productividad; generacion de diversificacion productiva e incremento de empleo en
el corto, mediano y largo plazo, sin que sea necesario que las tres condiciones se
verifiquen en el mismo ejercicio econdmico en que se ha aplicado la reinversién de
utilidades.

El beneficio en la reduccion de la tarifa, debe estar soportado en un informe emitido
por técnicos especializados en el sector, que no tengan relacion laboral directa o
indirecta con la empresa; mismo que deberd contener lo siguiente, segln
corresponda:

El valor de las utilidades reinvertidas debera efectuarse con el correspondiente
aumento de capital y se perfeccionara con la inscripcion de la correspondiente
escritura en el Registro Mercantil hasta el 31 de diciembre del ejercicio impositivo
posterior a aquel en que se generaron las utilidades materia de la reinversion.

Exoneracion de pago del Impuesto a la Renta para el desarrollo de inversiones nuevas
y productivas.

El Art. 9.1 de la Ley de Régimen Tributario Interno (Agregado por la Disposicion
reformatoria segunda, numeral. 2.2, de la Ley s/n, publicada en el Suplemento del
Registro Oficial No. 351, del 29 de diciembre de 2010), consideré a las sociedades
que se constituyan a partir de la vigencia del Cédigo de la Produccion; asi como
también las sociedades nuevas que se constituyeren por sociedades existentes, con el
objeto de realizar inversiones nuevas y productivas, gozaran de una exoneracion del
pago del Impuesto a la Renta durante cinco afos, contados desde el primer afio en el
que se generen ingresos atribuibles directa y Gnicamente a la nueva inversion.
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Las inversiones nuevas y productivas deberan realizarse fuera de las jurisdicciones
urbanas del Cantén Quito o del Cantén Guayaquil, v dentro de los siguientes sectores
econdmicos considerados prioritarios para el Estado:

raadiani= =T 1 i = WY O T v - ]

Produccion de alimentos frescos, congelados e industrializados;

Cadena forestal y agroforestal y sus productos elaborados;
Metalmecanica;

Petroquimica;

Farmacéutica;

Turismo;

Energias renovables incluida la bioenergia o energia a partir de biomasa;
Servicios Logisticos de comercio exterior;

Biotecnologia y Software aplicados; vy,

Los sectores de sustituciéon estratégica de importaciones y fomento de
exportaciones, determinados por el Presidente de la Republica.

La conciliacion del impuesto a la renta calculada de acuerdo a {a tasa impositiva
legal y el impuesto a (a renta afectado a operaciones, fue como sigue

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012
Ganancia antes de impuesto 63,960 160,690
Menos:
Amortizacion perdidas afios anteriores (16,413) (40,172)
Depreciacion edificio - (31,924)
Mas:
Gastos no deducibles 1,691 3,037
Ganancia del periodo 49,238 91,631
Tasa de impuesto a la renta del periodo 22% 23%
Impuesto a las ganancias causado 10,832 21,075
Anticipo del impuesto a la renta del afo
(Impuesto minimo) 15,881 -
Impuesto a la renta del periodo 15,881 21,075
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El movimiento del impuesto a las ganancias por pagar es como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Saldo inicial 45,130 38,433

Provision del periodo (15,881) (21,075)

Anticipo impuesto a las ganancias 15,881 14,492

Ajuste impuestos 2007 (707) -

Compensacion con retenciones en la fuente 10,000 13,280

Saldo final por cobrar (Nota 6) 54,423 45,130
|

13. CAPITAL SOCIAL.

Al 31 de diciembre de 2013 estd constituido por 500,000 acciones ordinarias y
nominativas de US$1,00 cada una y en el 2012, estaba constituido, por 1,525,800
acciones ordinarias y nominativas de valor nominal de US$1,00 cada una.

14. RESERVA LEGAL.

La ley de Compaiias requiere por lo menos el 10% de la utilidad liquida anual sea
apropiada como reserva legal, hasta que esta alcance como minimo el 50% del capital
suscrito y pagado.

Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, excepto en caso de
liquidacion de la Compafia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras
o para aumentar el capital.

15. RESULTADOS ACUMULADAS.

La ley de Régimen Tributario Interno y el Reglamento General de Aplicacion del
Impuesto a {a Renta en el Ecuador permiten amortizar las pérdidas de ejercicios
anteriores dentro de los cinco ejercicios siguientes, a aquel en que se produjo la
pérdida, siempre que su valor monetario no sobrepase el 25% de la utilidad gravable
del afo.

16. RESULTADOS ACUMULADOS PREVENIENTES DE NIIF’S POR PRIMERA VEZ.

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas
Internacionales de informacion financiera “NIIF” 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 podra ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las Gltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.
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En el caso de registrar un saldo deudor, éste podréa ser absorbido por los resultados
acumulados y por los del Gltimo ejercicio econémico concluido, si los hubiere.

17. INGRESOS POR ACTIVIDADES ORDINARIAS Y OTROS INGRESOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Ingresos de actividades ordinarias
Arriendos 125,000 231,037

Otros ingresos

Intereses ganados {1 10,812 448
Reavallio activos de inversion 517,193 -
528,005 448
653,005 231,485

(1) Los otros ingresos corresponden a intereses ganados por concepto de
préstamos a relacionadas (Ferroinmobiliaria S.A,).

18. GASTOS OPERACIONALES.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Depreciaciones y amortizaciones - 26,043
Arrendamiento oficinas 3,750 -
Honorarios profesionales 17,950 5,191
Servicios legales 11,207 2,772
Estudio de mercado 3,600 -
Impuestos y contribuciones 23,842 29,860
Pérdida en venta activos de inversion 523,471 -
Gastos generales 1,373 -
585,193 63,866
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19. GASTOS FINANCIEROS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Servicios Bancarios y Similares 3,852 14
Otros Gastos - 6,915
3,852 6,929

20. TRANSACCIONES CON RELACIONADAS.
Un detalle de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Ferroinmobiliaria S.A. - 173,000
Hercesa Inmobiliaria S.A 84,175 94,494
Valdeovispo y Sierra de Almara 84,125 94,494
(Nota 5) 168,300 361,988

21. CATEGORIA DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.

A continuacion se presentan los importes de cada categoria de instrumentos
financieros en cada ejercicio.

Diciembre 31, 2013 Diciembre 31, 2012

No No
Corriente  corriente Corriente  corriente

Activos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por cobrar relacionadas 168,300 361,988 -
(Nota 5) 168,300 - 361,938
Pasivos financieros medido al costo
Garantias por pagar 6,100 - 30,000 -
6,100 - 30,000 -
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Valor razonable de instrumentos financieros

La administracion considera que los importes en libros de los activos y Pasivos
financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros se aproximan a
su valor razonable.

22. PRINCIPIO DE NEGOCIO EN MARCHA.

Los estados financieros adjuntos fueron preparados considerando que {a Compaiiia ,
continuara como un negocio en marcha. El 10 de abril 2013, el Instituto Nacional de
Contratacion Pablica (INCOP) emitio la Resolucion No. INCOP-RI-2013-0000063, la
cual declara de Utilidad Puablica el Edificio Shyris Il propiedad de la empresa, con
fecha 23 de mayo de 2013, el INCOP inicia una demanda de Expropiacion presentada
ante el juzgado Décimo Tercero de lo Civil de Pichincha, puesto que la actividad de
HERCESA INMOBILIARIA S.A. es el arrendamiento de este inmueble, los accionistas
realizaron la reduccion de capital de la Compania a 500. Los estados financieros no
incluyen ningin ajuste relacionado con la recuperacion y clasificacion de los montos
de los activos y los pasivos que podrian resultar de esta incertidumbre.

23. SANCIONES.
. De la Superintendencia de Compaiiias.

No se han aplicado sanciones a Hercesa Ferrocarril inmobiliaria, a sus
directores o administradores por parte de la Superintendencia de Companias
durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2013.

. De otras autoridades administrativas.

No se han aplicado sanciones significativas a Hercesa, a sus directores o
administradores emitidos por parte de otras autoridades administrativas
durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2013, La compaiia no ha
sido revisada por parte de las autoridades fiscales.

24. PRECIOS DE TRANSFERENCIA,

La legislacion en materia de Precios de Transferencia en Ecuador es aplicable desde
el ano 2005 y de acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento
vigentes al 31 de diciembre de 2013, estd orientada a regular con fines tributarios
las transacciones realizadas entre partes relacionadas (locales y/o del exterior), de
manera que las contraprestaciones entre ellas sean similares a las que se realizan
entre partes independientes, es decir, deben respetar el Principio de Plena
Competencia (Arm’s Length).
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Mediante Resolucion No, NAC-DGER2008-0464, publicada en el Registro Oficial No,
324, de fecha 25 de abril del 2008, y sus reformas, el Servicio de Rentas Internas
estableci6 el alcance y el contenido de presentacion del Anexo de Operaciones con
Partes Relacionadas y del Informe Integral de Precios de Transferencia.

En concordancia a lo sefialado en el parrafo anterior, mediante Resolucion No, NAC-
DGERCGC13-0001, publicada en el Registro Oficial No, 878 del 24 de enero de 2013,
el Servicio de Rentas Internas establecié que los sujetos pasivos del Impuesto a la
Renta cuyo monto acumulado de operaciones con partes relacionadas locales y/o del
exterior sean superiores a 3,000,000 deben presentar el Anexc de Operaciones con
Partes Relacionadas del Exterior; y por un monto superior a 6,000,000 deben
presentar el Informe Integral de Precios de Transferencia, El referido informe podra
ser solicitado discrecionalmente por el Servicio de Rentas Internas por cualquier
monto y tipo de operacion o transaccion con partes relacionadas locales y/o del
exterior.

Se encuentran exentos del Régimen de Precios de Transferencia los contribuyentes
que: i) Presenten un impuesto causado superior al 3% de sus ingresos gravables; ii)
No realicen operaciones con paraisos fiscales o regimenes fiscales preferentes; vy iii)
No mantengan suscrito con el estado contratos para la exploracion y explotacion de
recursos no renovables.

Sin embargo, deben presentar un detalle de sus operaciones con partes relacionadas
del exterior en un plazo no mayor a un mes contado a partir de la fecha de
exigibilidad de la declaracion del Impuesto a la Renta,

El Art, 84 del Reglamento para la Aplicacion de la Ley de Régimen Tributario Interno
sefiala que los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta, que realicen operaciones con
partes relacionadas, adicionalmente a su declaracion anual de Impuesto a la Renta,
presentaran al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas e Informe Integral de Precios de Transferencia, en un plazo no mayor a
dos meses contados a partir de la fecha de exigibilidad de la declaracién del
Impuesto a la Renta; y la no entrega, asi como la entrega incompleta, inexacta o con
datos falsos podra ser sancionada por la Administracion Tributaria con multa de hasta
15,000.

A la fecha de presentacion de este informe, la compaiiia cumple con las condiciones
establecidas en el articulo 5 de la seccion segunda de la Ley de Régimen Tributario
Interno, por tanto se encuentra exenta de la aplicacion del Régimen de Precios de
Transferencia, No obstante, la Administracion de la Compaiiia presentara un detalle
de sus operaciones con partes relacionadas del exterior conforme al contenido y
plazos establecidos en la Resolucion No, NAC-DGERCGC11-00029.
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25. EVENTOS SUBSECUENTES.

Hasta la fecha de emision de este informe (Abril 14, 2014) se encuentra en proceso el
juicio el justo precio del bien expropiado a la Compafiia (Nota23).

La informacion del Juzgado, es la siguiente:

Juzgado Décimo Tercero de lo Civil

No.: 2013-0462

Actor: INSTITUTO NACIONAL DE CONTRATACION PUBLICA (INCOP)
Demandado: HERCESA FERROCARRIL INMOBILIARIA S.A.

Cuantia: 2,500,000

Excepto por lo indicado en el parrafo anterior, No ha habido hechos posteriores
entre el 31 de diciembre de 2013 y la fecha de confeccion de los presentes Estados
Financieros (Abril 14, 2014) que pudieran afectar significativamente su contenido.
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