ADR INMOBILIARIA S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(En délares Americanos)

1. INFORMACION GENERAL

ADR INMOBILIARIA S.A.: (En adelante “La empresa”) Es una Empresa legalmente constituida
en el Ecuador, segun escritura del 23 de Junio del 2009, inscrita en el Registro Mercantil, del
cantén Quito con fecha 05 de Agosto del 2009.

OBJETO SOCIAL: La empresa se dedicara a los negocios inmobiliarios en general, pudiendo
comprar, vender, arrendar toda clase de inmuebles y muebles que sean del caso; actuar como
promotora en proyectos inmobiliarios, tales como urbanizaciones, clubes deportivos, edificios
de vivienda y oficinas, entre otros.

PLAZO DE DURACION: 50 arios contados a partir de la fecha de inscripcion del contrato
constitutivo en el Registro Mercantil del 05 de Agosto del 2009.

DOMICILIO PRINCIPAL DE LA EMPRESA: Irlanda E10-16 y la Av. Republica del Salvador,
Quito - Ecuador

DOMICILIO FISCAL: En la ciudad de Quito con RUC: 1792223989001.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

A continuacion se describen las principales bases contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros PYMES.

2.1. Bases de Presentacion

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera para pequefias y medianas entidades (NIIF para la
PYMES), adoptadas por la Superintendencia de Compaiiias. Los Estados Financieros se han
elaborado de acuerdo con el enfoque del costo histérico.

La preparacion de estos Estados Financieros conforme con las NIIF, exigen el uso de ciertas
estimaciones contables. También exige a la Gerencia que ejerza su juicio en el proceso de
aplicar politicas contables.

Los presentes estados financieros han sido preparados a partir de los registros de
contabilidad mantenidos por la empresa y formulados:

e Porla Gerencia para conocimiento y aprobacién de los sefiores Socios en Junta General



e Por primera vez de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF para PYMES), adoptadas por la Superintendencia de
Compafilas, de manera obligatoria para el entidades bajo su control.

o Teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de valoracién
de los activos de aplicacién obligatoria.

e En la Nota N° 4 Principios, polfticas contables y criterios de valoracién, se resumen
principios contables y criterios de valoracién de los activos més significativos aplicados en la
preparacién de los Estados Financieros del efercicio 2012.

e De forma que muestre la imagen fiel del patrimonio y de la situacibn financiera al 31 de
diciembre del 2012 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
nefo y de los flujos de efectivo, que se han producido en la empresa en el ejercicio terminado
en esa fecha.

~ 2.2. Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF”

Pronunciamientos contables y regulatorios en Ecuador

Los Estados Financieros correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2012
han sido los primeros elaborados de acuerdo a las Normas e interpretaciones, emitidas por el
IASB, las cuales incluyen las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), las
Normas internacionales de Contabilidad (NIC). Las ‘Normas Inlernacionales de Informacion
Financiera NIIF® adoptadas en el Ecuador segun Resolucién No. 06.Q.ICI.004 de! 21 de
agosto del 2006, publicada en Registro Oficial No. 348 de 4 de septiembre del mismo afio,
Resolucién No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008, publicada en el Registro Oficial
No. 498 del 31 de diciembre del 2008, en la cual se establece el cronograma de aplicacion
obligatoria de las Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF y la Resolucién No.
SC.ICI.CPAIFRS.G.11.010 del 11 de octubre del 2011, publicada en el Registro Oficial No.
566, en el cual se establece el Reglamento para la aplicacion de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera NIIF para PYMES.

La empresa califica como PYME, de acuerdo al reglamento;
™\ a. Monto de activos inferiores a 4 millones

b. Ventas brutas de hasta 5 millones

c. Tengan menos de 200 trabajadores

Seccibén 35 “Adopcién por primera vez de las NIIF”: los primeros estados financieros que
la empresa presente conforme a esta NIIF, son los primeros estados financieros anuales en
los cuales la empresa hace una declaracién explicita y sin reservas contenida en esos
estados financieros, del cumplimiento con la NIIF.

La Gerencia de la empresa considera que la adopcién de aquellas normas e interpretaciones,
que le pudieran ser aplicables en periodos futuros, no fendra un efecto material en los
estados financieros de la empresa en el momento de su aplicacién inicial.

La empresa adopté fas Normas NIIF para PYMES, el periodo de transicién es el afio 2011, y
los primeros Estados Financieros con Normas NIIF son los terminados al 31 de diciembre del
2012,



Esta nueva normativa supone cambios con respecto a las Normas NEC vigentes hasta el 31
de Diciembre del 2011, para las empresas PYMES del tercer grupo:

o Cambios en politicas contables, criterios de valoracién de activos, pasivos, ingresos,
coslos y gastos, y forma de presentacién de los estados financieros.

¢ La incorporacién de dos nuevos estados financieros: el estado de cambios en el patrimonio
neto y el estado de fiujos de efectivo, y

e Las nolas a los Estados Financieros y el informe de actividades por parle de la
administracion.

o La conciliacién exigida por la Seccién 35 en relacién con la transicién desde los principios
contables ecuatorianos NEC a las NIIF se presentan en Ia Nota N° 3,

2.3. Moneda

Moneda funcional y de presentacion
Las partidas incluidas en las cuentas anuales se presentan en délares americanos, por ser la

moneda del entormo econémico principal en que la empresa opera.

2.4. Responsabilidad de la informacién

La informacidn contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad del Gerente,
ratificadas posteriormente por la Junta de Socios.

En la preparacién de los Estados Financieros se han utilizado determinadas estimaciones
para cuantificar los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados
en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

1. Se ha optado por mantener el criterio del costo para los activos de Propiedad, planta y
equipo.

2. Las hipétesis empleadas en el céiculo actuarial de los pasivos y obligaciones con los
empleados. (ver Nota 4.8)

2.5. Informacién referida al ejercicio 2011

Conforme a lo exigido por la Seccion 35, la informacién contenida en el egjercicio 2011 se
presents, a efectos comparativos, con la informacion relativa al ejercicio 2012 y no constituye
por sf misma los Estados Financieros correspondientes al ejercicio 2011, por cuanto este
ejercicio fiscal se presenté bajo Normas NEC.

2.6. Periodo Contable
Estado de Situacién Financiera al 31 de diciembre del 2012 y el Estado de Resultados. Estado

de Cambios en el Patrimonio y los Flujos de Efectivo, por el periodo comprendido desde el 01
de enero al 31 de diciembre.



3.

3.1.

CONCILIACION DE LOS SALDOS AL INICIO Y CIERRE DEL EJERCICIO 2011

La Norma Internacional de Informacion financiera Seccion 35.12 exige que los primeros
Estados Financieros elaborados conforme a esta NIIF incluyan:

a. Una descripcion de la naturaleza de cada cambio en la politica contable
b. Conciliaciones de su patrimonio, determinado de acuerdo con su marco de informacién
financiera anterior, con su patrimonio determinado de acuerdo con esta NIIF, para cada
una de las siguientes fechas:
o Lafecha de transicion a esta NIIF: y
e El final del dltimo periodo presentado en los Estados Financieros anuales mas recientes
de la empresa determinado con las normas NEC

Consecuentemente el periodo de transicién es desde el 1ro de enero al 31 de diciembre del
2011, y los primeros Estados Financieros con base a NIIF son los terminados al 31 de
diciembre del 2012.

A continuacién, se presenta la conciliacién del patrimonio neto al inicio y al final del periodo de
transicién (2011).

Conciliacién del Patrimonio

COLLEGESTORES S.A.
CONCILIACION AL PATRIMONIO
Por el afio terminado al 31 de diciembre de 2010

I CONCILIACION PATRIMONIO ANO 2010 BAJO NECs ’
PATRIMONIO NEC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2009

Utilidad Ejercicio 2009
PATRIMONIO NEC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2010 -

CONCILIACION PATRIMONIO ANO 2010 BAJO NIIFs

PATRIMONIO NEC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2010 0.00
Para registrar ajuste de activos fijos 0.00
Provisién jubilacién patronal 0.00
Provisiéon por desahucio 0.00

PATRIMONIO NIIF AL 31 DE DICIEMBRE DE 2010 0.00




ADR INMOBILIARIA S.A.
CONCILIACION AL PATRIMONIO
Por el aiio terminado al 31 de diciembre de 2011

CONCILIACION PATRIMONIO ANO 2011 BAJO NECs

PATRIMONIO NEC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2010
Utilidad Ejercicio 2010
PATRIMONIO NEC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2011 852.34

CONCILIACION PATRIMONIO ANO 2011 BAJO NiIFs

PATRIMONIO NEC AL 31 DE DICIEMBRE DE 2011 852.34
Ajustes por Efectos de Transicién a Niif's 2010 0.00
Eliminacién Cta. Incobrable 0.00
Depreciacion de Propiedad Planta y Equipo 0.00
Provisién Jubilacién Patronal 0.00
Provisién por desahucio dic-2011 0.00
PATRIMONIO NIIF AL 31 DE DICIEMBRE DE 2011 852.34

Los principales ajustes realizados como consecuencia de la aplicacién de la NIIF son:

1. Beneficios a empleados (Seccién 28 — NIC 19), Esta norma permite definir planes de
aportaciones definidas y planes de beneficios definidos. Un plan de aportaciones definidas
es un plan de pensiones bajo el cual la empresa paga aportaciones fijas a un fondo y no
tiene ninguna obligacion, ni legal ni implicita, de realizar aportaciones adicionales al fondo.
Un plan de prestaciones definidas es un plan de pensiones que no es un plan de
aportaciones definidas.

Los planes de beneficios definidos establecen el importe de la prestacién que recibira un
empleado en el momento de su jubilacién, normalmente en funcién de uno o mas factores
como la edad, afios de servicios y remuneraciones.

El pasivo reconocido en el balance (Reserva Jubilacion Patronal) respecto de los planes de
prestaciones definidas, es el valor aclual de la obligacién por prestaciones definidas en la
fecha del balance menos el valor razonable de los activos afectos al plan. La obligacién por
prestaciones definidas se calcula anualmente por actuarios independientes de acuerdo con
el método de la unidad de crédito proyectado.

La provisién registrada en el periodo de transicion con efecto retrospectivo, se ajusta en el
Patrimonio en la cuenta “Resultados acumulados por adopcion de NIIF".

4. PRINCIPIOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION

En la elaboracion de las cuentas anuales de la empresa correspondientes al ejercicio 2012, se
han aplicado los siguientes principios y politicas contables y criterios de valoracion.



4.1. Efectivo y Equivalentes al Efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depbésitos a la vista en
entidades del sistema financiero, otras inversiones de gran liquidez con un vencimiento
original de tres meses o menos, los sobregiros bancarios, en el balance se presentan en el
pasivo comiente, para la presentacién del Estado de Flujo de efectivo los sobregiros bancarios
se incluyen en el efectivo y equivalentes del efectivo.

4.2. Activos Financleros

4.2.1. Clasificacién
La empresa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: a) Mantenidos hasta
el vencimiento. d) Documentos y cuentas por cobrar de clientes relacionados, d) Otras
cuentas por cobrar relacionadas, e) Olras cuentas por cobrar, f) Provisién cuentas
incobrables. La Gerencia determina la clasificacion de sus activos financieros en el momento
de reconocimiento.

a) Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento
Son activos financieros no derivados con pagos fjjos o vencimiento determinado, es decir que
1a entidad tenga la intencion efectiva y la capacidad de conservarlos hasta su vencimiento.

b) Documentos y Cuentas por Cobrar comerciales
Cuentas comerciales a cobrar son importes debido por los clientes por ventas de bienes
realizadas en el curso normal de la operacién. Si se espera cobrar la deuda en un afio o
menos (o en el ciclo normal de la operacién, si este fuera mas largo) se clasifica como activos
corrientes. En caso contrario se presentan como activos no corrientes.

Las cuentas comerciales se reconocen inicialmente por su valor razonable y posteriormente
por su costo amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo, menos fa
provisién por perdidas por deterioro del valor. Se asume que no existe un componente de
financiacién cuando las ventas se hacen con un periodo medio de cobro de 60 dias, lo que
esta en linea con la practica de mercado.

Las transacciones con partes relacionadas se presentaran por separado.

Provisién por cuentas incobrables

Cuando existe evidencia de deterioro de las cuentas por cobrar, el importe de esla cuenta se
reducira mediante una provision, para efectos de su presentacion en los estados financieros,
se registraré la provisién por la diferencia entre el valor en libros de las cuentas por cobrar
menos el importe recuperable de las mismas.

Detalle uss
CUENTAS POR COBRAR ACCIONISTAS 1,000.00

Total 1,000.00




4.3.

44.

Inventarios

Los inventarios son los bienes para ser vendidos en ef curso normal de un negocio, se vaforan
a su costo o su valor neto realizable, el menor de los dos. El coslo se determina por el método
de “promedio ponderado” el costo de los productos terminados. El valor neto realizable es el
precio de venta estimado en el curso normal del negocio, menos los costos varables de
venta.

Propledad Planta y Equipo

Los bienes comprendidos en propiedad, planta y equipo, de uso propio, se encuentran
registrados a su costo de adquisicion.

No obstante la NIIF 1 permite optar por valorar elementos individuales por su valor razonable
en la primera aplicacion.

Los costos de ampliacion, modernizacion o mejoras que represenfan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida dtil de los bienes, se
capitalizan como mayor costo de los correspondientes bienes.

Las reparaciones que no representan una ampliacibn de la vida atil y los gastos de
mantenimiento se cargan a la cuenta de resultados del gjercicio en que se incurren.

La depreciacién se calcula aplicando el método lineal sobre el costo de adquisicion de los
activos menos su valor residual; entendiéndose que el terreno tiene una vida indefinida y que,
por tanto, no son objeto de depreciacion.

Los cargos anuales en concepto de depreciacién de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y, basicamente, equivalen a los
porcentajes de depreciacion siguientes (determinados en funcién de los afios de la vida atil
estimada de los diferentes elementos):

Concepto Vida atil
Edificios 20 afios
Instalaciones 10 aiios
Muebles y Enseres 10 afios
Maquinas y Equipos 10 afios
Equipo de Computacién 3 afios
Vehiculos y Equipos de Transpories 5 afios

Con ocasién de cada cierre contable, la empresa analiza si existe indicios, tanto internos
como extemmos, de que el valor neto de los elementos de su activo matenial excede su
correspondiente importe recuperable; en cuyo caso, reducen el valor en libros del activo de
que se lrale hasta su importe recuperable y ajustan los cargos futuros en concepto de
depreciacién en proporcién a su valor en libros ajustado y a su nueva dtil remanente, en caso
de ser necesaria una reestimacién de la misma.



4.5. Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios que se han
adquirido de los proveedores en el curso ordinario del negocio. Las cuentas a pagar se
clasifican como pasivo cormiente si los pagos tienen vencimiento a un afio o menos (o vencen
en el ciclo normal def negocio, si este fuera superior). En caso contrario, se presentan como
pasivos no corrientes.

Las cuentas comerciales a pagar se reconocen inicialmente a valor razonable y
posteriormente se valoran por su costo amortizado usando el método de tipo de interés
efectivo, cuando el plazo es mayor a 90 dias. Se asume que no existen componentes de
financiacién cuando las compras a proveedores se hacen con un periodo medio de pago de
60 dias, lo que esté en linea con la préctica de mercado.

Detalle uss
LIBRIMUNDI - 243.01
Total - 243.01

4.6. Obligaciones con Instituciones Financieras

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costos de
la transaccién en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran
por su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos del costo
necesario para su obtencién) y el valor de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados
durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

4.7. Impuesto a las Ganancias

El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la
ganancia (pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar el aclivo por impuestos
diferidos o cancelar el pasivo por impuesto diferido, sobre la base de las tasas impositivas que
hayan sido aprobadas por el SRI.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entr6 en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el
afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de
los ingresos gravables y 0.4% de los aclivos.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor
que el monto del anticipo minimo, este dltimo se convertiré en impuesto a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual
podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que tige la devolucion de este anticipo.

Durante el ejercicio 2012 la empresa registr6 como impuesto a la renta corriente causado e/
valor determinado sobre la base del 23% sobre las utilidades gravables puesto que este valor
fue mayor al anticipo minimo del impuesto a la renta correspondiente.



En adicién, es importante sefialar que de acuerdo con el Cédigo Orgénico de la Produccion,
Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando
en el 2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido esté
calculado considerando el decremento progresivo de la tasa impositiva.

4.8. Beneficios a los empleados

Esta norma permite definir planes de aportaciones definidas y planes de beneficios definidos.
Un plan de aportaciones definidas es un plan de pensiones bajo el cual la empresa paga
aportaciones fijas a un fondo y no tiene ninguna obligacion, ni legal ni implicita, de realizar
aportaciones adicionales al fondo.

Los planes de beneficios definidos establecen el importe de la prestacién que recibird un
empleado en el momento de su jubilacion, normalmente en funcién de uno o més factores
como la edad, affos de servicios y remuneraciones.

El pasivo reconocido en el balance (Reserva Jubilacibn Patronal) respecto de los planes de
‘ prestaciones definidas, es el valor actual de la obligacion por prestaciones definidas en la
™ fecha del balance menos el valor razonable de los activos afectos al plan. La obligacion por
prestaciones definidas se calcula anualmente por actuarios independientes de acuerdo con el

método de la unidad de crédito proyectado.

4.9. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios se reconocen cuando se produce la entrada bruta de beneficios
econémicos originados en el curso de las actividades ordinarias de la empresa durante el
efercicio, siempre que dicha entrada de beneficios provogue un incremento en el patrimonio
neto que no esté relacionado con las aportaciones de los propietarios de ese patrimonio y
estos beneficios puedan ser valorados con fiabilidad. Los ingresos ordinarios se valoran por el
valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, derivada de los mismos. El ingreso
se expone neto, de impuesto, descuentos o devoluciones.

i 4.10. Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos son registrados baséndose en el principio del devengado, es decir, todos
los gastos son reconocidos el momento en que se conoce el uso o recepcién de un bien o
servicio.

4.11. Estado de Flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado segtn el método directo, se utilizan las siguientes
expresiones:

e Actividades Operativas: actividades tipicas de la empresa, segin el objeto social, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.



e Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacion o disposicién por otros medios
de activos a largo plazo, especialmente propiedad, planta y equipo en el caso que aplique.

e Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamaiio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades
de operacion.

* Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes;
entendiendo por estos; Caja, Bancos y las inversiones a corto plazo de gran liquidez y sin
riesgo significativo de alteraciones en su valor.

El Estado de Flujos de Efectivo en la fecha de transicién no sufre modificacion alguna debido a
que el ajuste efectuado para la aplicacion de la NIC/NIIF, no afecta al efectivo, solo es un
ajuste con efecto retrospectivo al Patrimonio (Resultados acumulados provenientes por la
adopcién de NIIF).

4.12. Situacién Fiscal
Al cierre de los Estados Financieros la empresa no ha sido sujeta de revisién por parte de las

autoridades fiscales, la Gerencia considera que no hay contingencias tributarias que podrian
afectar la situacion financiera de la empresa.

5. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA N/A

APROBACION DE CUENTAS ANUALES

Estos estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y posterior aprobacién por
la Junta General de Socios. Dichas cuentas anuales estén extendidas en 32 hojas, (incluidos:
Estado de Situacién Financiera, Estado de Resultados Integrales, Estado de Cambios en el
Patrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y Notas a los Estados Financieros, firmadas por el
Gerente y Contador.
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