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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
A los Sefiores Socios de Inmobiliaria Barcal - Inmobarcal Cia. Ltda.:

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmobiliaria Barcal - Inmobarcal Cia. Ltda.,
que comprenden el balance general al 31 de diciembre del 2013 y el correspondiente estado de
resultados integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de caja por el afto terminado en esa fecha y
un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencia de la Compaiiia por los estados financieros

La gerencia de la Compailia es responsable de la preparacién y presentacion razonable de estos estados
financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera, y del control interno

determinado por la gerencia como necesario para permitir la preparacion de los estados financieros
libres de errores materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor
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™ Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en nuestra

& auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de‘ acue(do con normas intemaciom}les de auditm:ia. Dichas

’ normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para

™ obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen errores materiales.

i Una auditoria cqmprende la realizacién de procedimieqtos para obtener eyicjencia de auglitoria sobre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados

™ dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de error material en los estados

e financieros debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluaciéq de riesgo, el at_xditor toma en
consideracion los controles internos relevantes para la preparacion y presentacién razonable de los

e estados financieros de la Compaiiia a fin de disefiar procedimientos de auditoria apropiados a las

™ circunstancias, pero no con el propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno

o dq lg Compaiiia. Uqa auditoria también gomp}'ende la evaluacion de que las politigas contables '
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la gerencia son razonables, asi

™ como una evaluacidn de la presentacion general de los estados financieros.
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Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién de auditoria.
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Opinion

En nuestra opinion, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la posicion finangiera de Inmobiliaria Barcal - Inmobarcal Cia. Ltda. al 31 de diciembre
del 2013, el resultado integral, los cambios en su patrimonio y sus flujos de caja por el afio terminado
en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Asuntos de énfasis

Tal como se explica en la Nota 2 a los estados financieros adjuntos, éstos fueron preparados sobre bases
contables aplicables a una empresa en marcha, las que prevén la realizacién de activos y cancelacién de
pasivos en el curso normal del negocio. Durante el ano 2011, la Compaiiia inicié el proyecto
inmobiliario Tennis Plaza Boulevard, el cual se espera concluir la primera etapa en el afio 2014 y
completar el proyecto hasta el afio 2017, en tal virtud, la Compaiiia no presenta estado dc resultados y
flujos de caja provenientes de actividades de operacién. Esta situacién indica, a nuestro juicio, que la
continuacién de la Compaiiia como negocio en marcha y la generacidn de operaciones rentables
depende de eventos futuros, que incluyen la culminacién con éxito del proyecto y la venta de los
inmuebles que se estin construyendo. Los estados financieros adjuntos no incluyen los ajustes
relacionados con la posibilidad de recuperacion y clasificacion de los importes en libros de los activos o
el importe y la clasificacién de los pasivos que pudieran ser necesarios si la Compaiiia no pudiera
continuar como negocio en marcha.

amm—

Quito, Marzo 14, 2014 Rocio Martinez
Registro No. 649 Licencia No. 26171

f(arllmj Géa@ o Nadidy



sEEEEEEREEEEIEEEEEEEINIEIIIE I NN RN RCR N Bt NN N NGRS RE RE R S B RE R B

INMOBILIARIA BARCAL - INMOBARCAL CiA. LTDA.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013

Diciembre 31,

ACTIVOS Notas 2013 2012
(en miles de U.S.
dolares)
ACTIVOS CORRIENTES:
Bancos 25 343
Inventario de materiales 88 39
Gastos anticipados y otras cuentas por cobrar 4 _145 109
Total activos corricntes 258 491
PROYECTOS EN PROCESO 5 5.350 1,934
TOTAL 3,608 2425

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:
Cuentas por pagar 456 93
Gastos acumulados y otras cuentas por pagar 55 2
Cuentas por pagar relacionadas 6 24]
Préstamos de socios 362 59
Total pasivos corrientes 1.114 154
ANTICIPOS DE CLIENTES 7 4,257 2,034
PASIVOS NO CORRIENTES:
Obligaciones a largo plazo y total pasivos no

corrientes 8 232 232
PATRIMONIO DE LOS SOCIOS: 9
Capital social 5 5
Resultados acumulados (128) (128)
Resultados acumulados por adopcidn de NIIF 128 128
Total patrimonio 3 —23
TOTAL 3,608 2425

Ver notas a los estados financieros

ar Barripnucvo Guido Tana
erente General Contador General



INMOBILIARIA BARCAL - INMOBARCAL CIA. LTDA.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

Resultados
acumulados
Resultados  por adopcion
Capital acumulados de NIIF’s Total
... (en miles de U.S. dolares) ...

Saldos al 1 de enero de 2011 5 128 133
Resultado integral del afio - (128) — 128)
Saldos al 31 de diciembre de 2012 y 2013 _3 (128) 128 5

Ver notas a los estados financieros

Guido Tana
Contador General




INMOBILIARIA BARCAL - INMOBARCAL CiA. LTDA.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

(en miles de U.S. ddlares)

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Inversién en proyectos en proceso (3,085) (522)
Préstamos a compaiiias relacionadas (5N

Flujo neto utilizado en actividades de inversién (3.085) 579

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:

Anticipo de clientes 2,223 943
Préstamos de compaiiias relacionadas 241

Préstamos (Pagos) provenientes de socios 303 (22)
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™ Flujo neto proveniente de actividades de financiamiento 2.767 921
e BANCOS:

& Incremento neto durante el afio (318) 342
® Saldos al comienzo del afio 343 |
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SALDOS AL FIN DEL ANO __25 343

Ver notas a los estados financieros

Contador General
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INMOBILIARIA BARCAL - INMOBARCAL CIA. LTDA.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

1.

2.

INFORMACION GENERAL

Inmobiliaria Barcal - Inmobarcal Cia. Ltda. es una compaiiia constituida en ¢l Ecuador mediante
escritura publica el 11 de noviembre del 2009, cuya actividad principal es el desarrollo de la
actividad inmobiliaria, a través de la planificacion, disefio, promocidn, construccién y ejecucion
de proyectos inmobiliarios, urbanisticos y de vivienda.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF) para Pequefias y Medianas Empresas (NIIF PYMES).

Estos estados financieros presentan razonablemente la posicion financiera de Inmobiliaria
Barcal - Inmobarcal Cia. Ltda. al 31 de diciembre del 2013, el resultado de las operaciones y
sus flujos de efectivo por el aiio terminado en esa fecha.

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF PYMES
requiere que la Administracién realice ciertas estimacioncs y cstablezca algunos supuestos
inherentes a la actividad econdémica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacion
y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién
de la Administracidn, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor
utilizacién de la informacion disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus
efectos finales.

La moneda oficial del Ecuador es el U.S. Délar, por lo tanto, la Contabilidad registra las
transacciones en U.S. délares.

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros. Estas politicas han sido definidas en funcion de las NIIF PYMES
vigentes al 31 de diciembre del 2013, aplicadas de manera uniforme a todos los periodos que
se presentan.

Bases de preparacion

Los estados financieros de Inmobiliaria Barcal - Inmobarca! Cia. Ltda., comprenden los
estados de situacion financiera al 31 de diciembre del 2013 y 31 de diciembre del 2012, los
estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios
terminados en esas fechas. Estos estados financieros han sido preparados de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Empresas
(NIIF PYMES).



2.3
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2.5

2.6

2.7

Clasificacion de saldos corrientes y no corrientes

Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado de situacion financiera se clasifican
en funcién de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con vencimiento igual o
inferior a 12 meses, los que estan dentro del ciclo normal de la operacién de la Compaiiia, y,
como no corrientes los de vencimicnto superior a dicho periodo.

Efectivo y bancos

Incluye aquellos activos financieros liquidos y saldos en bancos. Los sobregiros bancarios,
en caso de existir, son presentados como pasivos corrientes en el estado de situacién
financiera.

Inventario de materiales y Proyectos en proceso

Los inventarios de materiales de construccion son presentados al menor entre el costo de
adquisicion o valor neto realizable y son valuados con el método del costo promedio
ponderado.

En aquellos inmuebles, sobre los cuales, los futuros compradores no tienen la capacidad de
especificar los elementos estructurales mas importantes del disefio del inmuceble antes de que
comience la construccidn, y/o una vez que la construccidn esté en curso; son tratados como
un acucrdo de venta de bienes inmuebles y por lo tanto, los inmuebles son reconocidos como
inventarios terminados ¢ en construccion.

Para inventarios terminados o en construccion, el costo significa la acumulacién de todos los
costos directos e indirectos de compra o construccién requeridos hasta que el inventario esté
listo para la venta. Los inventarios son analizados a fin de determinar si se requicre una
provision para reconocer pérdidas por desvalorizacién, la cual es determinada en funcién de
un andlisis de la posibilidad real de venta. El valor neto realizable es el precio de venta
estimado en el curso ordinario del negocio menos los costos de terminacion y los costos
necesarios para realizar la venta. El valor neto realizable para inventarios en construccion se
determina en base a los porcentajes de avance de los proyectos.

Préstamos y obligaciones financieras

Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor razonable, neto de
los costos de la transaccioén incurridos. Estos préstamos y obligaciones financieras se
registran subsecuentemente a su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos
recibidos (neto de los costos de transaccion) y el valor de redencién se reconoce en el estado
de resultados durante el periodo del préstamo usando el método de interés efectivo.

Los préstamos y obligaciones financieras se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compaiiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12
meses después de la fecha del estado de situacién financiera.

Cuentas comerciales por pagar

Las cuentas comerciales 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 gasto por intereses (incluyendo los
intereses implicitos) se reconoce como costos financieros y se calculan utilizando la tasa de



2.8

2.9

interés efectiva, excepto para las cuentas por pagar a corto plazo cuando el reconocimiento
del interés resultare inmaterial.

El periodo de crédito promedio para la compra de ciertos bienes es de 30 dias.

La Compaiiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para asegurar que
todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios
preacordados.

Impuestos
2.8.1 Impuesto corriente

El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable (tributaria) 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 nunca son
gravables o deducibles. El pasivo de la Compaiiia por concepto del impuesto
corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente (ya sea legal
o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compaiiia tenga que
desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos para cancelar la obligacién,
y puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision corresponde a la mejor estimacién del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta
los riesgos y las incertidumbres correspondientes. Cuando se¢ mide una provisién usando el
flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacion presente, su valor en libros representa
el valor presente de dicho flujo de efectivo, utilizando una tasa antes de impuestos, que
refleja la evaluacion actual del mercado sobre el valor del dinero en el tiempo y los riesgos
especificos de la obligacion. El saneamiento del descuento se reconoce como costo
financiero.

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econdmicos requeridos
para cancelar una provisién, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es
virtualmente cierto que se recibird el desembolso y el valor de la cuenta por cobrar puede ser
medido con fiabilidad.

2.10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran al valor razonable de la contraprestacion cobrada o por
cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o
rebaja comercial que la Compaiiia pueda otorgar.

2.10.1. Venta de bienes inmuebles

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes inmuebles deben ser
reconocidos cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes condiciones:

. La Compafiia ha transferido al comprador los riesgos y ventajas
significativos, derivados de la propiedad de los bienes;



. La Compaiiia no conserva para si ninguna implicacion en la gestion
corriente de los bienes vendidos, en el grado usualmente asociado con la
propiedad, ni retiene el control efectivo sobre los mismos;

. Elimporte de los ingresos ordinarios puede medirse con fiabilidad;

. Sea probable que la Compaiiia reciba los beneficios econémicos asociados
con la transaccion; y

. Los costos incurridos, o por incurrir, en relacion con la transaccién pueden
ser medidos con fiabilidad.

2.10.2. Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen utilizando el método de interés
efectivo, en base al tiempo y en referencia al capital pendiente de cobro.

Ningun ingreso es reconocido en transacciones de intercambio de bienes o servicios
similares.

2.11 Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo histérico. Los costos y gastos se reconocen a
medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago,
y se registran en el periodo mds cercano en el que se conocen.

2.12 Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingrcsos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacién sea
requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la
transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma
legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la Compaiiia tiene la intencién de
liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma
simultinea, se presentan netos en resultados.

2.13 Nuevas normas y revisadas emitidas pero aiin no efectivas

La Compaifiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacidén
Financicra (NIIF), Normas Internacionales de Contabilidad {(NIC) ¢ Interpretaciones del
Comité (CINIIF) nuevas y revisadas, que han sido emitidas pero atin no son efectivas:

IIF Titulo Fecha de vigencia
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2015
Enmiendas ala NIIF 9 y Fecha obligatoria efectiva de la Enero 1, 2015

NIIF 7 NIIF 9 y revelaciones de transicién
Enmiendas a la NIC 32 Compensacion de activos y pasivos Enero 1, 2014
Financieros
-9-



La Administraciéon de la Compaiiia anticipa que estas enmiendas, que seran adoptadas en
los estados financieros de la Compaiiia en los periodos futuros, no tendrin un impacto
significativo sobre los importes de los activos y pasivos y las revelaciones de la Compaiiia.

2.14 Administracion de riesgos financieros

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos
de mercado (incluyendo el riesgo de tipo de cambio y riesgo de precio), riesgo de crédito y
riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos de la Compaiiia se

concentra

principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y trata de

minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la Compaiiia.

La Compaiiia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Compaiiia identifica, evalia
y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacién con las unidades operativas.

2.14.1

2.14.2

2.14.3.

Riesgo de Mercado
Riesgo de Tipo de Cambio

Las actividades de la Compaiiia, se las realiza en U.S. délares que es la moneda
oficial del Ecuador. Por lo tanto, no esta expuesta al riesgo de fluctuaciones en
los tipos de cambio del délar de los Estados Unidos de América

Riesgo de Variaciones en los Precios de sus Inversiones

La Compaiiia estd expuesta al riesgo de pérdida ante movimientos adversos
futuros en los precios de los instrumentos financieros de inversion que
adquiriese. Durante el afio 2013, la Compaiiia no ha invertido en instrumentos
financieros.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con
sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la
Compaiiia. La Compaiiia no tiene riesgos significativos debido a que las
cuentas por cobrar que se generan por la venta de inmuebles, se recuperan con
la asignacion directa de los créditos hipotecarios otorgados a los clientes por las
instituciones financieras. Adicionalmente, no se realiza el traspaso de dominio
del inmueble sin la previa cancelacion de los valores pendientes.

Riesgo de liquidez

La Compaiiia es la que tiene la responsabilidad final por la gestion de liquidez,
misma que ha establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de
liquidez de manera que pueda manejar los requerimientos de financiamiento a
corto, mediano y largo. La Compaiiia mancja el riesgo de liguidez
manteniendo fondos disponibles, monitoreando continuamente los flujos
efectivos proyectados y reales y conciliando los perfiles de vencimiento de los
activos y pasivos financieros.

-10-
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4.

5.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF PYMES, requiere
que la Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
entidad econémica de la Compaiita, con el propésito de determinar la valuacién y presentacion
de algunas partidas que forman parte de los cstados financieros. En opinion de la
Administracidn, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la

informacion disponible al momento, las cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

GASTOS ANTICIPADOS Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

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

Compaiiias relacionadas
Anticipo a proveedores
Seguros prepagados
Anticipo impuesto a la renta
Otras cuentas por cobrar

Total

PROYECTOS EN PROCESO

Un resumen de proyectos en proceso es como sigue:

Diciembre 31,
2013

43
69
19

Diciembre 31,
2012

57
49

3

... Diciembre 31,...
2013 2012
(en miles de U.S. ddlares)

Terreno 1,297 1,297
Costos difectos 3,019 139
Costos indirectos 1,034 498
Total 3,350 1,934

Corresponden a las inversiones realizadas en el proyecto Tennis Plaza Boulevard. Dicho
proyecto ha sido evaluado en base a las estimaciones de flyjos futuros por ventas, con lo cual no
se han determinado posibles desvalorizaciones del mismo.

CUENTAS POR PAGAR RELACIONADAS

Al 31 de diciembre de 2013, corresponde a obligaciones contraidas con Ramada 4 y Cristal Park
por un valor de US$99 mil y USS$142 mil respectivamente. Dichos préstamos no tienen acuerdo
de pago de intereses ni vencimientos definidos. El efecto de valoracién de este pasivo
financiero no es significativo, por lo tanto, la Administracién ha decidido mantener su registro
en su valor nominal.

-11-
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7.

9.

10.

11.

12.

ANTICIPO DE CLIENTES

Corresponden a los recursos en efectivo entregados por los promitentes compradores para la
reserva y posterior entrega de los inmuebles que forman parte del proyecto Tennis Plaza
Boulevard. Dichos recursos son entregados para financiar el proyecto sin acuerdo de pago de
intereses.

OBLIGACIONES A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, corresponde a cuentas por pagar provenientes de préstamos
de terceros. Dichos préstamos no tienen acuerdo de pago de intereses ni vencimientos definidos.
El efecto de valoracién de este pasivo financiero no es significativo, por lo tanto, la
Administracién ha decidido mantener su registro en su valor nominal.

PATRIMONIO DE LOS SOCIOS
9.1. Capital Social

El capital social con el que se constituye la compaiiia es de US35 mil, dividido en cinco mil
participaciones sociales indivisibles de un valor nominal de US$1.

CONTINGENTES

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, a criterio de la Administracién de la Compaiiia, no
mantiene vigentes demandas u otros asuntos legales significativos que deban ser consideradas
como un activo o pasivo contingente.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre €l 31 de diciembre del 2013 y la fecha de emisién de los estados financieros (marzo 14
del 2014) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién pudieran tener un
efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2013 han sido aprobados por
la Gerencia de la Compaiiia y seran presentados a los Socios para su aprobacién. En opinidn de la
Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros seran aprobados por la Junta Directiva sin
modificaciones.

-12-



