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CONTADOR PUBLICC-AUDITOR EXTERNC

Informe del Auditor Independiente

A los Accionistas de
INMOBILIARIA ALCOR S.A.

Intreduccion:

1. He auditado el balance general adjunto de INMOBILIARIA ALCOR S. A. al 31 de digiembre del 2012 y los
correspondientes estados de resuttados, de cambios en el patrimonio de accionistas y flujos de efectivo por
el afio terminado en esa fecha, asi como el resumen de las principales politicas contabies y otras notas
explicativas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion sobre los estados financieros:

2. Como se indica en {a nota 1, la Administracion de la Compafiia es responsable de la preparacién y
presentacion razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de [nformacién @
Financiera (NIIF). Esta responsabilidad incluye: disehar, implementar y mantener el control interno
pertinente en la preparacidn y presentacidn razonable de los estados financieros para que estén libres de
representaciones erréneas de importancia relativa, ya sea como resultado de fraude o error; seleccionar y
aplicar las politicas contables apropiadas; v, realizar las estimaciones contables razonables de acuerdo con
las circunstancias del entorno econdmico en donde opera la Compafiia.

Responsabilidad det Auditor Independiente:

3. Mi responsabilidad consiste en expresar una opinibn sohre estos estados financieros, basada en mi
auditorfa. Efectué mi auditoria de acuerdo con Nommas Internacionales de Auditoria y Aseguramiento
{NIAA). Estas normas requieren que cumpla con requerimientos éticos y que planifique y ejecute {a auditoria
para obiener seguridad razonable de si los estados financieros no contienen errores importantes.

Una auditoria incluye el examen, a base de pruebas selectivas, de la evidencia que respaldan las cifras y
revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio
dei auditor, que incluye la evaluacidn del riesgo que los estados financieros contengan errores importantes
ya sea como resultado de fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en
consideracién el control interno pertinente de la Compafia en la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros con el propésito de disedar procedimientos de auditoria de acuerdo con las
circunstancias, pero no con el propdsito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno de la
Compafiia. Una auditorfa incluye también una evaluacién de si los principios de contabilidad utilizados son
apropiados y si las estimaciones importantes hechas por la Administracién de la Compafiia son razonables,
asi como uha evaluacion de 1a presentacion de los estados financieros tomados en su conjunio. Considero
que la evidencia de mi auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada para proporcionanme una base
razonable para expresar una opinion.

Opinidn:

4. En mi opinién, los estades financieros mencionados en &) primer parrafo presentan razonablemente, en
todos los aspectos importanies, la situacion financiera de INMOBILIARIA ALCOR S. A al 31 de diciembre
del 2012, los resuitados de sus operaciones, los cambios en su patrimenio y fiujos de efectivo por el afio
terminado én esas fechas, de acuerdo con Normas Internacionales de informacion Financiera (NIIF).

Atentamente,

SC-RNAE No.142; CPA No. 16818

Qctubre 25, 2013
Guayaquil, Ecuador

V. 6, Telfs: 2496297 - 2421297 Cel: 098458560, e-mail: edocazar@hotmail com - romulocazar@gmail.com

Cdla: Coviem Mz. 17,
Guayaquil - Ecuador




INMOBILIARIA ALCOR S.A.

Balance General

Activos
Activos corrientes:
Caja ybancos -
Cuentas por cobrar
Otras cuenias por cobrar
Pagos anticipados, retenciones y anficipo de impuesto
alarenta
Total de activos corrientes

Inversiones de largo plazo

Cuentas por cobrar relacionadas

Ofros activos de largo plazo, impuesto diferido
Total del Aclivos

Pasivos y patrimonio de los accionistas
Pasivos corrienles:
Cuentas por pagar, principalmente accionistas
Qtras cuentas por pagar
Total de pasivos corrientes

Patrimonio de los accionistas
Acciones pagadas
Aportes para futura capitalizaciones
Reserva legal y facultativa
Ofras reservas
Resuitados acumulados
Resultado del gjercicio
Total del Pagimonio
Total de Pasivos y Patrimonio de los accionistas

Ver nofas adjuntas

(Nota 3)

(Nota 4)
(Nota 5}

{Nota 6)

31 de Diciembre

2012 2011
(US Défares)

6.854,37 3.460,70

624,00 -
1.021.775,34 FT7.759,74
16.834,24 16.834,24
1.046.087,95 798.054,68
76121713 7681.217,13
1.703.026,75 1.850.119,74
- 145.211,00
3.510.331,83 3.554.60255
131.239,83 163.900,53
35.061,01 1.245,50
166.300,84 165.146,03
10.200,0¢ 10.200,00
6.290,10 6.290,10
9.093,81 9.093,81
3.276.241.31 3.305.390,01
87.631,30 58.482,60

{45.425,53) -
3.344.030,99 3.389.456,562
3.510.331,83 3.554.602, 55

A



INMOBILIARIA ALCOR S. A.
Estado de Resultados

31 de Diciembre

2012 2011
(LS Délares)

Ingresos

Arfiendos - 7.200,00 10.500,00

QOtras rentas 126.510,41 113.681 .31
Total del ingresos 133.710,41 124.181 31
Gastos de operacion

Administrativos 158.134,47 20:328,20

Depreciaciones - - @
Total de gastos 158.134,47 20.328,20 '
Pérdida operativa (24.424.06) 103.853,11

(-) Impuesto a la renta (Nota 7) (21.001,47) (21.480,51)

{-) Impuesto a la renta diferido - {23.890,00)
(Pérdida) Utilidad del ejercicio . (45425 53) 58.482,60

Ver notas adjunias
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INMOBILIARIA ALCOR S. A,

Estado de Flujos de Efectivo

Hiectivo proveniente de actividades de operacién

{Pérdida) Utilidad del ejercicio

Cambios en activos y pasivos de operacidn:
(Aumento) Disminucién en cuentas por cobrar
Disminucién en pagos anticipados
{Disminucién} en cuentas por pagar
Aumento en Otras cuenta por pagar e impuestos por
pagar

Efectivo neto usado / provisto por actividades de operacidn

Efectivo provisto por actividades de inversion:
Baja de activos fijos, neto
Inversion permantente en hign raiz
Ofros actives de largo plazo
Efectivo utilizado por actividades de financiamiento

Efectivo provisto por actividades de financiamiento:
Cuentas por cobrar a largo plazo
Adopcion NI por primera vez

Efectivo utilizado por actividades de financiamiento

Aumnento (Disminucion) neta de Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo v equivalentes de efectivo al principio del afio
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio

Ver notas adjuntas

31 de Diciembre

2012 2011
(US Ddlares)

(45.425,53) 58.482,60
{244.639,60) 2.838.331,64
- 24 940 .01
(32,660,70) (324.231,11)
33.815,51 899,86
{288.910,32) 2.598.423 00
- 102.477,05
- (761.217,13)
145.211,00 {145.211,00)
145.211,00 (803.951,08)
147.092,99 (1.850.119,74)
- 5472874
147.092,99 (1.795.391,00)
3.393.,67 {919,08)
3.460,70 437978
6.854,37 3.460,70

c




INMOBILIARIA ALCOR S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012 _

1. Actividad de ia Compafiia

La Compafiia fue constituida en la ciudad de Guayagqui!, Ecuador &l 08 de noviembre de 1980,

Su principat actividad es la compra-venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles propios o alguilados.

De acuerdo con los boletines de informacién estadisticos publicados por el Banco Central del Ecuador el indicador
relacionado con }a inflacion anual en el comportamiento de la economia ecuatoriana por los tres Gltimos afios, fue

como sigue:
indice Q
Diciembre 31, Inflacién Anual
2012 4,16 %
2011 541 %
2010 3,33 %

2. Politicas Gontables Significativas
Bases de Presentacion de £stados Financieros

Los estados financieros adjunios son presentados en US$ Ddlares de los Estados Unidos de Noreamérica (USA),
moneda adoptada por {a Republica del Ecuador en marzo del 2000, v sus registros contables son preparados de
acuerdo con Nornas (ntemacionales de Informacion Financiera (NIIF) vigentes.

Hasta el 31 de diclembre del 2010 los estados financieros se preparargn de acuerdo con Nonmas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC). Adicionalments, los estados financieros al 31 de diciembre del 2010 han sido reestruciurados
para poder presentarse en forma comparativa con los del afio 2011,

Los estados financieros han sido preparados bajo el criterio del costo histdrico. La preparacién de los estados
financieros conforme a las NilF requiere el uso de estimaciones. También exige a la Administracién que ejerza su
juicio en el procese de aplicacién de las politicas contables de la Compaiia.

tas Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) en un total de 27 normas son similares a sus correspondientes Q
Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), de las cuales se derivan. En la actualidad, las Normas Internacionales
de Contabilidad (NIC) estdn siendo reemplazadas en forma gradual por las Nomnas Internacionales de Informacion
Financiera (NIiF) emitidas por el Consgjo de Nomas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés),
las cuales incluyen las Nomas Internacionales de Caontabilidad (NIC) y los pronunciamientos del Comité de
Interpretaciones {CINIF y SIC por sus siglas en inglés) y establecerdn a futuro la base de registro, preparacién y
presentacion de los estados financieros de las sociedades a nivel mundial. Con base a tales cambios en estas
normas, la Superintendencia de Compafas (SiC) mediante Resoluciones No. 06.Q.ICL003 y No. 06.Q.I1CL.004
publicadas en el R.O. No. 348 de septiembre 4 del 2006, dispuso que [as NIAA y NilF, respectivamente, sean de
aplicacién obligatoria a partir de enero 1° del 2009 por pare de las entidades sujetas a su control y vigilancia,
decisién que fue ratificada con la Resolucién No. ADM No. 08199 publicada en e! Suplemento del R.O. No. 378 de
julic 10 del 2008.

El 20 de noviembre del 2008, la Superintendencia de Companias (SIC) emiti¢ la Resoclucién No. 08.6.DSC.010
publicada en el R.Q. No.498, gue establecia un cronograma de aplicacién obligatotia de las NIWF por parte de las
entidades sujetas a su control y vigilancia. Con base a la mencionada disposicion legal, fa Compaiiia aplicd
obligatoriamente las NIIF a partir de enero 1° del 2011, teniendo como periodo de transicidn ef afio 2010. /@F
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INMOBILIARIA ALCOR S. A.

Noias a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

2. Politicas Contables Significativas {continuacidn)

Durante el afio 2011, {a Superintendencia de Compaiiias del Ecuador (SIC), procedid a emitir las siguientes
disposiciones:

« Resolucién_SC.ICI.CPAIFRS.G.11007, publicada en octubre 28 del 2011 (Destino de los saldos de las
cuentas reserva de capilal, reserva por donaciones, reserva por valuacion o superavit por revaluacidn de inversiones,
resultados acumulados provenientes de la adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de {nformacién
Financiera (MHF) y de la Norma internacional de Informacién Financiera para pequefias y medianas empresas —
PYMES.-, superavit por valuacion, ufilidades de compafiias holdings y contreladoras y designacién e informe de
peritos).

« Resolucion SC.ICL.CPAIFRS.G.11010, publicada en octubre 11 del 2011 (Aplicacién de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y de la Norma Intemacional de Informacién Financiera para
pequefias y medianas empresas ~PYMES- para las compafiias sujetas al control y vigilancia de la Superintendencia
de Compaiiias del Ecuador}.

« Resolucién SC.ICL.CPAIFRS.G.11015, publicada en diciembre 30 del 2011 (Normar en la adopcién por
primera vez de las NIIF para las PYMES, la utilizacion del valor razonable o revaluacion como costo atribuido, en el
caso de los bienes inmuebles).

Un resumen de las principales normas contable aplicadas por la Compafiia para la elaboracién de los estados
financieros, se expone a continuacién:

Activos y pasivos financieros

La compafiia clasifica sus activos financieros en "Cuentas por cobrar®, “Cuentas por cobrar relacicnadas”, y sus
pasivos financieros en “Cuentas por Pagar”, “Impuestos por pagar’. La clasificacion depende del proposito para el
cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros,

La Administracién determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial. Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, la Compafia mantuve activos financieros en la categoria de “Cuentas por
cobrar relacionadas”, “Pagos anticipados, retenciones y anticipos de impuesto a la renta” asf como mantuvo pasivos
finahcieros en la categoria “Cuenias por pagar proveedores locales”, “Impuestos por pagar”, entre los mas
representativos.

Deterioro de activos
Deterioro de activos no corrientes

ta Compaiiia evalia anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre activos no corrientes. Si existen
indicadores, la compafila estima el monto recuperable del activo deteriorado. Las pérdidas por detetioro
corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de
los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. La
administracién ha realizado los andlisis perlinentes y considera que no se han producido evaentos que indiquen que
sus aclivos no corrientes significativos no podrian recuperarse a su valor en libros.,

Deterioro de activos financieros

La compariia evalla al final de cada periodo si hay evidencia objetiva de deterioro de un activo financierc o grupo de
activos financieros. Si existe deterioro de un activo financiero o grupo de activos financieros la pérdida por deterioro
se reconoce solo si hay evidencia objetiva de deterioro como resultado de uno o més eventos que ocurrieron después
del reconocimiento inicial del activo un “evento de pérdida® y que el evento de pérdida (o eventos) tiene un impacto
sobre los flujos de-efectivo estimados del activo financiera o grupo de activos financieros que puede ser estimado
confiablemente. El monto de {a pérdida se mide como la diferencia entre el valor en libros de los activos y el valor
presente de los futuros flujos de efectivo estimados, descontados a la tasa de interés efectiva original del activo
financiero. El valor en libros del activo se reduce y el monto de la pérdida se reconoce en el Estado de Resultados
Integrales. Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y dicha disminucién se
relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que se reconocié dicho deterioro, se reconoce en
el Estado de Resultados Integrales, la reversién de la pérdida por deterioro previamente reconocida.

La Administracién ha realizado los andlisis pertinentes y considera que no se han producido eventos que indiguen
que sus activos financieros significativos no podrian recuperarse a su valor en libros.



INMOBILIARIA ALCOR S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

2. Politicas Contables Significativas {continuacion)
Aportes para futuras capitalizaciones

Representan aportaciones en efectivo gfectuadas por el accionista y aceptadas por el gerente general de la
Compaiila. Segln la legislacién societaria, es potestad de Ja junta de accionistas de la compaiifa resolver capitalizar
o devolver dichos aportes para futuras capitalizaciones. En el caso de que se resuelva devolver esos valores, los
mismos deberan ser registrados en el rubro de pasivos en el balance general.

Reserva legal

De acuerdo a |a iegislacion societaria vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo mengs el 10% de la utilidad neta del
afio & una reserva legai hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no
esta disponible para la distribucién de dividendos, pero puede capitalizarse ¢ aplicarse a la absorcién de pérdidas.
Las apropiacicnes gue se realicen deben ser conocidas y aprobadas por la junta general de accionistas.

Reservas de capital

De acuerde con la Resolucién No. 01.Q.IC1.017 emitida por la Superintendencia de Compaiiias publicada en el R.O.
No. 483 del 28 de diciembre del 2002, el saldo de la reserva de capital no podré distribuirse como ufilidades ni
utilizarse para pagar capital suscrito no pagado, en cambio podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de
las pérdidas acumuladas y las del ditimo ejercicic concluido, si las hubiere, o devuelto a los accionistas en casc de
liquidacion.

Registro de los Ingresos y Gastos

Los ingresos, corresponden principalmente a la prestacién de servicios 0 arriendos de bienes raices. Los gastos de
administracién y de venias son registrados en el periodo en que los servicios son recibidos. Los gastos son
registrados de acuerdo con el métodoe del devengado.

Determinacion para el impuesto a la renta

La determinacion para e! impuesto a la renta se calcula mediante la tarifa de impuesto a la renta aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el método de impuesto a
pagar. Las disposiciones tributarias vigentes establecen que la tarifa corporativa del impuesto a la renta sera del 24%
sobre las utilidades gravables (tarifa 15% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente hasta el 31 de
diciembre del siguiente afio). Durante los afios 2011 y 2010 {2 Compafia calculd la provisién para impuesto a la
renta aplicando las tarifas del 24% y 25%, respectivamente.

De acuerdo con lo establecido en el Cbdigo Orgénico de la Produccién, Comercio e Inversiones publicado en el R.O.
No. 351 del 29 de diciembre del 2010, se establece en disposiciones transitorias, la reduccion de la tarifa del
impuesto a la renta, misma gue se aplicard en forma progresiva a partir de los ejercicios fiscales terminados al 2012 y
2013 en 23% y 22%, respectivamente.

Uso de estimaciones

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF), requieren que la Administracion de- la Compafifa efectie ciertas estimaciones y supuestos contables
inherentes a la actividad econémica de 1a empresa gue inciden en la presentacion de activos y pasivos y los monios
de ingresos y gastos durante el periodo correspondiente; asi como también las revelaciones sohre activos y pasivos
contingentes a la fecha de 10s estados financieros. Las estimaciones y supuestos utilizados se basan en el mejor
conocimiento por parte de la Administracién de la Comparifa de los hechos actuales, sin embargo, los resultados
finales podrian variar en relacidén con los esfimados originales debido a la ocurrencia de eventos futuros que no son
del control de la Administracién.
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INMOBILIARIA ALCOR S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre def 2012

3. Otras cuentas por cobrar

Las Otras cuentas por cobrar estan constituidas como sigue:

2012 2011
{US Dofares)
Cuentas por cobrar refacionadas 1.021.775,34 77775974
1.021.775,34 77775974

Corresponde a la parte corriente de las Cuentas por cobrar con Partes Relacionadas pendientes de cobro por la
venta de acciones en otras sociedades.

4. Inversiones de largo plazo

Las Inversiones de largo plazo estan constituidas como sigue:

2012 2011
(US Dblares)
Inversiones de largo plazo 761.217,43 76121713
761.217,13 761.217,13

Corresponde a varios bienes inmuebles catastrados en las municipalidades de Guayaquil, Samborondon y Salinas,
registrados a valor razonable.

5. Cuentas por cobrar relacionadas
Las cuentas por cobrar relacionadas de largo plazo estan constituidas como sigue:

2012 2011
(LS Dblares)

Cuentas por cobrar largo plazo 1.703.026,75 1.850.119,74
1.703.026,75 1.850.119,74

Corresponde a la parte de largo plazo de las Cuentas por Cobrar con Partes Relacionadas pendientes de cobro por la
venta de acciones en otras sociedades

6. Acciones pagadas

Al 31 de Diciembre del 2012, el capital pagado esta representado por 1,020 acciones comunes ¢on un valor nominal
unitario de US$10.00.

Mediante Resclucion NAC-DGERCGC11-00393 de octubre 31 del 2011, emitida por el Servicio de Renta Internas, se
dispone que los sujetos pasivos inscritos en el RUC como socaedades deben obhgatonamente informar a Ia
administracién tributaria, el domicilio o residencia y la identidad de sus accicnistas, participes o socios.

Q



INMOBILIARIA ALCOR S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre det 2012

7. Régimen Tributario

+ Determinacién de la base imponible para el calcule del impuestc a la renta: El impuesto a la renta
causado por el afho terminado el 31 de diciembre del 2012 y 2011, se determind como sigue:

2012 2011
(US Délares)
(Pérdida) Utilidad dei ejercicio (24.424,06) 103.853,11
Mas:

Gastos no deducibles 4.050,49 16.037.50
Menos:

Deduccicnes por leyes especiales {99.510,41) {106.181,30)
Base de calculo para el impuesto a renta {119.883,98) 12.769,31
Tarifa del Impuesto a {a Renta 23% 24%

- 3.050,23

Anticipo minimo liquidado 21.001 47 21.480,51

Total del Impuesto a la renia pagado 21.00147 21.480,51

De acuerdo con las disposiciones tribuiarias vigentes, el exceso de retenciones en la fuenie sobre el impuesto
causado, es recuperable previa preseniacion del respectivo reclame o puede ser compensado directamente con el
impuesto a la renta 0 sus anticipos de periodos futuros.

+ Revision tributaria: De acuerdo con io establecido en el articulo 94 del Cédige Tributario, la faculiad de {a
entidad supervisora para determinar la obligacidn tributaria, sin que requiera pronunciamiento previo caduca;

fii.

En fres afios, contados desde ia fecha de la declaracidn, en los tributos que la Ley exija
determinacion por ef sujeto pasivo;

En seis afios, a partir de la fecha en que vence el plazo para presentar la declaracion cuando
no se hubiere declarado en todo ¢ en parte; v,

En un afo, cuando se trate de verificar un acto de deferminacién practicado por el sujeto
pasivo o en forma mixta, contado desde la fecha de notificacidn de tales actos.

La facultad de las autoridades tributarias para revisar las declaraciones de impuesto a la renta de 2008 al 2011,
de acuerdo con lo indicado en el literal {) anterior, 20n no ha prescrito.

»  Amortizacidn de pérdidas operativas

De acuerdo con la Ley de Régimen Tributario Interno, las pérdidas tributarias pueden compensarse con las
utilidades gravables que se obtengan por parie de la Compartia, dentro de los cince afios siguientes a aquel en
gue se produjo la pérdida, sin que dicha compensacién exceda, en cada pericdo, el 25% de ias utilidades

obtenidas.

7. Eventos Subsecyentes

"

Entre el 31 de diclembre del 2012 y 1a fecha de emisién de estos estados financieros no se& produjeron evenios que,
en la opinién de la Administracion de la Compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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