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AUDITPLUS Auditores y Contadores Independientes Cia. Ltda.
10 de Agosto No. 300 y Pedro Carbe — Edificio Menali 2do. Piso Oficina # 202
Teléfonos 0994087227 / 6017839 Guayaquil - Ecuador

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
INMOBILIARIA DEL NORTE INORSA S. A.

Intreduccion

1. Hemos auditado los estados de situacion financiera adjuntos de INMOBILIARIA DEL NORTE
INORSA S. A.. al 3] de diciembre del 2013 v los correspondientes estados de resultados integrales,
de cambios en ¢l patnmonmo neto de los accionistas y de flujos de efecuve por ¢l afo termunado en esa
fecha, en comparalivo a los estados financieros con corte al 31 de diciembre del 2012; asi como un
resumen de las principales politicas contables y otras notas explicativas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los Estados Financieros

2. La Administracion de la entidad es responsable de la preparacion v presentacion razonable de dichos
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NITF). st
responsabilidad incluye el disefio, la implementacion ¥ el mantenimiento del control intermno pertinente
en la claboracion y presentacion razonable de los estados financieros para que estén libres de errores
importantes, ya sea como resultado de fraude o error; tambign la seleccion y aplicacion de politicas
contables apropiadas; y realizar las estimaciones contables razonables de acuerdo con las
circunstancias del entorno econdmico en donde opera la entidad.

Responsabilidad de los Auditores Independivntes

3. Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre dichos estados financieros basada en
nuestras anditorias, las nusmas que fueron efectuadas de acuerdo con Normas Inmernacionales de
Auditoria y Aseguramiento (NIAA), Estas normas requieren que cumplamos con requenimientos
¢ticos v planifiquemos y realicemos la auditoria para obtener seguridad razonable de si los estados
financieros no contienen errores importantes,

Una auditoria incluye el examen, a base de pruchas sclectivas, de la evidencia que sustenta las
cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros.  Los procedimientos seleecionados
dependen del juicio del auditor, que incluye la evaluacion del nespo de que los estados financieros
conlengan errores importantes ya sea como resultado de fraude o error, Al efectuar esta evaluacion de
riesgo, el auditor toma en consideracion del control interno pertinente de la entidad en la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros con ¢l in de disenar procedimientos de auditoria de
acuerdo con las circunstancias, pero no con ¢l propdsita de expresar una opmion sobre la efectividad
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del control interno de la entidad.  Una anditoria incluye también la evaluacion de si las Normas
Internacionales de Informacion Fanciera (NIIF) v si las estimaciones contables importantes hechas
por la Administracion de la entidad son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion de los
estados financieros en su conjunto. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
es suficiente y apropiada para proporcionamos una base razonable para expresar una opinion de
auditoria.

Bases de Presentacion de los Estados Financieros

Tal como se explica en la Nota 2, un Resumen de las poliucas contables significativas y bases para Ia
preparacion de los estados financieros mencionados en el parrafo 1, ha sido claborado de conformidad
a las Normas Intemnacionales de Informacion Financsera (NIIF).  Estas buses de preparacion fueron
adoptadas para atender las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compariias del Ecuador,
por ¢sa razon, los estados financieros no deben ser utilizados para otros propositos.

Opinion

En nuestra opmion, los referidos estados financieros mencionados en el parrafo | presentan
razonablemente, en todos sus aspectos imporiantes, la situacion financiera de INMOBILIARIA DEL
NORTE INORSA 8. A, al 31 de diciembre del 2013, el estado de resultados integral de sus
operaciones, los cambios en ¢l patrimonio neto de los accionistas y sus flujos de cfectivo por ¢l afo
terminado en ¢sa fecha en comparativo a los estados financieros con corte al 31 de diciembre del 2012,
de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIF).

CPA. Baddi A
Auditores y Contadores Independientes Cia, Ltda, Socio /
SC - RNAE No. 2 - 646 Registra # 0017287
Mayo 20, 2014




ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresados en U, S, délares)

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y cquivalentes al efectivo
Activos linancieros

Servicios ¥ olros pagos anticipados
Activo por tmpuesto corriente
Total activos corrientes

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS:
Edificio

Menos depreciacion acumulada

Total Propiedades, planta y equipos

ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

TOTAL ACTIVOS

Ver notas explicativas a los estados financieros

Notas 2013 2012
3 17,831.50 614.335.48
4,15 295444287 234 897.50
B 576.,326.00 543.171.29
156.15 34.510.21
3,.548.756.52 1,476.914.48
o
332,586.11 46,394.36
(52.985.18) (41,060.58%)
279.600.93 5.333.78
7 109.632.00 105,452.00
3,928,009.45 1,537,700.26

Ing. Mbrca Porro
Contadora General
Registro No. 6678




INMOBILIARIA DEL NORTE INORSA §. A,

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresados en U. S, délares)

PASIVOS Y PATRIMONIO NETO
DE L.OS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas y documentos por pagar

Obligaciones con institucion bancaria corriente
Otras obligaciones corrientes

Otros pasivos corrientes

Total pasivos corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:
Cuentas y documentos por pagar
Obligacion con institucton bancaria L/P
Cuentas por pagar diversas relacionadas
Total pasivos no corrientes

PATRIMONIO NETO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital social

Aporte futuro aumento de capital

Reserva legal

Reserva de capital

Resultados acumulados

Ganancia neta del periodo

Total Patrimenio ncto de los accionistas

TOTAL

!

Gerente General

Yer notas explicativas a los estados financicros

Notay

11
12, 15

2013 2012
3,148,432.21 979.862.04
26,972.04 0.00
27,059.44 26.217.82
430.52 0.00
3.202,894.21 1,006.079.86
0.00 193,201 98
165,442.72 0.00
511.821.92 283,668.21
677.264.64 476.870.19
R00.00 800,00
3,192.29 3.192.29
190,07 190.07
61.469 88 61,469 88
(10.902.03) (18.869.63)
3.100.39 7.967.60
3.938,009.45 L337.700.26

ing.

nit¢a Porra

Contadora General
Registro No. 6678




INMOBILIARIA DEL NORTE INORSA S. A.

ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRALES

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

{(Expresados en U .S. dolares)

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

GASTOS OPERACIONALES:
Administrativos y ventas

Depreciaciones de propiedades, planta y equipos
Financieros, neto

Total Gastos

GANANCIA ANTES DE PARTICIPACION A
TRABAJADORES E IMPUESTO A LA RENTA

MENOS:

Participacion a trabajadores (15%)
Impucsto a la renta causado (22% y 23%)
Otros

Total

GANANCIA NETA DEL PERIODO

Ld
avier Welsson Pazmifio
rente General ¥

Ver notas explicativas a los estados financieros

Notas 2013 2082
16 799212 08 200,459 82
17 737.077.33 186,555.05
f 2544672 231972
12.644.15 468.45

775,168.20 189,343.20

14 24044 78 1111662
14 3.606.72 0.00
14 1719551 3.149.02

14216 0.00

20,944,39 3.149.02
4.100.39 1.967.60

]
!

e
o >

Ing. Motida Poarro
Contadora General
Registro No. 6678




INMOBILIARIA DEL NORTE INO

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DE LOS ACCIONISTAS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresados en 1.8, délares)

Capital Reserva  Reserva Resultados Gananciza

Social Aportes Legal Capital Acumunlados  del per Total
Lincro |, 2012 RO0.00 3,19229 190.07 i1, 469,84 ([E.E69.03) 000 46,742,061
Utdidad del ejercicio 7.967 60 1967 60
Dicrembre 31, 2012 R00.00 319229 190,07 61,404 8% (15,869 63) 7.967.60 $4.750.21
Apropiacion 7967 60 (7.967.61))
Cranancia neia
del perindo 1,.100.39 1 39
Triciembre 31,2015 §00.00  3,]92.29 190.07 fl 469 88 (10.902,03) 2.100.39 37,850,60

/?
8. Xavier Weissod Pazmifo Ing. Ménica Porro

erente General Contadora General
Registro No. 6678

Ver notas explicativas a los estados financieros




ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresados en LS, déolares)

2013
FLUJOS DE EFECTIVO EN LAS ACTIVIDADES DE
OPERACION:
Recibido de clientes 34,316.09
Pagado a proveedores y empleados (304,983.35)
Impuesto a la renta pagado (1.533.64)
Intereses pagados, ncto (12,803.97)
Efectivo neto utilizado en actividades de operacion (485,004 87)

FLUJO DE EFECTIVO EN ACTIVIDAD DE INVERSION;

Adquisicion dc propiedades, planta y equipos, ncto (299,713.87)

Aumento, olros aclivos (1.200.00)
Efectivo neto (utilizado en) proveniente de actividades de inversion (30 3.87)
FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE
FINANCIACION:

Obligaciones recibidas de institucion bancana 241

Efectivo ¥ Equivalente al Efectivo:

(Disnunucion) Aumento neto de efectivo y equivalentes al efectivo (596,503.98)

Efectivo v equivalentes al efectivo al inicio del periodo 614,335 48
Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo 17,831.50

e

2012

0.00
(632,777.03)
(932.70)
(468.43)

(634,178.16)
175,000.00
67,450.00
242,450,00

998,201.98

606.473 82
1.861.66

014,335.48

Ver notas explicativas a los estados financieros

Ing. Mo icn\l‘nrrn
Contadora General
Registro No. 6678




ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
CONCILIACION DE LA UITLIDAD NETA DEL EJERCICIO CON LAS ACTIVIDADES DE
OPERACION

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

(Expresados en U.S. délares)

PAITK] a1z
CONCILIACION DFE LA GANANCIA NETA DEL PERIODO CON
EL EFECTIVO NETO UTILIZADO EN ACTIVIDADES DE
OPERACION:
(Ganancia neta del periodo 3.100.39 11.116.62
Ajustes paru conciliar la ganancia neta del periodo con el efectivo
neto utilizado en actividades de operacidn:
Depreciacion de propiedades y equipos 2544672 2.319.72
Ajuste en valor razonable 0.00 (16587113
Cambios en activos y pasivos;
Cuentas por cobrar clientes (2,350,374 08) (363,364 98)
Anlicipos y otros pagos anticipados (353.025.67) (15,797.93)
O1tros activos cormentes (14.946.27) (228.62248)
Cuentas por pagar conterciales 2,204,094 58 302,341.93
Beneficios empleados 3.239. 4] (367.21)
Anticipos de clientes 0.00 (175,000.00)
Otros pasivos {2.540.05) {932.70)
Total ajustes (488.105.26)  (645.294.78)
Efectivo neto utilizado en actividades de operacion (485,004.87)  (634,178.16)

Geofenfe General

Ing. Mboka Porra
Contadora General

Registro No. 6678

Ver notas explicativas a los estados financieros




INMOBILIARIA DEL NORTE INORSA S. A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

1. OBIJETO DEL NEGOCIO Y ENTORNO ECONOMICO

INMOBILIARIA DEL NORTE INORSA §. A, fuc constituida en la ciudad de Guayaquil - Ecuador
mediante Escritura Pablica celebrada el 21 de enero de 1981 e inscrila en el Registrador Mercantil el
26 de febrero del mismo aio; la musma que fue aprobada por la Intendencia de Companias de
Guayaquil mediante Resolucion #1G-CA-81-0121 emitida el 26 de febrero de 1981, Su actividad
principal es la construccién de urbanizaciones, lotizaciones, parcelaciones, viviendas, complcjos
turisticos, hoteles, campos deportivos y edificios en general, pudiendo emprender la promocion de
construccion de edificaciones sujetas al Régimen de la Propiedad Horizontal,

Para ¢l cumplimienta de su objeto, la sociedad podra comprar y vender toda clase de bienes muebles o
inmuebles, importar v exportar, y en general celebrar toda clase de actos y contratos, incluida la
participacion como socia o accionista de otras socicdades.

Mediante Escritura Publica de aumento del capital y reforma del estatuto de la Compaiia [Inmobiliaria
del Norte INORSA S.A., aumentd su capilal suscrito por setecientos vemnte dolares de los Estados
Unidos de América, y reformd su estatuto por escritura piblica otorgada ante ¢l notario tngésimo
terecro del cantdn Guayaquil, ¢l 8 de marzo del 2004, fue aprobado por la Supenntendencia de
Compariias, mediante Resolucion No. 04-G-DIC-000001876 ¢l 31 de marzo de 2004.

El capital suscrito actual es ochocientos dolares, dividido en veinte mil accrones de cuatro centavos de
délar cada una y el capital autonizado ¢s de mil sciscientos dolares.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Bases de la preparacién.- Los estados financieros de INMOBILIARIA DEL NORTE INORSA 8.
A., comprenden los estados de situacion financiera, de resultados integral, de cambios en ¢l patnmonio
neto de los acciomstas y de sus flujos de efectivo par el ano terminado al 31 de diciembre del 2013 en
comparativo al ano 2012, los cuales han sido preparados y presentados de confornmidad a Normas
Internactonales de Informacion Financiera (NITF).

A cvontinuacion se descnben las pnincipales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF |, estas politicas han sido definidas en funcion de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (N1IF) vigentes y aplicadas de manera uniforme a
todos los periodos que se presentan; tales como:

Moneda Funcional - Los estados (inancieros han sido elaborados en dolares de los Estados Unidos de
Norte América, moneda adoptada legalmente en el Ecuador desde marzo del 2000.

Activos y Pasivos Financieros - Comprende instrumentos financieros y categorias de no derivados y
consistentes en cuentas por cobrar y cuentas por pagar. Se registran inicialmente a su valor razonable,



mas los costos de transaccion directamente atribuibles a la compra o emision de ¢ste y se registran en
cl momento en que existe ¢l compromise de adquinr tales activos. El reconocimienta de un activo
financicro se da de baja cuando ¢l derecho contractual de la entidad sobre los flujos de efectivo del
activo financiero expira o cuando la Compaiiia transfiere el activo financicro a otra parte sin retener el
control o sustancialmente los riesgos y beneficios de ese activo. En ¢l caso de los pasivos financicros,
estos se dan de baja cuando la obligacion especifica expira o es cancelada. La entidad presenta activo
y pasivo financiero, tales como;

e Cuentas por Cobrar — Son contabilizadas al costo, esto al momento de la negociacion de la venta
del producto y cuando es efectuada la transferencia al cliente de la totalidad de los riesgos y
beneficios de la propiedad de los productos vy servicios.

o Cucntas por pagar — Son registradas al costo, esto al momento de la negociacion de la compra de
bienes; y la prestacion de servicios profesionales. que son utilizados para el proceso aperativo.

Efectivo y Equivalentes al Efectivo — Para efectos del flujo de efectivo, la entidad considera como
efectivo y equivalente al efectivo, el disponible de efectivo en cajas y bancos. Al cierre contable del
ano 2013, constituyen saldos disponibles principalmente en cuentas corrientes en Bancos locales, las
mismas que sc¢ encuentran registradas a la moneda local que es el dolar norteamericano.

Servicios y Otros Pagoes Anticipados — Representan anncipos entregados a proveedores por promesa
de compra venta del proyecto local, a ser liquidados en funcidn a la facturacion del servicio; y
terminacién de la obra.

Activo por Tmpuesto Corriente — Representan saldos crédito iributario del impuestio al valor
agregado sobre compras de bienes.

Propiedades, Planta y Equipos, ncto — Se presentan contabilizadas al costo razonable menos la
depreciacion acumulada, nota 6. El costo de propiedades, planta y equipos, se deprecia de acuerdo con
¢l méodo de linea recta en funcion de los afips de vida Gl estimada de 10 para cdificios, 10 para
muebles y enseres de oficina; y para maquinarias; 3 para equipos de computacion y software. Las
adiciones y mejoras que aumenten significativamente la vida util son capitalizadas, mientras que los
desembolsos correspondientes a mantenimiento y reparaciones que no aumenten o extiendan la vida
util de los activos se registran directamente en gastos,

El costo historico de adquisicion incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion de
los activos. Las adiciones y mejoras que aumenten significativamente la vida (til son capnalizadas,
mientras que los desembalsos correspondientes a mantenimientos y reparaciones que ne aumenten o
extiendan la vida aul de los activos son reconocidos directamente en gastos. La vida util y el método
de depreciacion se revisan periddicamente para asegurar que el método y ¢l periodo de la depreciacion
scan consistentes con el patron previste de bencficios economicos futuros, Los desembolsos
posleriores y renovaciones de importancia se reconocen como aclivo, cuando es probable que la
Compania obtenga los beneficios econdémicos futuros derivados del mismo y su costo pueda ser
valorizado con fiabilidad.

Cuando se venden o se retiran las propiedades, planta y equipos, la Compaiia elimina el costo y la

depreciacion acumulada correspondiente. Cualquier pérdida o ganancia que resultase de su disposicién
se incluye en ¢l estado de ganancias y pérdidas.
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La Administracion de la entidad, debe establecer procedimicntos para asegurarse de que sus bienes
estan contabilizados por un importe gue no sca supenor a su importe recuperable.  Las propiedades,
planta y equipos estarin comtabilizados por encima de su importe recuperable cuando su importe en
libros exceda del importe que sc pueda recuperar a través de su utilizacion o de su venta, por lo que cl
mismo se¢ presentaria como deteriorado vy se deberd reconocer una pérdida por deterioro del valor de
ese activa.

Activos Financieros no Corvientes — Representa el saldo de una inversién efectuada en acciones, la
misma que se encuentra registrada al costo de adquisicion.

Otras Obligaciones Corrientes - Estan reconocidos mediante el método del devengado y se originan
cuando la entidad mantiene una obligacion producto de eventos pasados y lo establecido por la
legislacion laboral, normativas del Seguro Social o acuerdos contractuales.

Obligaciones a Largo Plazo — Constituyen préstamos otorgados por varias companias terceros, Islas
obligaciones contraidas por la compaiia se encuentran contabihzadas integramente.

Participaciéon de los Trabajadores en las Utilidades.- L.a Compaiiia reconoce con cargo a los
resultados del ¢jercicio ¢n que se devenga, el 15% de partcipacion de los empleados en las utilidades
contables, de contormidad con lo establecido en el Codigo de Trabajo de la Republica del Ecuador.

Provision para Tmpuesto a Ia Renta.- La provisiéon para impuesto a la renta se calcula mediante la
tasa de impuesto aplicable a las wtilidades gravables y sc carga a los resultados del afe en que se
devenga con basc en el método de impuesto a pagar. Las disposiciones tributarias vigentes establecen
que la tasa corporativa de impuesto a la renta serd del 24% sobre las utilidades gravables (actualmente
el 12% si las utilidades son reinvertidas “capitalizadas™ por ¢l contribuyente hasta ¢l 31 de diciembre
del ano siguiente), Nurante los anos 2012 y 2011, 1a Compania calculd la provision para impuesto a la
renta aplicando las tasas del 23% y 24%, correspondientemente. Con la puesta en marcha del Codigo
Organico de la Produccion Comercio ¢ Inversiones publicado el 29 de diciembre del 2010, a través del
R.O No. 351, s¢ establece por medio de las disposiciones transitorias, la reduccion de la tanifa del
impuesto a la renta, la misma que se aplicara en forma progresiva a partir de los gjercicios fiscales
terminados al 2012 v 2013 en 23% y 22%, respectivamente.

Reserva Legal - La Ley de Companiias en la Repablica del Ecuador requicre que el 10% de la utilidad
neta anual sea apropiada como reserva legal, hasta que represente por lo menos el 50% del capital
suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas, pero pucde ser utilizada para
absorber pérdidas futuras o para aumento de capital. Durante los afios 2013 v 2012, la referida
apropiacion no se realizo.

Reconocimiento de Ingresos — Con relacion a la venta de bienes inmuchles, ¢l ingreso ¢s reconocido
cuando ¢l niesgo vy los beneficios significativos de propredad han sido transferidos al comprador, y no
subsisten incertidumbres significativas relativas a la recuperacion de fa consideracion adeudada, de los
costos asociados o por la posible devolucion de los bienes.

Reconocimiento de Gastos.- Los gastos se registran en los perixlos con los cuales se relacionan v se

reconocen en los resultados del ejercicio cuando se devengan, independientemente del momento en
que se paguen.
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Los ingresos y gastos financicros se registran en los periodos en los cuales se relacionan y se

)

reconocen cuando se devengan.

Uso de Estimaciones - La preparacion de los estados financieros de acuerdo con las NIIF (hasta el ano
2011 de acuerdo con NEC), requicren que la Administracion efectie ciertas estimaciones v supuestos
conlables inherentes a la actividad cconomica de la entidad que inciden sobre la presentacion de
aclivos y pasivos, v los monitos de ingresos y gastos durante ¢l periodo comrespondiente.  Las
estimaciones y supuestos utilizados se basan ¢n ¢l mejor conocimiento por parie de la Administracion
de los hechos actuales, sin embargo, los resultados finales podrian variar en relaciéon con los esumados
originales debido a la ocurrencia de eventos futuros.

Transacciones con Partes Relacionadas.- Las transacciones son con partes relacionadas,
donueibadas o no en el pais, s1 se efecttan de acuerdo con las sigmentes politicas y/o preceptos legales
come se indican a continuacion:

1) En términos, condiciones y precios establecidos de comiin acuerdo entre las partes.

2) Por presuncidn, aquellas partes y sus transacciones que estén de acuerdo con las normativas
vigentes dispuestas por el Servicio de Rentas Intemas (SRI), especialmente la indicada en <l
Articulo 4, numeral 4 del Reglamento para la aplicacion de la Ley Organica de Régimen Tnbutario
Interno, que dice:

“Con ¢l objeto de establecer partes relacionadas, a mas de las referidas en la ley, la Admunistracion
Tributaria con ¢l fin de establecer algin tipo de vinculacion por porcentaje de capital o proporcion de
transacciones, tomara en cuenta, entre otros, los siguientes casos:

Cuando una persona natural ¢ societana, domiciliada o no en ¢l Ecuador, realice el 50% o mas de sus
ventas o compras de bienes, servicios u otro tipo de vperaciones, con una persond naturzl o sociedad,
domiciliada o no en ¢l pais”

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, cfectivo v cquivalentes al efectivo estan conformados como
sigue:
...Diciembre 31...

2013 2012
(T0.S. dolares)
Bancos 17.831,50 614,294 18
Caja cluea 0.00 41.10
Total 17,831.50 614,335.48

Al 31 de diciembre del 2013, el saldo de la cuenta de Bancos representa fondos depositados en dos
cuentas comentes que mantienen ¢n ¢l Banco Bolivanano C. A, por $17,735.54. Estos fondos sc
encuentran de libre disponibilidad.
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ACTIVOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, los saldos de cuentas por cobrar, neto fueron comao sigue:

...Diciemhbre 31...
2013 2012
(U.S. dolares)
Clientes 764,896.89 (.00
Compariias relacionadas, nota 15 2,182,545 98 234,897.50
Otros 7,000.00 0.00
Total 2,954,442 87 234,897.50

Clientes, representa saldos pendientes de cobros por facturacion de reembolsos por intermediacion del
proyecto Cerro Grande, y servicios de asesoria y gestion pre-operativa del proyecto Villa Hermosa.
Estas cuentas por cobrar no generan interds, ni tiene fecha especifica de vencimiento, las mismas que
sc¢ encuentran pendientes de recuperacion a la presente fecha de éste reporte.

Los saldos por cobrar a companias relacionadas, corresponden a ventas de activo fijo y servicios de
asesoria, ¢l cual, no generan interés, ni tienen fecha especifica de vencimiento,

SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, ¢l saldo de la cuenta de servicios y ofros pagos anticipados csta
conformado tal como sigue:
...Diciembre 31...

2013 2012
(U.S, ddlares)
Anticipos a proveedores 561.379.73 174,000.00
Vanos deudores y valores por liquidar 6,066.67 164.713.09
Gestion comercial Cerro Grande 8.879.60 204,458.2
Total 57632600 343,171.29

Anticipos a proveedores, incluye principalmente valores entregados al Sr. Teodoro Maldonado por
$550,000.00; por concepto de promesa de compra del proyecto Punta Blanca. Estos anticipes no han
sido liguidados en su lotahdad a Ia fecha del presente mforme,

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS, NETO

Los movimientos de propiedades, planta y equipos, neto duranie los ados 2013 y 2012, fueron como
sigue:
~.Diciembre 31...

2013 2012
(U.S. dblares)
Saldos al comienzo del afio 5,333.78 12,889.64
Adquisiciones 408,232.74 0.00
Ventas / Retiros, neto (108,518.87) (5,236.14)
Giastp por depreciacion (25.446.72) (2.319.72)
Saldos al fin del afio 279,600.93 maad3.78
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Adqusiciones, incluye principalmente compra de un departamento en Torres del Rio, ineluido cuatro

parqueaderos por $286,191,75, efectuado el 15 de marzo, y 14 de diciembre del afo 2013,

Durante ¢l afio 2013, sc cfectuaron compras de mucbles y enseres. equipos v magquinarias, y
cquipos de computacién por S108.518.87, los cuales fucron vendidos en ¢l muismo ano a
companias relacionadas. Segin el estado de resultado integral, se regnstraron $21,238.87, como

ganancia en venta de propiedades, planta y equipos.

ACTIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el saldo de activos financicros no corrienies se presenta de la

siguiente manera!
...Diciembre 31..,
2013 2012
(U.S. dalares)

Activo financiero — [nversiones 1 060,000.00 100,000.00
Depdsitos en garantia 9.652.00 5.452.00
Total 10965200  105.452.00

Al 31 de diciembre del 2013, el saldo del active financiero, representa mversion en acciones de

$100.000.00 adquiridas a la compaiiia Moprec S, A cuya participacion accionaria es del 99%,

Depositos en garantia, representa valores anticipados dados en garantia por alguiler de una oficina en

Plaza Luagos y la reserva por la adquisicion de un vehiculo.

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
Los saldos de cuentas y documentos por pagar sc presentan como sigue:

..Diciembre 31...
2013 201

—_—

(U.S. dolares)

(=]

Proveedores locales 53,4322 174,862.04
Préstamos de terceros 3,095.000.00 8035.000.00
Total 3,148,432.21 979,8062.04

Proveedores locales, incluye principalmente $10,740,00; cormespondiente a facturas No. 009 y 0012
provenientes de afios anteriores; de la Sra. Pareja Dassum Lorena Maria, correspondiente a compras de

sumumistros y materiales, Estas facturas fueron canceladas en marzo del ano 2014,

Prestamos de terceros, incluye prncipalmente valores recibidos desde el afio 2012 y 2013, por $2.9
millones, para ¢l proyecto urbanistico Villa-Hermosa, ubicado en ¢l Cantén Duran, Provincia del
Guayas, el cual consiste en su primera etapa, en la construceion de §,000 soluciones habitacionales,
garantizado por un pagare firmado por la compaiia de $6,000,000. Estos préstamos no tienen fecha
especifica de vencimiento, pere generan ¢l 5% de mterés anual, segiin registros del Banco Central del

Ecuador. A la fecha de este reporte estos valores se encuentran pendientes de liquidacion.
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También incluye préstamo de $200,000, mediante transterencia bancana en abnl del ano 2013, de la
compaiia Norgisa S, A para <] provecto Punta Blanca, Estc préstamo no gencra interds, ni tiene
fecha especifica de vencimiento. A la fecha de este reporte, este valor no ha sido liquidado.
OBLIGACIONES CON INSTTTUCION BANCARIA CORRIENTE

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, los saldos de obhigaciones con institucidn bancaria corriente. son
como sigue:

.. Diciembre 31...

2013 2012
(U.S. daolares)
Banco Bolivariano 26.972.04 0.00

Al 31 de diciembre del 2013, obligacion con institucion financiera representa la porcion corriente del
préstamo bancario No. 214115 sobre firmas concedido por ¢l Banco Balivariano C. A, en junio 4 del
ano 2013, por S$192,.414.76, ¢l cual devenga tasa del 11.18% de interdés anual a 5,490 dias plazo con
vencimientos en jumo 15 del 2028, Este préstamo bancario sobre firmas fue destinade para
adquisicion de un departamento ubicado en la urbanizacion Torres del Rio.

Durante ¢l afto 2013, sc registré con cargo a resultados intereses pagados por $10,982.87, sobre ¢l
préstamo bancaro.

OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

Los saldos de otras obligaciones corrientes, son como sigue.

.- Diciembre 31...
2013 2012
(LLS. délares)
Impucsto a la renta, nota 14 914.45 2,21632
Retenciones en la fuente de impucslo a la renta y sobre IVA 2239611 2363429
Obligaciones con ¢l [ESS 142 16 367.21
Participacion a trabajadores, nota 14 3.606.72 .00
Total 27,0594 26,217.82

Al 31 de diciembre del 2013, Impuesto a la renta causado representa el 22% de impuesto a la renta de
la compaiia determinado sobre la utilidad tributable considerando los gastos no deducibles, de
conformidad a lo establecido en la Ley Organica del Régimen Tributario Interno y su Reglamento

Al 31 de diciembre del 2013, Participacion a trabajadores representa el 15% sabre la utlidad contable

determinada entre los ingresos por ventas de bienes inmucbles menos los costos y gastos asociados al
ingreso, de acucrdo a lo establecido en el Codigo Laboral.
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OBLIGACION CON INSTITUCION BANCARIA L/P

Al 31 de diciembre del 2013, el saldo de obligacién con instituciéon bancaria a largo plazo, corresponde
al saldo de $165,442.72; de la operacion No. 214115 con ¢l Banco Bolivariano €. A.. por préstamo
hipotecario de vivienda, por la adquisicion de un departamento ubicado en la urbanizacion Torres del
Rio, con vencimiento el 15 de junio del ano 2018, a una 1asa de interés reajustable del 11,18%, (nota
9).

CUENTAS POR PAGAR DIVERSAS RELACIONADAS
Los saldos por pagar diversas relacionadas, son como sigue:

. Diciembre 31...
2013 2012

(U.S. dolares)

Accionistas, nota 15 21182192 283,668.2]

Corresponde a préstamos de los principales accionistas, para cubrir gastos administrativos, de ventas y
financieros de la compania. Estos préstamos no gencran interés, m tienen fecha especifica de
vengimiento.

PATRIMONIO NETO DE LOS ACCIONISTAS

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el patrimonio neto de los accionistas se encuentra conformado
port las siguientes partidas:

Capirtal Social — Al 31 de diciembre del 2013, ¢l capital social de la entidad esta constituido por
20,000.00 acciones a valor nominal unitario de $0.04 centavos de dolar cada una; todas ordinanas y
nominativas.

Reserva Legal - La Ley de Compafiias requicre que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que esta como minimo aleance el 50% del capital social. Esta
reserva o es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su
totalidad.

Resultados de¢ afos anteriores — Al 31 de diciembre del 2013, los resultados de anos anteriores,
corresponden principalmente a pérdidas acumuladas del afio 2012.

. IMPUESTO A LA RENTA Y SITUACION TRIBUTARIA

La provision del impuesto a la renta de la compaiiia ha sido constituida de acuerdo a la tasa del 22% y
23% respectivamente en los afos 2013 y 2012 sobre la utilidad tributable. La determinacion del
impuesto a la renta para dichos periodos 2013 y 2012, es como sigue:

... Diciembre 31...
2013 2012

(U.S. délares)
-18 -



Utihdad antes de participacion a trabajadores 24 04478 11,116.62

Menos: Participucion a trabajadores 3.606.72 0.00

Base para el caleulo del impuesto a la renta. 20.438.06 1,116.62
Mas o Menos: Gastos no deducibles v otras deducciones 57.723.35 257477
Utilidad tributable 78161 41 13.691.39
Porcentaje de impuesto a la renta 22% 23%
Impuesto a la renta causado 17,195.51 3.149.02

La determinacion del saldo a pagar por el Contribuyente al 31 de diciembre del 2013 v 2012, es como
Sigte:
... Diciembre 31..,
2013 2012

(LS. délares)

Impuesto a la renta causade 17,195.51 3,149.02

Menos: Anticipo determinado correspondiente al ejercicio

Fiscal declarado (6,017.63) (923.5%)
Miis: Saldo del anticipo pendiente de pago 9.11 0.00
Menos: Retenciones en la fuente realizadas en el

Ejercicio fiseal (10,272.54) (9.12)
Menaos: Crédito tributarios de anos anteriores 0.00 0.00
Saldos a pagar por el Contribuvente 91445 221632

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, las declaraciones estian abiertus para la revision por parte de la
antondad tributana hasta la presente fecha, sobre los cuales podrian exisur diferencias de criterio en
cuanto al tratamiento de ingresos y gastos. La Compania registré todas sus transacciones campliendo
con los requisitos de soporte ¥ normas contables, atn cuando pudieran existir algunas de estas
ransacciones que la parte formal de la documentacion dificra con ¢l criterio de las autoridades
tributarias.

. SALDOS SIGNIFICATIVOS CON PARTES RELACIONADAS

Los saldos con partes retactonadas, durante los aftos 2013 y 2012, se desglosan como sigue:

...Diciembre 31...
2013 2012
(U. S. ddlares)
Activos
Activos financieros - cuentas por cobrar:

Companias relacionadas 2,182,545.98 234.897.50

Pasivos
Cuentas por pagar:
Acclonistas 511.821.92 283.668.21
- 19 -
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Las transacciones han sido efectuadas bajo condiciones similares de negocios y precios pactados como
si se hubieren realizado con terceros.

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS

El comportamiento de los ingresos por servicios durante los afos 2013 y 2012, se presentaron como
sigue:

...Diciembre 31.,,
2013 2012

(U.S. ddlares)

Ingresos:
Ingresos por intermediacion 307,758.87 27,136.79
Ascsoria administrativa 447,794.55 (.00
Otros ingresos 43.659.61 173,323.03
Total 799,213.03 200,459.82

Durante el afio 2013, los ingresos por intermediacion tuvieron un incremento significativo en relacion
al afo anterior en $280,622.08. El comportamiento del margen de utilidad en el afo 2013, fue del
3.01%, mientras que cn el ano 2012, tue del 5.35%.

GASTOS ADMINISTRATIVOS Y VENTAS

LLos gastos administrativos y ventas durante los anos 2013 y 2012, se presentan como sigue:

...Diciembre 31...

2013 2012
(U.S. dolares)

Sueldos y beneficios socles 133.001.86 0.00
Honorarios 138,390.59 34,757.46
Mantenimienta y reparaciones 12242771 135,734 .39
Servicios profesionales 140,919.75 0.00
Publicidad 52,741.36 0.00
Armrendamientos 29.434.98 5.070.00
Impuestos, cuotas y donativos 28,252.97 8,650.52
Oiros U108 11 2322.68
Total 13107233 186,555.05

Los gastos admmistralivos y de ventas en el afo 2013, se incrementaron en $550,522.28, equivalente a
un 295.10% en relacién al ano 2012, lo cual sc atribuye principalmente a incremento ¢n servicios
profesionales, honorarios, sueldos, y publicidad.
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FROYECTO URBANISTICO

El proyecto urbanistico VillaHermosa, ubicado en ¢l cantéon Duran de la Provincia del Guayas,
representa una cxcelente oportunidad para quienes buscan un mejor nivel de vida a mediano plazo.

La pnmera fase del proyecto se desarrollara sobre una superficie de 175 hectireas, dividida en 10
etapas. Se construiran 8,000 soluciones habitacionales en lotes de aproximadamente 100 metros
cuadrados. Las villas tendrdn un tamano de enire 40 v 72 metros cuadrados de construccion. El precio
de venta de estas villas oscilara entre $26,000 v $50,000 aproximadamente. La duracion del proyecto
es de § arios.

[La construccion de las villas se hara con un sistema FORSA, mejorando el rendimiento financiera del
proyecto y la oferta de beneficios constructivos v comunales para los compradores del mismo.

El Banco del Instituto Ecuatoriane de Scguridad Social (BIESS), ha sido considerado dentro del
proyecto como un socio estratégico ¢lave, que permuura a sus clientes tener acceso a créditos
hipotecarios para la adquisicion de estas viviendas a precios muy accesibles.

Un fideicomiso de desarrollo inmobiliario asegurard la administracion de los fondos.

El equipo de trabajo con solida experiencia de muchos afios en la industnia de la construccion,
desarrollo inmobiliario y gestion empresarial, tanto a nivel nacional como internacional, avalara ¢l
éxito de este proyecto,

EVENTO POSTERIOR

Entre ¢l | de encro del 2014 vy la fecha del informe de los auditores independientes (Mayo 20, 2014),
no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion de la Compafia pudieran tener un
efecto significativo sobre los estados Onancieros, que no se hayan revelado en los mismos v que
amenten una mayor exposicion.

e o e e e ook o e R i e

-1-



