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Dictamen del Auditor Externo Independiente

A los sefiores accionistas de:
Denersacorp S.A.

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados finaucieros adjuntos de Denersacorp S.A., que comprenden el estado de
situacion financiera al 31 de diciembre del 2012, y los correspondientes estados de resultado integral,
de cambios en el patrimonio de los accionistas-y de flfijos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencia por los estados financieros

2.

La Gerencia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera NIIF, Esta responsabilidad
incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno que sea relevante para la preparacidn y
presentacion razonable de los estados financieros, de manera, que éstos no incluyan manifestaciones
erréneas significativas originadas en fraudes o errores, seleccionar y aplicar politicas contables
apropiadas y efectuar estimaciones contables razonables de acuerdo con las circunstancias.

Responsabilidad del Auditor

3.

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basada en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa. Estas
normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y que planifiquemos y realicemos la
auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no incluyen manifestaciones
erréneas significativas.

Una auditoria comprende la realizacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los saldos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del
juicio del anditor, que incluye la evaluacién del riesgo de que los estados financieros contengan errores
materiales, ya sea como resultado de frande o error. Al efectuar esta evaluacién del riesgo, el auditor
toma en consideracion el control interno de Denersacorp S.A., que es relevante para la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria




apropiados de acuerdo con las circunstancias, pero no con el proposito de expresar una opinién sobre
la efectividad del control interno, Una auditorfa también comprende la evaluacion de si los principios
de contabilidad aplicados son apropiados, v si las estimaciones contables realizadas por la Gerencia
son razonables, asi como una evaluacion de la presentacién general de los estados financieros.

Opinién

5. En nuestra opinién, los referidos estados financieros mencionados en el primer parrafo presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la posicion financiera de Denersacorp S.A., al 31
de diciembre del 2012, los resultados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con normas internacionales de informacién
financiera NITF Pymes.

Guayaquil — Ecuador

Junio, 7 de 2013
Ing. son Men:ﬁo
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Denersacorp S.A.
Estados de Situacion Financiera

Activos

Activos corrientes:
Efectivo (Nota 5) -
Cuentas por cobrar (Nofa 6)
Impuestos corrientes

Total activos corrientes

Costos de construccion (Nota 7)
Propiedad de inversién (Nota 8)
Otros

Total activos

Pasivos y patrimonio de accionistas
Pasivos corrientes:

Cuentas por pagar (Nota 9)

Impuestos corrientes(Nota 10)

Pastvos acumulados .
Total pasivos corrientes

Pasivos no corrientes:

Anticipos recibidos de clientes (Nota 11)
Accionistas (Nota 12)

Total pasivos no corrientes

Patrimonio de accionistas (Nota 13):
Capital pagado
Aporte futura capitalizacion
Reserva legal
Resultados acumulados:
Efecto por aplicacién de las NIIF
Ganancias acumuladas
Total patrimonio de accionistas
Total pasivos y patrimonio de accionistas
Ver notas adjuntas.
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Ing. Gonzalo Cobos Martinez — Gerente General

Diciembre 31 Diciembre 31
2012 2011
US$ 70,540  US$S 29,635
43,150 49,250
- 69

113,690 78,954
2,146,092 1,269,518
423,187 462,500
600 600

US$ 2,683,569 USs 1,811,572
USS 394,655 USS 197,226
7,333 1,845

401,988 199,071

1,249.083 642,701

1,014,000 964,000

2,263,083 1,606,701

800 800

5,000 5,000

1,703 -

10,99 -

( 18,498\ 5,800
US% 2,683,569) USS 1,811,572
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Denersacorp S.A.
Estados de Resultado Integral
Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2012 y 2011

Ingresos de actividades ordinarias
Costo de ventas (Nota 14)

Margen bruto

Gastos (Nota 14):

Gastos administrativos y de ventas
Participacion de trabajadores

Utilidad antes de impuesto a la renta
Impuesto a las ganancias

Utilidad del afio

Otros resultados integrales:
Otros resultados integrales neto de impuestos

Resultado integral del afio, neto de impuestos

Ver notas adjuntas.
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Ing. Gonzalo Cobos Martinez — Gerente General

2012

2011

US$ 481,664 USS$ -
(439,735) -

41,929 ' -

(24,898) -

17,031 ; -

(4,333) -

12,698 -

USS 12,698 -
¢
Qo .
CPA. Martha Pavég Aras - Contadora General




Denersacorp S.A.

Estados de Cambios en el Patrimonio de Accionistas
Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2012 y 2011

Saldo enero 1, 2011 (Revisado Nota 3)
Resultado integral 2011
Aporte

Saldo diciembre 31, 2011(Revisado Nota 3)
Resultado integral 2012
Transferencia a reserva legal

Saldo diciembre 31, 2012

Ver notas adjuntas.

NP

Aporté
Capital aumento de Reserva Efectos  Resultados
pagado capital legal NIOF acumulades
800 - - - -

5,000
800 5,000 - - -
12,698
1,703 {1,703)
800 5,000 1,703 - 10,995
*
Q/@S N
A
— N,

CPA. Martha Ravén Arias - Contactora General

Ing. Gonzalo Cobos Martinez — Gerente General



Denersacorp S.A.
Estados de Flujos de Efectivo
Afios Terminados el 31 de Diciembre del 2012 y 2011

2012 2011

Actividades de Operacién: .
Recibido de clientes 487,832 -
Pagado a proveedores y otros gastos {128,622) (716,064)
Impuesto a la renta pagado - -
Efectivo neto proveniente de (usado en) actividades de operacién 359,210 (716.064)
Actividades de Inversion: .
Activos no corrientes 39312 (277.486)
Efectivo neto proveniente (usado en) utilizado en actividades de inversidn. 39312 (277.486)
Actividades de Financiacién:
Activos no corrientes (357.617) 1,012,245
Efectivo neto proveniente de (utilizado en) actividades de financiacién (357.617) 1,012,245
Variacién en efectivo . 40,905 18,695
Efectivo al inicio del afio 22,635 10.940
Efectivo al final del afio - ’ 70,540 29,635
Conciliacion  del resultado integral del afio con el efectivo neto
proveniente de (usado en ) actividades de operacién:
Resultado integral del afio 12,698 -

Amortizaciones & impuesto 4,333 -
Cambios en activos y pasivos:

Cuentas por cobrar 6,168 (45,275)

Inventarios y otros activos 299,099 (520,656)

Cuentas por pagar 36,912 (150,133)
Bfectivo neto proveniente de (usado en) actividades de operacidén 359,210 {716,064}
Ver notas adjuntas
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Ing. Gonzalo Cobos Martinez — Gerente General CPA. Martha Pa%u%(;‘ontadora General
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Denersacorp S.A.
Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012 y 2011

1. Actividad

Denersacorp S.A. esta constituida en Ecuador desde julio de 2007 y esta dedicada a las
actividades de compra venta alquiler, corretaje, permuta, enajenacién y explotacién de bienes
inmuebles o risticos, por cuenta propia. La compafifa tiene a cargo la construccion del edificio El
Prado en el sector de la isla Mocoli Golf Club via a Samborondén en la ciudad de Guayaquil. Esta
obra se estima esté concluida y liquidada en su totalidad a fines de 2013.

2. Politicas Contables Significativas
2.1 Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados-de cofiformidad con normas internacionales
de informacion financiera NIIF Pymes.

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2011, los cuales fueron aprobados en el
siguiente afio, fueron preparados de conformidad con normas ecuatorianas de
contabilidad NEC, las cuales fueron consideradas como principios de contabilidad
previos segun la “NIIF 1 Adopcién por Primera Vez” en la preparacion de los estados
financieros NIIF al 1 de enero y 31 de diciembre del 2011.

Los estados financieros preparados de conformidad con normas internacionales de
informacién financiera NIIF Pymes, requieren que la Administracion realice ciertas
estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad econdmica de la
entidad, con el propésito de determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas
que forman parte de los estados financieros. La Administracién justifica que tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacion
disponible en ese momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales. Una
explicacion de las estimaciones y juicios contables criticos se presenta en la nota 4.

Una descripcion de las principales politicas contables, se presenta a continuacion:




2.2 Bases de preparacién

Los estados financieros adjuntos, comprenden los estados de situacion financiera al 31
de diciembre del 2012 y 2011, los estados de resultados integrales, cambios en el
patrimonio de accionistas y flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre
del 2012 y 2011. Estos estados financieros han sido preparados de conformidad con
normas internacionales de informacion financiera NIIF Pymes.

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos en instituciones bancarias locales
y depdsitos a plazo, que se pueden transformar répidamente en efectivo en un plazo
menor a tres meses

2.4 Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

s
Se registran a su valor razonable e incluyen una provision para reducir su valor al de
probable realizacion. Esta provision se constituye en funcién de un andlisis de la
probabilidad de la recuperacién de estas cuentas,

2.5 Costos de construccion

Se registran al costo de adquisicion, los cuales no exceden al valor neto de realizacion. La
entidad recibe anticipos de clientes que han reservado departamentos mientras la
construccién del edificio se desarrolla, reconociendo el ingreso cuando el edificio esta
sustancialmente concluido, se inicia el proceso de entrega-recepcidon de los
departamentos y se emite la correspondiente factura,

Al cierre del ejercicio econdmico, aquella obra que se encuentra en construccion y que no
ha sido concluida, los costos acumulados son activados bajo el rubro de activos
corrientes, obras en construccion para posteriormente reconocer el ingreso respectivo
con la emisién de la factura.

Se reconocen en el estado de resultado integral todos los costos relacionados directamente
con la venta de los departamentos para asociar el ingreso y el costo de ventas. Esto implica
que los materiales no incorporados a la obra y los pagos adelantados a subcontratistas, y
en general cualquier costo incurrido relacionado con actividades a ser desarrolladas en el

futuro a otra obra, no forman parte del costo reconocido en resultado en ese periodo.
7

2.6 Propiedad de inversion



Se registra al costo. El costo comprende su precio de adquisicién més todos los costos
directamente relacionados con la ubicacion del activo. Los gastos de reparacién y
mantenimiento se reconocen en los resultados del afio en el periodo en que se producen.

2.7 Deterioro del valor de los activos

Al final de cada periodo, la Administracién de la compafifa, evalaa los valores en libros
de sus activos tangibles a fin de determinar la existencia de un indicativo respecto a que
estos activos han sufrido alguna perdida por deterioro

2.8 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar
Se registran al valor razonable.

2.9 Impuestos

De conformidad con las normas internacionales de informacion financiera NIIF el gasto
por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar corriente y el
impuesto diferido.

FS

El impuesto corriente, se basa en la utilidad gravable que es la tributaria registrada
durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas
de ingresos imponibles o gastos deducibles y partidas que no serdn gravables o
deducibles. El pasivo de la compafiia por impuesto a la renta corriente se calcula
utilizando para el ejercicio 2012, la tasa fiscal del 23% aprobada por el Servicio de
Rentas Internas. '

El Impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias determinadas entre el
valor en libros de los activos y pasivos de los estados financieros y sus bases fiscales,
utilizando tasas fiscales que se espera sean de aplicacién en el periodo en el que el activo
se realice o el pasivo se cancele.

2.10 Provisiones

Se reconocen cuando la compafifa tiene una obligacién presente como resultado de un
suceso pasado, donde es probable que la compafifa tenga que desprenderse de recursos,
que incorporen beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion, y pueda hacerse una

estimacion fiable de estas provisiones.
8

2.11 Beneficios a empleados



Las obligaciones por beneficios definidos OBD (jubilaciéon patronal) vy
bonificacién por desahucio, segin las normas internacionales de informacion
financiera NIIF, deben ser determinadas utilizando el método actuarial de costeo
de crédito unitario proyectado con valores actuariales realizados al final de cada

periodo. Estas ganancias o pérdidas actuariales se reconocen en los resultados del -

afio o en otro resultado integral en los casos que apliquen. En la actividad de
construccion, los obreros, son contratados bajo la modalidad de “contrato de
trabajo por obra cierta, por tarea y a destajo” no procediendo desahucio ni
jubilacién al termino de la obra. Para el caso de contratos a plazo fijo, la entidad
no reconocié una provisién para desahucio y jubilacién debido a que no posee
trabajadores en relacidén de dependencia.

2.12 Reconocimiento de ingresos ordinarios

La entidad reconoce los ingresos cuando se transfiere los riesgos y derechos de la
propiedad, el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable que los
beneficios economicos futuros vayan a fluir a la entidad y se cumplen las condiciones
especificas. No se considera gue sea posible valorar el importe de los ingresos con
fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta.

2.13 Reconocimiento de costos y gastos

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

2.14 Compensacién de saldos y transacciones

Las normas internacionales de informacién financiera NIIF no permiten que se
compensen los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en
que la compensacion es requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccion.




2.15 Normas emitidas no efectivas

Los siguientes pronunciamientos emitidos 2011 seran efectivos posteriores a esta fecha:

NIIF Tema Fecha de vigencia
Enmienda a NIC 1 Presentacion de items en otro resultado ~ Enero 1, 2013
integral '
Enmiendas a la NIC 12 Impuestos diferidos, recuperacion de
activos subyacentes Enero 1,2013
Revisién NIC 19 Beneficios a empleados Enero 1, 2013

La Administracion de la compafiia no estd en capacidad de determinar el impacto sobre
los estados financieros de la aplicacidén de estos nuevos pronunciamientos. No es factible
revelar una estimacion razonable de estos efectos hasta que un examen detallado haya
sido efectuado.

3. Adopcion de las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera NIIF

En concordancia con la Resolucién No. 08. G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008 en
que se estableci6 un cronograma para la implementacién de las normas internacionales de
informacion financiera NIIF, la Compaiiia preparo, hasta el 31 de diciembre del 2011, sus
estados financieros de conformidad con normas ecuatorianas de contabilidad y desde el 1
de enero del 2012 con NIIF, De acuerdo con lo indicado, el afio 2011 fue definido como
periodo de transicién determinando como fecha para medicion de los efectos de primera
aplicacion el 1 de enero del 2011.

La aplicacién de las NIIF, con relaciéon a las normas locales, supone cambios en las
politicas contables, uso de un nuevo estado financiero, el de resultado integral vy
mejoramiento de informacion revelatoria en notas a los estados financieros

Excepciones a la aplicacion retroactiva aplicada por la Compafiia

Las estimaciones de la Compafifa realizadas segun las NIIF, en la fecha de la transicién,
deben ser coherentes con las estimaciones hechas a la misma fecha, segin los principios
locales, a menos que exista evidencia objetiva de errores en dichas estimaciones.

10



Exenciones a la aplicacion retroactiva elegida por la Compaiiia

La compafifa ha considerado el costo depreciado con principios locales como costo
atribuido a la fecha de transicién, el mismo que es comparable con su costc menos
amortizacion segun NIIF,

4. Estimaciones y Juicios Contables

Los estados financieros preparados de conformidad con normas internacionales de
informacién financiera NIIF, requieren que la Administracion realice ciertas estimaciones
y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad economica de la entidad, con el
proposito de determinar la valuacidn y presentacidon de algunas partidas que forman parte
de los estados financieros. La Administracidn sustenta que tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacidn disponible en ese momento,
los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios se revisan sobre una base periddica. Las revisiones a las
estimaciones se reconocen en el periodo de revision y periodos futuros si la revision afecta
al periodo actual y periodos subsecuentes.-La sifuiente estimacién y juicio criticos se
presentan a continuacion:

Deterioro de activos. A la fecha de cierre de cada periodo, se analiza el valor de los
activos para determinar si existe algin indicio de perdida por deterioro. En caso de
identificarse un deterioro se reconoce la provisién con cargo a resultados del periodo.
Durante el 2012 no se identificaron perdidas por deterioro.

5. Efectivo

Al 31 de diciembre del 2012, representa el saldo contable en la cuenta corriente del banco
Bolivariano, el cual constituye un fondo de libre disposicion a favor de la entidad.

11



6. Cuentas por Cobrar

Las cuentas por cobrar estan constituidas como sigue:

2012 2011
Anticipos a proveedores USS$ 40,511  USS$ 47,094
Otras 2,639 2,156
Subtotal 43,150 49,250

Menos - Estimacién para cuentas incobrables

USS 43,150 USS 49,250

Al 31 de diciembre del 2012, las cuentas por cobrar a proveedores no generan intereses y
se liquidan contra el bien o el servicio a recibirse.

7. Costos de Construccion

Corresponden a costos de estrusturas, albafiileria, mamposteria, enlucido, sistema eléctrico
de seguridad e hidraulico y otros costos de la obra El Prado. Al efectuar las entregas de los
departamentos la parte proporcional del costo es transferido y liquidado a resultados

8. Propiedad de Inversién

Corresponde al costo de adquisicion del terreno de aproximadamente 1,850 metros
cuadrados donde se levanta la obra denominada El Prado. En la medida en que se efecttian
las entregas de los departamentos a sus respectivos propietarios una parte del costo del
terreno también es transferido y liquidado a resultados.

9. Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar estan constituidas como sigue:

2012 2011
Proveedores locales USS$ 67,387 USS$ 49,995
Relacionadas 266,595 145,245
Fondo de garantia 2,771 961
Accionistas 38,382 1,025
Cheques pendientes de pago 19,520 -

US$ 394,655 US§ 197226

12




Proveedores locales representan cuentas por pagar por compra de bienes y servicios, no
generan Intereses y son pagaderos en un plazo de hasta 60 dias.

Relacionadas representan valores pendientes de pago, no generan intereses y no tienen
fecha de vencimiento establecida

Fondo de garantia representa valores retenidos a maestros contratistas para cruzar con
futuras liquidaciones de trabajos de obra. '

10. Impuestos Corrientes

Los pasivos por impuestos corrientes estan representados como sigue:

2012 2011
Impuesto a la renta a pagar USS$ 4,333 USS$ -
Retenciones de iva a pagar 1,116 245
Retenciones en la fuente de impugsto a la renta 1,884 1,600

USS$ 7,333  US$ 1,845

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
a la tasa del 23% (24% para el 2011). Una reconciliacion entre la utilidad segliin estados
financieros y la utilidad gravable es como sigue:

2012 2011
Utilidad liquida antes de impuesto a la renta USS$ 17,031  USS -
Gastos no deducibles 1,808 -
Utilidad gravable 18,839 -
Tasa de impuesto a la renta 23% 24%

USS$ 4,333  USS$ -

Las declaraciones de impuesto a la renta hasta el afio 2008, estén cerradas para revision

por parte de las autoridades tributarias. A la fecha de este informe, la compafiia no ha

recibido notificaciones con respecto a los afios 2009 al 2012, por lo que estos afios

estarian abiertos para futuras fiscalizaciones, sobre las cuales podrian existir diferencias
de criterio en materia tributaria.

13




Incentivos tributarios del Cédigo Organico de la Produccion.
Los aspectos mas destacados, en materia tributaria se destacan a continuacion:

Reduccion progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta del
24% afio 2011, 23% afio 2012 y 22% a partir del afio 2013.

Reduccidén progresiva del porcentaje de retencién en la fuente de 'impuesto‘ a la renta en
pagos al exterior aplicando la tarifa antes indicada.

Incentivos tributarios de la Ley de Fomento Ambiental.

El aspecto més destacado, en materia tributaria se refiere al incremento de la tarifa del
2% al 5% en la salida de divisas.

11. Anticipos recibidos de clientes

Los anticipos recibidos de clientes corresponden a valores recibidos para asegurar la
negociacion de departamentos en construccion del edificio El Prado.

~

12. Accionistas
Representan valores pendientes de pago a los accionistas. Bstos valores no generan
intereses y no tienen fecha especifica de vencimiento.

13. Patrimonio

Capital pagado. Estd representado por 800 acciones ordinarias y nominativas de
US 1,00 de valor nominal unitario. Las acciones no se cotizan en la Bolsa de Valores

Reserva legal. Segun la ley de compafiias, representa la apropiacidn obligatoria del 10%
de la utilidad anual hasta que esta alcance como minimo el 50% del capital pagado. Esta
reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad.

14. Costos y gastos por su naturaleza

Un resumen de los costos y gastos son como sigue:

2012

Costo de ventas 439,735
Gastos administrativos 24,898
Total 464,633

14




Un detalle de costos de ventas y gastos por su naturaleza es como sigue:
2012

Costo de ventas 439,735
Honorarios 2,650
Mantenimiento y reparaciones 2,698
Promocion y publicidad 3,581
Suministros y materiales 4,885
Impuestos, contribuciones y otros 6,729
Servicios pl'lblicos 1,952
Otros 2,403

Total 464,633

15. Transacciones con Partes Relacionadas

Durante el afio 2012 y 2011, la compafifa no ha celebrado transacciones con partes

relacionadas, vinculantes con resultados.
A

16. Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa
Entre el 31 de diciembre del 2012 y el 15 de marzo del 2013, fecha de emision de los

estados financieros, no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion
pudieran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

17. Aprobacion de los estados financieros
Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012, fueron

aprobados por la junta general de accionistas el 17 de abril de 2013,
15




