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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Alos Accionistas de:
INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Hemos auditado el balance general que se adjunta de INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA,
al 31 de Diciembre del 2010 y los corespondientes estado de resultados, estado de cambios en el
patrimonio de los accionistas y estado de flujos de efectivo por el affo terminado en esa fecha, as!
como un resumen de poifticas contables importantes y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la administracion por los estados financieros:

La administracién es responsable de la preparaclén y presentacion razonable de eslos estados
financieros de acuerdo con normas ecuatorianas de contabilidad. Esta responsabiidad incluye:
disefiar, implementar y mantener el control intemo relevante a la preparacién y presentacion
razonable de los estados financieros que estén libres de representaciones emréneas de importancia
relafiva, ya sea debidas a fraude o error; seleccionando y aplicando poifticas contables apropiadas,
y haciendo estimaciones contables que sean razonables en las circunstancias.
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Responsabitidad del auditor:

Nuesira responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros con base en
nuesira auditoria. Efectuamos nuestra auditorfa de acuerdo con normas internacionales de
auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos éficos asi como que
planifiquemos y reaficemos la auditoria para obtener seguridad razonable sobre si los estados
financieros estan libres de representacion errénea de importancia relativa.

Una auditoria inciuye el examen sobre una base de pruebas selectivas, para obtener evidencia de
auditoria sobre las cantidades y revelaciones incluidas en los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los
rigsgos. de representacion errdnea de importancia relativa de los estados financieros, ya sea debida
a fraude o error. Al hacer esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera e! conirol intemo
reievanie a la preparacion y presantacién razonable de los estados financieros por la entidad, para
disefiar fos procodimientos do auditorfa que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
fin de expresar una opiniéh sobre 'a efectividad del control intemo de la entidad. Una auditoria
incluye también la evaluacidn de las normas scuatorianas de contabilidad, lo apropiado de las
politicas contables utilizadas y lo razonable de las estimaciones contabies hechas por la
administracion, asi como evaluar la presentacion general de los estados financieros. Créemos que
la evidencia de auditorfa que hemos oblenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base
razonable para nuestra opinién de auditorfa.
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Opinion:

En nuestra opinidn, los estados financieros antes mencionados pragentan razonablemate
sus aspectos importantes, la siuacion financiera de INMOBILIARIA ROCAP

31 de Diciembre dal 2010, los resultados de sus aoperaciones y flujos
terminado on esa fecha, de conformidad con Normas Ecuatorianas
descritos en la nota 2 de los estados
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA
Balance General
Al 31 de Diciembre del 2010

{Expresado en U.S. ddlares)

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE:

Efectivo en caja y bancos (notas 2 y 4) 39,208.28
CUENTAS POR COBRAR:

Clientes (nota 5) 16,678.65
Ofras cuentas por cobrar (nota 6) 364,292.00
Compaiiias relacionadas (nota 7) 125,363.51
TOTAL 506,334.16
Pagos y gastos anticipados (nota 8) 35,784.11
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 581,326.55
INVERSIONES PERMANENTES (nota 9) 1,006,282.28
PROPIEDADES, NETO (notas 2y 10) 409,916.92
COMPANIAS RELACIONADAS A LARGO PLAZO (nota 7) 1,303,628.61
CUENTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO (nota 11) 584,449.57
OTROS ACTIVOS 14,082.05
TOTAL ACTIVO 3,899,685.98

Ver notas a los estados financieros
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

PASIVO
PASIVO CORRIENTE:

Cuentas por pagar (nota 12)

Impuestos por pagar (nota 13)

TOTAL PASIVO CORRIENTE

DEUDA A LARGO PLAZO (nota 14)

PASIVOS DIFERIDGS (nota 15)

TOTAL PASIVO

PATRIMONIO

Capital social (nota 16)

Aportes para futuras capitalizaciones
Reserva legal

Reserva facultativa

Reserva de capital

Resultados acumulados

Resultado del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO

PASIVO CONTINGENTE (nota 17)

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Ver notas a los estados financieros

Balance General
Al 31 de Diciembre del 2010

(Expresado en U.S. délares)

209,219.03

8,617.26

217,836.29

1,061,829.82

84,734.58

1,364,400.70

2,240.00
406,527 66
5,501.94
14,953.06
1,099,868.63
875,235.55

130,868.44

2,535,285.28

3,899,685.98
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Resultados
Por el afio terminade el 31 de Diciembre del 2010

{Expresado en U.S. délares)

Ventas

GASTOS OPERACIONALES:

Gastos de administracién

UTILIDAD CPERACIONAL

OTROS INGRESOS (nota 18)

OTRCS EGRESOS

UTILIDAD ANTES DEL IMPUESTO A LA RENTA

Impuesto a la renta por pagar (notas 2y 13)

RESULTADO DEL EJERCICIO

Ver notas a los estados financieros

686,702.28

486,106.89

200,595.39

22,268.03

36,279.12

186,584.30

55,715.86

130,868.44
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Cambios en ef Patrimonio de los Accionistas
Por el afio terminado el 31 de Diciembre del 2010

(Expresado en U.S. dolares)

APIT. JAL
Saldo inicial 2,240.00
Saldo final 2,240.00
R PARA F RAS CAPITALIZACIONE!
Saldo inicial 406,527.56
Saldo final 406,527.66
BESERVA LEGAL
Saldo inicial 5,5591.94
Saldo final 5,591.94
RESERVA FACULTATIVA
Saldo inicial 14,953.06
Saido final 14,953.08
RESERVA DE CAPITAL
Saldo inicial 1,089,868.63
Saldo final 1,099,868.63
BESULTADOS ACUMULADOS
Saldo inicial 606,213.88
Transferencia de roesultado del ejercicio 268,021.67
Saldo final 875,235.55
TADQ DEL RCICIO
Saldo inicial 269,021.67
Transferencia a resultados acumulados -269,021.67
Utilidad antes del impuesto a la renta 186,584.30
impuesto a la renta por pagar -95,715.88
Saldo final 130,868.44
TOTAL 2,535,286.28

Ver notas a los estadoes financieros
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Flujos de Efectivo
Por el afio terminado el 31 de Diciembre del 2010

{Expresado en U.S. d6lares)

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES OPERATIVAS:
UTILIDAD ANTES DEL IMPUESTO A LA RENTA

AJUSTES POR:
Depreciacion de propiedades (nota 10}

Amortizacién de seguros

EFECTIVO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES OPERATIVAS ANTES
DE CAMBIOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO

Aumento en cuentas por cobrar clientes y otras cuentas por cobrar
Disminucidén en compariias relacionadas por cobrar

Aumento en pagos y gastos anticipados

Aumento an oftros activos

Aumento en cuentas por cobrar a largo plazo

Aumento en cuentas por pagar

Disminucién en companias relacionadas por pagar

Disminucién en impuestos por pagar

Aumento en pasivos diferidos

EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES OPERATIVAS

FLUJOS DE EFECTIVOS EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Disminucidn en inversiones permanentes
Compras de propiedades, neto (nota 10)
EFECTIVO NETO USADO EN ACTIVIDADES DE INVERSION

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Aumento en deuda a largo plazo
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO

AUMENTO NETO DEL EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES
Efectivo y sus equivalentes al principio del periodo

Efectivo y sus equivaientes al final del periodo (nota 4)

Ver notas a los estadoes financieros

186,584.30

48,034.72

10,449.63

245,068.65

-357,639.50
887,585.01
-15,895.18
-10,167.60
-584,449.57
123,373.90
-1,166,474.31
-74,576.00

. 2,842.01
-850,332.59

99,957.26
-190,000.00
-90,042.74

1,061,829.82
1,061,829.82

21,454.49
17,753.79

39,208.28




“1

T

& JNS I R e B I B S

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros

OPERACIONES

La compafifa est4 constituida e inscrita en el Registro Mercantil el 22 de Septiembre de 1954,
de acuerdo con las leyes de la Repiiblica del Ecuador y tiene por objeto social dedicarse a la
compra, venta, arrendamiento, subarrendamiento y administracién de bienes ralces urbanos,

rurales, por cuenta propia y terceros.

Mediante escritura publica otorgada ante el Notario Trigésimo Quinto del cantén de Guayaquil
con fecha 15 de Marzo del 2004, prorrogé su plazo de duracién a cien afios, siendo aprobada
por la Superintendencia de Compaias mediante resolucién No. 04-G-DIC-0003608 el 28 de

Junio det 2004.

NT. N Tl
a. Preparacion de | financier

Los estados financieros han sido preparados en base a Normas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC) y estan basados en el costo histérico.

Todas las cifras presentadas en las notas a los estados financieros estan expresadas
en délares de los Estados Unidos de Norteamérica.

La preparacibn de los estados financieros estdn de acuerdo con las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) involucra la preparacion de estimaciones contables
que inciden en la valuacion de determinados activos y pasivos y en la determinacion de
Jos resultados, asl como en la revelacion de activos y pasivos contingentes. Debido a la
subjetividad inherente a este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de
los montos estimados por la administracién.

b. fectivo en caja

incluye dinero efectivo y depésitos en bancos disponibles.

c. Propiedadas, neto

Al costo de adquisicion. El costo de las propiedades es depreciado de acuerdo con el
método de linea recta en funcidn de jos afics de vida Util estimada de 20 afios para
edificios, 10 afios para instalaciones, muebles y enseres, maquinarias y equipos y 3
afios para equipos de computacién. (nota 10)
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacién

Beserva Legai

La Ley de Compafifas del Ecuador, establece una apropiacion cbligatoria no menor del
10% de la utilidad neta anual, hasta alcanzar por lo menos el 50% del capital pagado de
la compafifa. Dicha reserva no esta sujeta a distribucién excepto en caso de liguidacion
de la compaitia; pero puede ser capitalizada o destinada a absorber pérdidas incurridas.

m. Ren

Las sociedades nacionales o extranjeras domiciliadas o no en el pais, que obtengan
ingresos gravados de conformidad con las disposiciones de la Ley de Régimen
Tributario Intemo y su Reglamento, y con las resoluciones de caricter general y
obligatorio emitidas por el Servicio de Rentas internas SRI estaran sometidas a la tarifa
impositiva del 25% sobre su base imponible y se carga a los resultados del afio en que
se devenga con base en el impusesto por pagar exigible.

Registros Contables y Unidad Monetaria

Los registros contables de la compariia se llevan en idioma espaficl y expresado en
dblares de los Estados Unidos de Norteamérica, que es la unidad monetaria de la
Republica del Ecuador.

La informacion relacionada con el porcentaje de variacién de los indices de precios al
consumidor, preparada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) para el
ejercicio econdmice del 2010, fue de 3.33%.

ANO TERMINADO PORCENTAJE
DICIEMBRE 31 INF]

2007 232
2008 8.83
2009 3.71
2010 3.33
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacion

EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS

Al 31 de Diciambre de 2010, el saldo es el siguiente:

Caja US. $ 250.00
Bancos 38,958.28
TOTAL Us. ¢ 39,208.28

POR AR - CLIENT!
Un resumen de [as cuentas por cobrar clientes al 31 de Diciembre del 2010, es come sigue:

Clientes Us. s 16,678.65

Las cuentas por cobrar clientes estan respaldadas con contratos de arrendamientos que la
compaiiia tiene con sus clientes.

No se hizo la provisién para cuentas incobrables en el afio 2010, ya que la cartera es
recuperable.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacion

il ENT R COBRAR

Un resumen de las otras cuentas por cobrar al 31 de Diciembre del 2010, es como sigue:

Agricola Agroguayas S. A. us.$ 160,000.00
Empacadora Grupo Granmar S. A. Empagran 100,000.00
Larisa Lotizacién La Ribera S. A. 80,000.00
Lagoplata S. A. 22,312.00
Varios 1,980.00
TOTAL Uus. $ 364,292.00

COMPANIAS RELACIONADAS

El detalle de las cuentas por cobrar compariias relacionadas al 31 de Diciembre del 2010, es

ol siguiente:

ACTIVO

CORRIENTE

inmobiliaria Plaza 500 INMOPLAZA S. A. Us. $ 125,363.51
LARGQ PLAZO

Castelago S. A. 707,067.16
Cebilse S. A. 513,728.74
Fontespai S. A. 82,832.71
TOTAL LARGO PLAZO 1,303,628.61

Las transacciones con compafiias relacionadas corrgsponden a préstamos, facturaciéon de
gastos administrativos, anticipos, transferencias, se respaldan y sfectian en los mismos
términos y condiciones equiparables a otros de igual especie realizadas con terceros.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financiergs, continuacién

PA Y TOS ANTICIP

E! detalle de los pagos y gasfos anticipados al 31 de Diciembre del 2010, es el siguiente;

Crédito tributario del IVA Us.§ 24,030.64
Retenciones en la fuente del IVA 8,821.22
Seguros 2,932.25
TOTAL Us. s 3578411
INVERSIONES PERMANENTES

El saldo de inversiones permanentes al 31 de Diciembre del 2010, es el siguiente:

Ingenio San Carlos S. A. us. s 622,574.89
Inversancarios S. A. 383,440.86
Banco Bolivariano C. A. 266.53
TOTAL U.S. $_ 1,006,282.28

Las inversiones estan respaldadas por el titulo de las acciones que emiten las compariias.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacién

P NET

Los movimientos del costo y depreciacion de propiedades, por el afio terminado el 31 de
Diciembre del 2010, es como sigue:

SALDOS TRANSFER  SALDOS

€O0ST0 31/12/2009  ADICIONES  ENCIA 31/12/2610
Terrem.)s Us. ¢ 23,008.65 - - 23,908.65
Edificios 365,380.82  190,000.00 - 55538082
Instalaciones 152,815.82 - - 152,815.82
Muebles y enseres 13,741.48 - - 18,741.48
Maquinarias y equipos 42,887.52 - - 42,887.52
Equipos de computacién 405.00 - - 405.00
TOTAL 599,148.29  190,000.00 - 788,148.29
Menos:

Depreciacion acumulada 331,196.65 48,034.72 - 379,231.37
PROPIEDADES, NETO US. $ 267,951.64  141,965.28 - 409,916.92

Edificios se deprecian al 5% anual, instalaciones, muebles y enseres, maquinartas y equipos al
10% y equipos de computacién al 33%, bajo el método de linea recta.

ENTAS POR AR A LARGO PLAZO

E! saldo de las cuentas por cobrar a fargo piazo al 31 de Diciembre del 2010, es el siguiente:

Larisa Lotizacién La Ribera S. A. ‘ Us. s 320,000.00
Dalcompany S. A. 214,449.57
Talum S. A. 50,000.00
TOTAL us.$ 584,449.57

Las cuentas por cobrar a largo plazo no tienen techa de vencimiento y no generan intereses,
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacion

12. CUENTAS POR PAGAR

13.

El detalle de las cuentas por pagar, al 31 de Diciembre del 2010, es como sigue:

Proveedores locales Us. g 208,763.93
Otras cuentas por pagar 455.10
TOTAL us. s 209,219.03
MP R PAGAR

El movimiento de fos impuestos por pagar por el afio terminado al 31 de Diciembre del 2010,

s como sigue:

SALDOS SALDOS

CUENTAS 31/12/2009 DEBITOS CREDITOS 31/12/2010
Impuesto al valor agregado us. s - 81,73893 81,738.93 -
Retencidn en la fuente del {VA 632.14 4,883.44 5312.17 1,060.87
Retencion en la fuente del

impuesto a la renta 1,600.12 18,081.30 19,268.38 2,788.20
Impuesto a la renta por pagar

(nota2y 17) 2524514 76,19281 5571586 4,768.19

TOTAL US.$ 2747740 180,896.48 162,036.34 8617.26
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15.

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. iIRCA

Notas a los estados financieros, continuacion

A LARGO P
El saldo de fa deuda a largo plazo al 31 de Diciembre del 2010, es el siguiente:

Agricola Batén S. A U.S.§__1,061,820.82

La deuda a largo plazo, no tiene fecha de vencimienio y no genera interes.

PASIV FERIDO

Ei saido de los pasivos diferidos al 31 de Diciembre del 2010, es el siguiente:

Depésitos en garantias por arriendos uUsS. § 84,734.59

Los pasivos diferidos corresponden a depésitos entregados por los clientes en forma de
garantia por arrendamionto de los departamentos.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacion

APITAL 1AL

El capital social de Inmobiliaria Rocafuerte C. A. IRCA, esta conformado de la siguiente

manera:
No. VALORDE CADA SALDO

ACGIONISTA ACCIONES % ACCION-USS$ US.$

Capital Management

Holding Corporation 2,239 99.95 1.00 2,239.00

Annabelle Arosemena D. 1 0.05 1.00 1.00

TOTAL 2,240 100 2,240.00

El accionista Capital Management Honding Corporation es de nacionalidad Panamefia y la
accionista Anabelie Arosemena D. es de nacionalidad Ecuatoriana.

Segun resolucion No. SC.SG.DRS.G.09.02 del 7 de Septiembre del 2009, y publicada en el
Suplemento del Registro Oficial No. 37 del 30 de Septiembre del 2009, fue expedido el
“Instructivo sobre la informacién y documentos que deben remitir las compafias sujetas al
control y vigilancia de la Superintendencia de Compafilas que cuentan con sociedades
extranjeras en calidad de Socios o Accionistas® reformada mediante resolucién No.
SC.SG.DRS.G.09.03 publicada en el Registro Oficial No. 66 el 13 de Noviembre del 2009.

REGISTO OFICIAL No. DEL 1D VIEMBRE DEL

Decreta: Concédase la autorizacion para que el Superintendente de Compafiias pueda sefalar
como capitales minimos de las compafiias anénimas y de economia mixta, las suma de U.S. §
10,000.00 (diez mil ddlares de los Estados Unidos de América); de las de responsabilidad
limitada, la suma de U.S. $ 5,000.00 {cinco mil d6lares de los Estados Unidos de América); vy,
de las sucursales de compafiias extranjeras que estdn sujetas a su control, la suma de U.S. $
30,000.00 (treinta mit délares de los Estados Unidos de América).
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17.

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros, continuacién

[ NTINGENTE

CONCILIACION DE IMPUESTOS

Utilidad antes del impuesto a la renta

Mas:

Gastos no deducibles

Base imponible

Porcentaje
Impuesto a la renta causado

Anticipo determinado correspondiente al ejercicio fiscal corriente

Impuesto a la renta minimo

El mayor entre el impuesto a la renta causado y ¢l anticipo
determinado correspondiente al ejercicio fiscal corriente

Menos:

Retenciones en la fuente a favor, 2010

Impuesto a la renta por pagar (nofa 13)

Us.$ 186,584.30

36,279.12

222,863.42
25%

55,715.86

23,508.72

55,715.86

50,947.67

US. § 4,768.19

Los registros contables de INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. {RCA, no han sido
fiscalizados por las autoridades de impuesto, hasta el ejercicio del afio 2010. De acuerdo con
disposiciones legales, las autoridades tributarias fienen la facultad para revisar las
declaraciones de impuesto a la renfa de la compaifiia dentro de los tres afios anteriores a

partir de la facha de presentacion de la Gitima deciaracién presentada.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los estados financieros

18. EVENTOQ SUBSECUENTE

19.

20.

21,

Entre el 31 de Diclembre del 2010 y la fecha del informe de los auditores independientes del
15 de Agosto del 2011, no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién de la
compafiia pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se

hayan revelado en los mismos.

PARTICIPACION DE TRABAJADORES

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA, no cuenta con frabajadores en relacion de
dependencia, no tiene personal tercerizado al 31 de Diciembre del 2010,

PROPIEDAD INTELECTUAL

Cada uno de los programas que se han instalado en las computadoras de {a compaiifa, han
sido adquiridos legalmente y cuentan con las respectivas licencias de autorizacion de los
fabricantes. Las marcas y el nombre comercial, con que trabajamos son de propiedad

exclusiva de nuestra entidad.

i TRi (

La opinion de los Auditores Externos de los Impuestos Fiscales, esta en ef informe de
Cumplimiento Tributario, que se emite de forma independiente a este informe.




