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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

- A Ios Acc:omstas de ; :
o -:'Z:_-'INMOBIL!ARIA ROCAFUERTE C A IRCA

-fHémOs “-auditado- 'ei ' 'eStado “de s:t'u'écmn fnanméfa ‘que ;se. adjunta - de INMOBILIARIA .
ROCAFUERTE CiAIIRCA; al 31'de Diciembre del 2013 y 2012’y los correspondientes estados de” -

: :jresuitado del perlodo y. del otro resultado integral del’ peruodo ‘estados de cambios en el patrimonio .
-delos accionistas’y. estados:de flujos de-efectivo: por:los afios terminados en esas: fechas as:_-._-:-
omo un resumen de polltlcas contabtes |mportantes ¥ otras notas aclaratonas :

Responsabahdad de fa admmstrac:on por los estados f nanc:eros

o La admnmstracuon es:responsable de Ia preparacmn y presentac:on razonable de’ estos es’tados
S inancieros ‘de’acuerdo con Normas  Intérnacionales _kde lnformaclon F:nancsera Esta's
- responsabilidad” Jincluye:: drsenar imprementar 'y mantener el ‘control: rnterno relevante ala
~preparacion y presentacnon ‘razonable de’ !os estados financieros - que esten Ilbres de’
representaciones erroneas ‘de importancia relativa; 'ya sea. ‘debidas a fraude o error; seleccmnando_
-y aplicando “ politicas contables', apropiadas y “haciendo: eshmacsones_contables que sean_.
B razonabfes en las crrcunstanc;as S : R e

Responsabl_lldad del' aud:tor

_'Nuestra responsaba!edad es expresar una opm:on sobre estos estados financieros con hase en i
~rpuestra -auditoria’ Efectuamos nuestra auditoria’ de acuerdo ‘con: Normas Internacmnales de
s Auditoria; Duchas ‘normas: requleren que cump!amos con’ requzsﬂos éticos ‘asi-.como que;
- ‘planifiquemos 'y realicemos la  auditoria para obtener: segundad razonable - sobre s Ios estados

g .-f nanc:eros estan hbres de representamén erronea de smportanc:a relanva B R b

-Una auditorla mcluye e[ examen sobre una base de pruebas se]ectwas para obtener ewdenCta de
faudttona 'sobre. las - cantidades™ y- ‘revélaciones incluidas: en - los 'estados :financieros.’ Los
'-'procedrm;entos seleccionados ‘dependen ‘del juicio del ‘auditor, :ncluyendo da eva|uacmn de los. 1
. Tiesgos -de ‘representacién” erronea’. de ‘importancia relativa ‘de ‘los :estados:fi inancieros; ya sea -
. debido ‘a"fraude 0. error. Al hacer ‘esas: evaluaciones” del riesgo;: el-auditor: considera el controf-
. interno’ rélevante: ata; preparamon 'y presentacion razonable de-los estados’ ‘financieros por. la:
: _:ent;dad para disefar. los procedlm!entos ‘de ‘auditoria que sean’ apropiados en'las: c1rcunstanc:as_
_pero.na: con el: f in 'de expresar una: opm:on sobre la efectividad: del: control- mterno de la-entidad..
Una . auditoria_ incluye también:la ‘evaluacion’ de las: Normas: Internacionales ‘de Informacion
o Financiera; o’ apropsado ‘de’las’ po!mcas contables utilizads's- y:lo razonable de'las estimaciones” "
S contables’ hechas por:a: ‘administracion, -asi como evaluar la. presentacron general de los estados _
" financieros. Creemos qué la evidencia de:auditoria que hemos obtemdo es sufc1ente y aproplada e
para proporcmnar una base razonab!e para nuestra opm:on de aud:torla - By i

Opmuon

" En nuestra opinién; los estados. financieros antes mencionados presentan razonablemente en’
" todos sus aspectos importantes; la situacion - financiera de. INMOBILIARIA ROCAFUERTE C..A. ...
- IRCA, - ai 31 de Diciembre del 2013 y 2012, los resultados de sus operaciones:y flujos de efectivo.’’ =

./ por: fos. afios. terminados: en”esas fechas, de conformidadcon Ngrfias - in rnacmnales de:’-"
o -;Informac:lon Fmanclera wgentes descrltos en [a nota 2 de Ios estados_ﬁ' ancueros e
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012
(Expresado en U.S. délares)

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE:

Efectivo y equivalentes de efectivo (notas 2 y 4)

Cuentas por cobrar;
Clientes (notas 2 y 5)
Otras cuentas por cobrar (nota 6)

Cuentas por cobrar relacionadas (nota 7)

TOTAL CUENTAS POR COBRAR

Pagos anticipados (notas 2 y 8)
Activos por impuestos corrientes {nota 9)

Otros activos corrientes

TOTAL ACTIVO CORRIENTE

Otras cuentas por cobrar a largo plazo (nota 10)
Cuentas por cobrar relacionadas a largo plazo (nota 7)
Propiedades, plantas y equipos, neto {(notas 2 y 11)
Inversiones en asociadas {notas 2y 12)

Otros activos financieros (notas 2 y 13)

Oftros activos

TOTAL ACTI
Ver notas

/L

stados financieros

Gerﬁ@ﬁral

Representante Legal

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
35,539.26 686,607.89
27,300.42 12,614.03

- 48,5630.74

1,254 ,941.32 84.64
1,282,241.74 61,229.41
4,760.04 6,097.34
154,544.81 130,081.65

- 782.16
1,477,085.85 884,798.45
- 594,680.29

- 143,435.88

10,773,281.11

10,237,708.92

26,633.00 26,633.00
1,320,005.00 1,320,005.00
3,914:45 3,914.45
13,600,929.41

A3,211:175:99
S

Conédor



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Situacién Financiera
Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012
(Expresado en U.S. dolares)

PASIVO

PASIVO CORRIENTE:

Porcién corrente de la deuda a largo plazo {(nota 14)

Cuentas por pagar {nota 15)
Cuentas por pagar relacionadas (nota 7)

Pasivos por impuestos corrientes (nota 16}

TOTAL PASIVO CORRIENTE

Deuda a largo plazo (nota 14}
Otras cuentas por pagar a largo plazo (nota 17)

Pasivos diferidos {nota 18)

TOTAL PASIVO

PATRIMONIO

Capital social (nota 19)

Aportes para futuras capitalizaciones
Reserva legal

Reserva facultativa

Reserva de capital

Resultados acumulados
Resultado del ejercicio

Resultados afios anteriores NIF
TOTAL PATRIMONIO
PASIVO CONTINGENTE (nota 20)

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Ver notas a 9§ estados financieros

V'S

eneral

Representante Legal

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
820,696.38 2,127,510.70
94,503.98 493,636.24
1,225,868.63 24,209.67
3,002.28 27,924.68
2,144,071.27 2,673,181.30
1,889,777.83 421,124.65
- 601,567.20
95,880.07 79,377.03
4,129,729.17 3,775,250.18
2,240.00 2,240.00
406,527.66 406,527.66
5,681.94 5,591.94
14,953.06 14,953.06
1,089,868.63 1,099,868.63
784,970.17 558,529.37
35,274.43 226,040.80
7,121,774.35 7,121,774.35
9,471,200.24 9,435,925.81

13,600,929.41

13,211,175.99

Contéjw e



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Resultado del Periodo y del Otro Resultado Integral del Periodo

Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2013 y 2012

(Expresado en U.S. dolares)

Ingresos de actividades ordinarias

Oftros ingresos

UTILIDAD BRUTA

Gastos de administracién
Gastos financieros

Ctros egresos

TOTAL GASTOS

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS A LAS
GANANCIAS

impuesto a la renta minimo causado (notas 2, 16 y 20)
RESULTADO DEL EJERCICIO

Ver notas a astados financiercs

L

%e@ne%al

Representante Legal

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
1,533,136.91 986,182.83
124,612.80 464,907.11
1,657,749.71 1,451,089.94
1,241,835.81 1,083,462.75
298,974.75 70,373.75
5,741.29 9,730.40
1,546,5651.85 1,163,566.90
111,197.86 287,523.04
-765,823.43 -61,482.24
35,274.43 226,040.80

/ Cont dor&\_



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Estado de Cambios en el Patrimonio de los Accionistas
Por los afos terminados el 31 de Diciembre del 2013 y 2012

{(Expresado en U.S. ddlares)

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
CAPITAL SOCIAL
Saldo inicial 2,240.00 2,240.00
Saldo final 2.240.00 2,240.00
APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES
Saldo inicial 406,527.66 406,527.66
Saldo final 406,527 .66 406,527.66
RESERVA LEGAL
Saldo inicial 5,591.94 5,591.94
Saldo final 5591.94 5,591.94
RESERVA FACULTATIVA
Saldo inicial 14,953.08 14,953.06
Saldo final 14,953.06 14,953.06
RESERVA DE CAPITAL
Saldo inicial 1,099,868.63 1,099,868.63
Saldo final 1,099,868.63 1,099,868.63
RESULTADOS ACUMULADOS
Saldo inicial 558,929.37 1,005,809.46
Transferencia de resultado del ejercicio 226,040.80 -446,880.09
Saldo final 784 87017 558,929.37
RESULTADO DEL EJERCICIO
Saldo inicial 226,040.80 -446,880.09
Transferencia a resultados acumulados -226,040.80 446 880.09
Resultado antes de impuestos a las ganancias 111,197.86 287,523.04
Impuesto a la renta minimo causado -75,923.43 -61,482.24
Saldo final 35,274.43 226,040.80
RESULTADO ANOS ANTERIORES NItF
Saldo inicial 1 7.121,774.35. 7,121,774.35
Saldo final 7,121.774.35 7,121,774.35
TOTAL 9,471,200.24 9,435,925.81
Ver nota lﬁados financiercs 2
Aeréﬁt’e‘Ge/neral Con(ador

Representante Legal



INMOBILIARIA ROCAFUERTE G. A. IRCA

Estado de Flujos de Efectivo

Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2013 y 2012

(Expresade en U.S, délares)

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES OPERATIVAS

Efectivo recibido de clientes y ofros
Efectivo pagado a proveedores y ofros

Efectivo generado en las operaciones
Intereses pagados
Impuestos pagados

FLUJO DE EFECTIVO USADO/PROVENIENTE EN
ACTIVIDADES OPERATIVAS

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION
Compras en propiedades, plantas y equipos, neto
Transferencia y bajas de propiedades, plantas y equipos, neto
Aumento de ofros activos financieros

EFECTIVO NETO USADC EN ACTIVIDADES DE
INVERSION

FLUJOS DE EFECTIVO EN
FINANCIAMIENTO

Disminucion /aumento en documentos por pagar
Aumento en la deuda a largo plazo

EFECTIVO NETO PROVENIENTE EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO

ACTIVIDADES DE

Disminucién / Aumento neto del efectivo y sus equivalentes

Efectivo y sus equivalente al principio del periedo
Efectivo y sus equivalentes al final del periodo (notas 2 y 4)

Ver notas a estados financieros

8

%ereﬁfe-e'e’ﬁé%

Representante Legal

31 DICIEMBRE 31 DICIEMEBRE
2013 2012
1,174,853.55 2,200,733.91
-784,057.27 -1,042,047.72
390,796.28 1,158,686.19
-298,974.75 -70,373.75
-100,845.84 -48,179.00
-9,024 .31 1,040,133.44
-803,883.18 -4,958,530.07
- 2,342,151.13
- -330,234.03
-803,883.18 -2,946,612.97
-1,306,814.32 2,127,510.70
1,468,653.18 421,124.65
161,838.86 2,548,635.35
-651,068.63 642,155.82
£86,607.89 44,452.07
35,539.26 686,607.89

.
/ Conté/dor



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Conciliacién de la Utilidad Neta antes de Impuestos

Con el Efective Neto Proveniente de Actividades Operativas

Por los afios terminados el 31 de Diciembre del 2013 y 2012

(Expresado en U.S. doblares)

RESULTADO ANTES BE IMPUESTOS A LAS GANANCIAS

Ajustes por:

Amortizacion de seguros
Depreciacion de propiedades, plantas y equipos
Gastos Financieros

Efectivo proveniente de actividades operativas antes
cambio en el capital de trabajo

Disminucién/aumento en cuentas por cobrar y otros
Aumento/disminucioén en relacionadas por cobrar a corto plazo
Aumento en pagos anticipados

Aumento en activas por impuestos corrientes

Disminucion en otros activos corrientes

Disminucion en cuentas por cobrar relacionadas a largo plazo
Disminucidén/aumento en otras cuentas por cobrar a largo plazo
Disminucion/aumento en cuentas por pagar

Aumento en cuentas por pagar relacionadas a corto plazo
Disminucion en cuentas por pagar relacionadas a largo plazo
Disminucion en otras cuentas par pagar a fargo plazo
Aumento en pasivos diferidos

Efectivo nete proveniente de actividades operativas

Intereses pagados
Impuestos pagados

FLUJO DE EFECTIVO USADO/PROVENIENTE EN
ACTIVIDADES OPERATIVAS

Ver notas &'l@dsgstados financieros

Gerente General

Representante Legal

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
111,197.86 287,5623.04
27,088.99 4,191.80
268,300.99 174,564.96
298,974.75 -
705,562.59 466,279.80
33,844.35 -13,163.35
-1,254,856.68 140,351.51
-25,751.69 -6,446.77
-24,463.16 -42,954.45
782.16 4,692.72
143,435.88 697,136.10
594,680.29 -74,680.29
-399,032.26 215,169.19
1,201,658.96 24,209.67
- -120,000.00
-601,567.20 -210,179.29
16,503.04 7,897.60
380,796.28 1,088,312.44
-298,974.75 -
-100,845.84 -48,179.00

-8,024.31 1,040,133.44




INMOBSBILIARIA ROCAFUERTE C. A. [RCA

Notas a los Estados Financieros

OPERACIONES

La compaiiia esta constituida e inscrita en el Registro Mercantil el 22 de Septiembre de 1954,
de acuerdo con las leyes de la Republica y tiene por objeto social dedicarse a la compra,
venta, arrendamiento, subarrendamiento y administracién de bienes raices urbanos, rurales,
por cuenta propia y terceros.

Mediante escritura publica otorgada ante el Notario Trigésime Quinto del cantén de Guayaquil
" con fecha 15 de Marzo del 2004, prorrogd su plazo de duracion a cien afios, siendo aprobada
por la Superintendencia de Compafiias mediante Resolucion No. 04-G-DIC-0003608 el 28 de
Junio del 2004.

POLITICAS CONTABLES

a.

Base de preparacién v presentacion de fos estados financieros

Los estados financieros han sido preparados y presentados en base a Normas
internacionales de Informaciéon Financiera, que fueron adoptadas por la
Superintendencia de Compafiias del Ecuador mediante Resolucién No, 06.Q.1CI-004 y
publicada en el Registro Oficial 348 del 3 de Septiembre del 2006. En el suplemento del
Registro Oficial No. 378 de! 10 de Julio del 2008, mediante resolucién de Ia
Superintendencia de Companias No. 08.G.DSC del 20 de Noviembre del 2008, se
establecié el cronograma de implementacién de las Normas Internacicnales de
informacién Financiera - NIIF.

Para la entidad, de acuerdo con el cronograma de implementacion de fas Normas
Internacionales de Informacion Financiera — NIIF, los primeros estados financieros bajo
NIF son en el afio 2011 y el periodo de transicion fue el afio 2010,

La preparacion de los estados financieros requiere la realizacidon por parte de la
Administracién de la entidad de esfimaciones contables y consideracion de determinados
elementos de juicio, que inciden en la medicion de determinados activos y pasivos y en
la determinacion de los resuitados. Estos se evallan continiamente y se basan en la
experiencia historica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros, que
se han considerade razonables de acuerde con las circunstancias. Si bien las
estimaciones consideradas se han realizado sobre 1a mejor estimacién disponible a la
fecha de formutacion de los presentes estados financieros, de confarmidad con la NIC 8,
cualquier modificacion en el futuro de dichas estimaciones se aplicard de forma
prospectiva a partir de dicho ejercicio, reconociendo el efecto de la estimacion realizada
en el estado de resultado del ejercicio.

A la fecha de emisidn de estos estados financieros, se han publicado mejoras a las
normas existentes que no han entrado en vigencia y que la entidad no ha adoptado con
anticipacion.



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Estas normas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

APLICACION OBLIGATORIA

No. PARA EJERCICIO

NORMA NORMA INICIADOS A PARTIR DE:

NIF 9 Mejora. Reconocimiento y medicién de instrumentos 1 de Enero del 2015
financieros

La entidad estima gue |la adopcidn de las enmiendas a las NIIF antes descritas, no tendra un
impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacién inicial.

b. Hipdtesis de negocio en marcha

Los estados financieros se han preparado hajo la hipdtesis que la entidad continuara
cperando.

c. Reqistro contable y moneda de presentacion

Los registros contables de la entidad se llevan en idioma espafiol y expresado en dolares
de los Estados Unidos de Norteamerica, que es la unidad monetaria de la Republica del
Ecuador.

d. Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo disponible y depositos de libre
disponibilidad en bancos; los sobregiros bancarios se presentan como pasivos
corrientes.

e. Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar comerciales se registran a su valor nominal. La compafia
disminuye el riesgo de recuperabilidad con hipotecas de los bienes vendidos.

f. Pagos anticipados

Se registran al costo histérico y se amortiza hasta el periodo de vigencia del bien o
servicio. :



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A, IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacidn

Propiedad, plantas y equipos, neto

La comparfiia utilizo el valor razonable {avalio) en las existencias, en la fecha de
transicion a las NIIF, como su costo atribuido en esa fecha. Acorde a lo indicado en la
NHF 1.

Las propiedades, plantas y equipos, se valoran a su costo de adquisicion, menos la
depreciacién acumulada y menos cualquier pérdida por deterioro reconocida. La
depreciacidén se realiza en linea recta en funcién de |a vida atil.

La compania en el periodo de transicion no revalorizé las instalaciones, muebles y

enseres, maquinarias y equipos y equipos de computacion; porque no son significativos
y el costo de revalorizar seria mayor que el beneficio.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion se mediran inicialmente al costo.

El costo inicial de las propiedades de inversidn comprende su precio de compra,
incluyendo cualquier costo directamente atribuible para ubicar y dejar al activo en
condiciones de trabajo y uso. Los desembolsos incurridos después de que los activos se
hayan puesto en operacion, tales como reparaciones y costos de mantenimiento y de
reacondicionamiento, se cargan a los resullados del periodc en que se incurran ios
costos. En el caso en que se demuestre claramente que los desembolsos resultaran en
beneficios futuros por el uso del active, mas alla de su estandar de performance original,
estos son capitalizados como un costo adicional del activo.

La compaiiia determiné que el valor razonable de las propiedades de inversion no se
puede establecer con fiabilidad de una forma continuada, por lo que la medicidn
posterior se realizara aplicando el modelo del costo de la NiC 16.

£l valor residual de las propiedades de inversion es cero. La entidad aplicara la NIC 16
hasta la disposicion de las propiedades de inversion.



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieres, continuacién

Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se definen como cualquier contratc que da lugar,
simultdneamente, a un activo financierc en una empresa y a un pasivo financiero o a un
instrumento de capital o patimonio en otra empresa. Los instrumentos financieros se
compensan cuando la Compania tiene el derecho legal de compensarlos y la Gerencia
tiene la intencidn de cancelarios sobre una base neta, o de realizar el activo y cancelar el
pasivo simultaneamente.

La NIC 39 establece la clasificacidn de los instrumentos financieros en las siguientes
categorias: i} activos financieros a valor razanable a través de ganancias y perdidas, ii)
préstamos y cuentas por cobrar, iii) inversiones a ser mantenidas hasta su vencimiento y
iv) activos financieros disponibles para la venta. La clasificacion depende del propdsito
para el cual se adquirieron las inversiones. La Gerencia determina la clasificacion de sus
inversiones a ta fecha de su reconocimiento inicial y reevalla esta clasificacion a ta fecha
de cada cierre.

Los instrumentos financieros se reconocen en los estados financieros a su valfor
razonable, el cual se refiere al monto por el que un activo puede ser intercambiado entre
un comprador y vendedor debidamente informado, o pueda ser cancelada una
obligacion, entre un deudor o un acreedor con suficiente informacion, bajo los términos
de una transaccion de libre competencia.

La Companiia mantienen instrumentos financieros en la categoria de cuentas: efectivo y
equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar, cuentas por pagar y deuda a largo plazo
cuyos valores en libros son sustancialmente similares a sus valores razonables de
mercado.

Provisiones

Se reconoce una provision sélo cuando la Compania tiene una obligacion actual {legal o
implicita) presente como resultado de un evento pasado, es probable que se requieran
recursos para cancetar la obligacién y se pueda estimar confiablemente el monto de la
obligacién. Las provisiones se revisan cada periodo y se ajustan para reflejar la mejor
estimacion que se tenga a la fecha del estado de situacién financiera.

Contingencias

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros. Estos se revelan
en notas a los estados financieros a menos que la posibilidad de que se desembolse un
flujo econdmico sea remota.

Un activo contingente no se reconoce en los estados financieros, pero se revela cuando
su grado de ocurrencia es probable.

10



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A, [RCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias es [a suma del impuesto a la renta causado mas &l impuesto
diferido;

impuesto a la renta causado

Las sociedades nacionales o extranjeras domiciliadas o no en el pais, que obtengan
ingresas gravados de confarmidad con 1as disposiciones de la Ley de Régimen Tributario
interno y su Reglamento, y con las resoluciones de caracter general y obligatorio
emitidas por el Servicio de Rentas Internas SRI estaran sometidas a la tarifa impositiva
del 22% sobre su base imponible y se cargara a los resultados del afio en que se
devengan con base al impuesto por pagar exigible,

Ingresos de actividades ordinarias

Ingresos por alquiler de bienes_inmuebles

Son reconocidos en base al métode de realizacidn al momento de generar a facturacitn
por el canon de arrendamiento.

Ingresas por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se genera el derecho a recibir el
cobro.

Estimaciones

La preparacion de los estados financieros requiere que la Gerencia efectie estimados y
supuestos que afectan las cifras reportadas de activos y pasivos, la revelacion de
contingencias activas y pasivas a fa fecha de los estados financieros, asi como las cifras
reportadas de ingresos y gastos durante el periodo corriente. Los resultados finales
podran diferir de dichas estimaciones. ' .

Las estimaciones mas significativas en relacién con los estados financieros adjuntos se

refieren a: la depreciacion de los bienes de las propiedades, plantas y equipos y
propiedades de inversion y el calculo del impuesto a la renta.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A, IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

0. Reconocimiento de ingresos, costos y gastos

Los ingresos por venta de inventario y el costo de ventas relacionado, son reconocidos
cuando se ha entregado el bien y se ha transferido al comprador los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad, y en el caso de los primeros sea probable que los beneficios
econdmicos relacionados con la transaccién, fluyan a la Compafia.

Los ingresos por intereses se reconocen en base al rendimiento efectivo en proporcion al
tiempo transcurrido. Los demas ingresos y gastos se reconocen cuando se devengan.

INDICADORES ECONOMICOS

La informacion relacionada con el porcentaje de variacion de los indices de precios al
consumidor, preparada por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) para &l
gjercicio econdmico del 2013, fue de 2.70%.

ARNO TERMINADO PORCENTAJE

DICIEMBRE 31 INFLACION
2009 371
2010 3.33
2011 5.41
2012 4.16
2013 2.70

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, el saldo es el siguiente:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

- 2013 _ 2012
Caja US3$ 550.00 550.00
Bancoes 34,989.26 686,057.89
TOTAL US.S$ 35,539.26 686,607.89
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacién

CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Un resumen de las cuentas por cobrar - ¢lientes al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es como

sigue:
31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
Clientes Uss3 27,300.42 12,614.03
Menos:
Provisién de cuentas incobrables - -
TOTAL UsSs 2730042 12614.03

Las cuentas por cobrar clientes estan respaldadas con contratos de arrendamientes que [a

compafiia tiene con sus clientes.

La compania no ha realizado la provisién de cuentas incobrables porque sus créditos

otorgados son recuperados en el 100%.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacién

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de otras cuentas por cobrar al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2013 2012
Lagoplata S. A. (a) UsSs - 16,289.44
Antticipo a proveedores - 7.757.94
Varios - 24,483.36
TOTAL uss - 48,530.74

(a) La cuenta Lagoplata S. A., al 31 de Diciembre del 2013 por U. S. § 16,289.44 fue

transferida a la cuenta relacionada por cobrar a corto plazo.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

CUENTAS RELACIONADAS

Un resumen de las cuentas relacionadas al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es como sigue:

DEBITOS CREDITOS

CUENTAS POR
COBRAR SALDO AL COBROS Y SALDO AL
RELACIONADAS 31/12/2012 PRESTAMOS OTROS CREDITOS 322013
CORTO PLAZO
Inmebiliaria Plaza
500 Inmoplaza S. A. U.S.% - 135,000.00 48,723.18 183,723.18 -
Agricoia Batan S. A. - - 1.05 1.05 -
Castelago S. A. - 90,500.00  129,602.63 81,016.86 130,085.77
Lagoplata 3. A. - - 29229204 266,243.36 26,048.68
TALUM S. A - 300,000.00  723,255.75 333,599.82 689,655.93
Lariza Lotizacion
La Ribera 5. A. - 4040,000.00 - - 400,000.00
Nuevo Rancho S. A.
Nuransa 31.50 - 90.21 121.71 -
Industrias
Corintacorp S. A. 42.00 - 54.00 0.06 95.94
Industria Asociadas
indusocia S. A. 11,14 - 198.12 154.26 55.00

Uss3 84.64 925,500.00 1,194,216.98 864,860.30 1,254,941.32
LARGO PLAZO
Castelago S. A, U.8.% 129,579.38 - - 129,579.38 -
Fontespai S. A. 13,856.50 - - 13,856.50 -
TOTAL U.S.$ 14343588 - - 143,435.88 -
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

DEBITOS CREDITOS
CUENTAS POR
PAGAR SALDOAL PAGOSY SALDO AL
RELACIONADAS 31/12/2012 DEBITOS TRANSFERENCIA OTROS 31/12/2013
CORTO PLAZO
Inmobiliaria Plaza
500 Inmoplaza S. A. U.S.$ 24,209.67 - - 300.00 24,509.67
Joyamar S. A, - - 150,000.00 120,203.92 270,203.92
Comandato S. A, - - - 40478212 404,782.12
Comercial Agricola
Zapote 3. A - - - 56,000.C0 56.,000.00
Skyline Equities
Group LLC - 119.93 451,567.20 - 451,447.27
Pronba Proyectos
Inmobiliarios Batan
S. A - - - 18,92565 18,925.65
TOTAL US.$ _ 24,209.67 119.93 _601,567.20  600,211.69 1,225868.63
LARGO PLAZO
Comercial Agricola
Zapote S. A. uss - 56,000.00 56,000.00 - -

Las transacciones con partes relacionadas corresponden a préstamos, facturacion de gastos
administrativos, anticipos y transferencias.

Se respaldan y efectuan en los mismos términos y condiciones equiparables a otros de igual

especie, realizadas con terceros.
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8.

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacién

PAGOS ANTICIPADOS

Un resumen de los pagos anticipados al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
Seguros | U.S.$ 31,849.03 15,528.89
Menos:
Amortizacion de seguros -27,088.99 -9,431.55
TOTAL USss 4,760.04 6,097.34

ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Un resumen de los activos por impuestos corrientes al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es

como sigue:
31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
Crédito tributario del IVA Uss 7,392.32 9,368.79
Retencion en la fuente del IVA 50,431.24 69,094.87
Crédito tributario de afios anteriores (nota 20) 96,721.25 51,617.99
TOTAL Uuss - 154,544.81 130,081.65

Las retenciones en la fuente acumuladas a Diciembre del 2013, fue de U.S.5 168,823.56 de

fos cuales se utilizé U.S.$ 72,102.31 para compensarlo con el impuesto a la renta minimo,
quedando un saldo de U.S.$ 96,721.25 para utilizarlo en los ejercicios fiscales futuros.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacién

10. OTRAS CUENTAS POR COBRAR A L ARGO PLAZO

Un resumen de las otras cuentas por cobrar a largo plazo al 31 de Diciembre del 2013y 2012,
es como sigue:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE

2013 2012
Larisa Lotizacion La Ribera S. A (a) U.S.5% - 320,000.00
Talum S. A. (b} - 274,680.29
TOTAL Uu.s.% - 534 680.29

(a) La cuenta Larisa bLotizacion La Ribera S. A., al 31 de Diciembre del 2013 por

U. 8. § 320,000.00 fue transferida a la cuenta relacionada por cobrar a corto plazo.

{b) La cuenta Talum S. A., al 31 de Diciembre del 2013 por U. S. § 274,680.29 fue transferida
a la cuenta relacionada por cobrar a corie plazo.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacidn

11. PROPIEDADES. PLANTAS Y EQUIPOS, NETO

Los movimientos del costo y depreciacion de las propiedades, plantas y equipos por el afio
terminado el 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es como sigue:

SALDCS TRANSFE- SALDOS

CUENTAS 31/12/2012 ADICIONES RENCIAS 31/12/2013
Terrenos US.$ 3,062886.82 745435.00 - 3.808,321.82
Edificios 6,963,138.44 - - 6,963,138.44
Instalaciones 546,474.14 58,299.00 63,079.89 667.853.03
Muehbles y enseres 13,741.48 149.18 349.40 14,240.08
Maguinarias y equipos 257,809.71 - -349.40 257.480.31
Equipos de computacion 3,357.40 “ - 3,357.40
Qbras en curso 63,079.89 - -63,079.89 -

10,910,487.88 803,883.18 - 11,714,371.06
Menos:
Depreciacidn acumulada 67277896 268,300.99 - 941,079.95
Propiedades, plantas y equipos, nete  U.3.% 10,237,708.92 535,582.19 - 10,773,291 11

Edificios se deprecian a 40 afios, instalaciones, muebles y enseres y maquinarias y equipos se
deprecian a 10 afios y equipos de computacion se deprecian a 3 aflos, bajo el método de linea

recla,
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13.

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacién

INVERSIONES EN ASOCIADAS

Un resumen de las inversiones en asociadas al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es como

sigue:
VALOR DICIEMBRE DICIEMBRE
No. DE CADA 2013 2012
DETALLE ACCIONES % ACCION U.s.$ us.g

Importadora Comerwild S. A 26,633 99.99 1.00 26,633.00 26,633.00

OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Un resumen de los otros activos financieros al 31 de Diciembre det 2013 y 2012, es como

sigue:
31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
Sociedad Agricola e Industrial San Carlos S. A. Uss 866,102.00 866,102.00
Inversancarios S. A. 453,532.00 453,532.00
Banco Bolivariano C. A, 371.00 371.00
TOTAL Uss 1,320,005.00 1,320,005.00

Las inversiones estan respaldadas por titulos de acciones que emiten las compafias.

20



INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

14. DEUDA A LARGO PLAZO

El detalle de la deuda del periodo 2013, es el siguiente:

FECHA TASA VALCR
INSTITUCION OPERACION VENCIMIENTO INTERES u.s.$
Banco Promerica S. A. - 27/03/2018 8.95% 2,289,349.56
Banco Internancional S. A, 277663 08/02/2015 9.38% 421,124 65
TOTAL 2,710,474.21
Porcidn corriente de la
deuda a largo plazo 820,696.38
Deuda a largo plazo 1,889,777.83

GARANTIAS

Las deudas estan garantizadas con hipotecas, o siguiente:

U. 8.

INSTITUCION TIPO DE OPERACION DOLARES
Banco de Promérica S. A.
Garantia Hipotecas 2,757,5638.63
Garantia Hiootecas - _1.597.601.80

4.355,140.43
Banco Internacional S. A.
Garantia Hipotecas 2,421,296.85

TOTAL 6,776,437.28
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Eslados Financieros, continuacion

El detalle de la deuda del periodo 2012, es el siguiente;

FEGHA FECHA TASA VALOR
INSTITUCION OPERACION  EMISION VENCIMIENTO INTERES us.$
Banco Promerica 8. A. - 09/41/2012  25/02/2013 9.7304% 300,000.00

080100160361  14/12/2012 25/03/2013 9.7612% 500,000.00

080100205721 21/12/2012 25103/2013 9.7612% 1,000,000.00

1,800,000.00
Banco Internancional S. A. 277663 24/0212012  08/02/2015 9.38% 748,635.35
TOTAL 2,548,635.35
Porcian corriente de la
deuda a largo plazo 2,127,510.70
Deuda a largo ptazo 421,124,865
GARANTIAS
Las deudas estan garantizadas con hipotecas, como sigue:

] U.s.

INSTITUCION TIPO DE OPERACION DOLARES
Banco de Promeérica S. A,
Garantia Hipotecas ' 2,757,538.63
Garantia Hipotecas - 1,597,601.80

4,355,140.43
Banco Internacional S. A.
Garantia Hipotecas 2,421,296.85
TOTAL 6,776,437.28
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15.

16.

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de las cuentas por pagar al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, por clasificacion

principal es como sigue;

Proveedores locales
Sobregirc bancario

Otras cuentas por pagar

TOTAL

PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
uss 81,491.49 479,884.42
- 10,504.58
13.012.49 3,147.24
uss 94,503.98 493,536.24

El movimiento de pasivos por impuestos corrientes por el afo terminado al 31 de Diciembre

del 2013 y 2012, es como sigue:

Impuesto al valor agregado UsSs

Retenciones en la fuenie del IVA

Retenciones en la fuente del
impuesto a la renta

Impueste a Ila renta minimo
causade (notas 2 y 20)

TOTAL Uuss

SALDOS

31

12/2012 DEBITOS

10,960.57 205,701.80

6.370.96 13,744.53

10,593.16  44,246.36

- 75923.43

SALDOS
CREDITOS  31/12/2013
194,741.23 -

7,462.74 89.17
36,566.31 2,913.114

75,923.43 -

2792469 339,616.12

314,693.71 3,002.28
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18.

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

OTRAS CUENTAS POR PAGAR A LARGO PLAZO

El saldo de otras cuentas por pagar a largo plazo al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es el

siguiente:
31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
Agricola Batan 5. A. {a) Uss - 601,567.20
2013

(a) El saldo de la cuenta Agricola Batan S. A, por U.5.% 601,567.20 fue transferida a las
cuentas por pagar relacionadas corto plazo Joyamar S. A., por U.S.$ 150,000.00 y
Skyline Equities Group LLC por U.5.$ 451,567.20

2012

La deuda con Agricola Batan S. A, no tiene fecha de vencimiento y no genera interés.

PASIVOS DIFERIDOS

El saldo de los pasivas diferidos al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, es el siguiente:

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012
Depositos en garantias por arriendos Uss$ 95,880.07 75,377.03

Los pasivos diferidos corresponden a depdsitos entregados por los clientes en forma de

garantia por arrendamiento de los departamentos.
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

19. CAPITAL SOCIAL

El capital social de |la entidad, esta conformado de la siguiente manera:

SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE 2013

2013
No. VALOR DE VALOR
ACCIONISTAS ACCIONES % CADA ACCION U.s.%
Skyvest EC Holding S. A. 2,239 89.95 1.00 2,239.00
inmobiliaria Plaza 500
Inmoplaza S A. 1 0.05 1.00 1.00

TOTAL 2,240 100.00 2,240.00

El accionista Skyvest EC Holding S. A. y la accionista Inmobiliaria Plaza 500 Inmoplaza S.
A., son de nacionalidad ecuatoriana.

La compaiia Capital Management Holding Corporation de nacionalidad panamefia con
fecha 19 de noviembre del 2013 ha transferido 2,239 acciones ordinarias y nominativas de
(1) un de dolar de los Estados Unidos de Norteamérica pagadas en su totalidad, a faver de
{a compania Skyvest EC Holding S. A.

REGISTO OFICIAL No. 389 DEL 1 DE NOVIEMBRE DEL 2006

Decreta: Concédase la autorizacién para que el Superintendente de Compafiias pueda
sefialar como capitales minimos de las compaiiias anonimas y de economia mixta, las suma
de U.S. § 10,000.00 (diez mil délares de los Estados Unidos de América); de las de
responsabilidad lmitada, la suma de U.S. § 5,000.00 (cinco mil dolares de los Estados
Unidos de América); y, de las sucursales de compafiias extranjeras que estan sujetas a su
control, la suma de U.S. § 30,000.00 (treinta mil délares de los Estados Unidos de Ameérica).
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacion

SALDQS AL 31 DE DICIEMBRE 2012

2012
No. VALOR DE VALOR
ACCIONISTAS ACCIONES % CADA ACCION u.s.$
Capital Management 2239 99.95 1.00 2,239.00
Holding Corporation
Inmobiliaria Plaza 500
inmoplaza S A. 1 0.05 1.00 1.00

TOTAL 2,240 100.00 2,240.00

El accionista Capital Management Holding Corporation es de nacionalidad panamefia y la
accionista Inmaobiliaria Plaza 500 Inmoplaza S. A, es de nacionalidad ecuatoriana.

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

REGISTO OFICIAL No. 389 DEL 1 DE NOVIEMBRE DEL 2006

Decreta: Concedase la autorizacion para que el Superintendente de Comparias pueda
sefialar como capitales minimos de las compafias anénimas y de economia mixta, las suma
de U.S. § 10,000.00 (diez mil dolares de los Estados Unidos de América); de las de
responsabilidad limitada, la suma de U.S. § 5,000.00 (cinco mil ddlares de los Estados Unidos
de América); y, de las sucursales de compariias extranjeras que estan sujetas a su control, 1a
suma de U.S. § 30,000.00 (treinta mil délares de los Estados Unidos de América).
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INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros, continuacién

20. PASIVO CONTINGENTE

CONCILIACION DE IMPUESTOS

Resultado antes de impuestos a las ganancias

Menos:

Dividendos Exentos
Otras rentas exentas
Mas:

Gastos no deducibles

Gastos incurridos para generar ingresos exentos

Utilidad gravable

Parcentaje impuesto a la renta

Impuesto a la renta causado

Anticipo determinado correspondiente at ejercicio fiscal

Corriente

impuesto a la renta minimo causado (nota 18)

(E! valor mayor entre el impuesto a [a renfa causado y
el anticipo determinado correspondiente al ejercicio
fiscal corriente)

Saldo del anticipo pendiente de pago

Menos:
Retenciones en la fuente del gjercicio fiscal (nota 9)

Crédito tributario de afos anteriores

Saldo a favor del contribuyente

31 DICIEMBRE 31 DICIEMBRE
2013 2012

US.$ 111,197.86 287,523.04

123,690.38 .

14.05 461,944.80

314,332.01 391,683.88

890.00 2,000.00

302,715.44 219,262.12

22% 23%

66,597.40 50,430.29

75,923.43 61,482.24

75.923 43 61.482.24

72,102.31 45,891.40

117,205.57 72,102.31

§1,617.99 25,407.08

Uss -96,721.25 -51,617.99

Los estados financieros de INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA, no han sido

fiscalizados por las autoridades de impuestos fiscales hasta el ejercicio 2013. De acuerdo

con las disposiciones legales, las autoridades tributarias tienen la facultad para revisar las

declaraciones de Impuesto a la Renta de la Compafiia dentro de los tres afios anteriores a

partir de la fecha de presentacion de la ditima declaracién presentada.
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24,

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA

Notas a los Estados Financieros

EVENTO SUBSECUENTE

Entre el 31 de Diciembre del 2013, y la fecha del informe de los auditores externos el 8 de
Mayo del 2014, no se produjeron eventos que en opinién de la administracion de la companiia
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan
revelado en los mismaos.

PARTICIPACION A TRABAJADORES

INMOBILIARIA ROCAFUERTE C. A. IRCA, no cuenta con trabajadores en relacion de

dependencia, no tiene personal tercerizado al 31 de Diciembre del 2013,

PROPIEDAD INTELECTUAL

Cada uno de fos programas que se han instalade en las computadoras de la entidad, han sido
adquiridos legalmente y cuentan con las respeclivas licencias de autorizacién de los
fabricantes. Las marcas y el nombre comercial, con el que trabajan la entidad son de
propiedad exclusiva de la entidad.

INFORME TRIBUTARIO

La opinion de los Auditores Externos de los Impuestos Fiscales, estd en el Informe de
Cumplimiento Tributario, que se emite de forma independiente a éste informe.
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