CARTA INFORME

Guayayuil, 9 de Mayo del 2013

A [os Sciores Accionistas de
SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A.

Adjunto al presente sirvase encontrar las Notas 4 los Estados Financieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA
URBANA C.A., por los afios terminados al 31 de Diciembre del 2012 y 201 1, y por ¢ periodo al | de Enero
del 2011 preparadas sepiin Normas Internacionales de informacién Financiera NIIF, lus mismas que
soportun el Estado de Situacidn Financiers, Estado de Resultados Integrales, de Cambios en el Patrimonio y
de Flujos de Efectivo por dichos periodos,

Responzabilidud de ln Administeacidn de la Compaiiia

L.a Administracion de SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A, cs responsable de In preparacién y
presentacion razonable de las Notas o los estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financicra y del control interno necesario para permilir la preparacién de las mismas, libres
de distorsiones siynificativas, debido a fraude o error.

Responsahilidad del Consultor

Nuestra responsabilidad es la preparacion de las Notas a los estados financieros basados en nuestros
procedimientos, No [uimos contratades para realizar, y no efectuamos, una auditoria cuyo objetivo serfa
expresar tha opinidn sobre la razonabilidad de los estades financieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA
URBANA C.A, al 37 de Diciembre del 2012 y 2011, ni af 1 de Enero del 2011, Por lo tanto, no
eXpresamos una opinién sobre dichos estados finangicros, ni sobre informacién financicra y ceondmica, ni
sobre los controles internos contables vigentes a esa fecha considerados en su conjunto. 51 hubidramos
llevado a cabo procedimicnios adicionales, otros asuntos podriun haber llamado nuestra atencidn, los
cuales habrian sido informadoes a Ustedes.

Este informe ha sido preparado exclustvamente para uso exclusivo de la Administracion de SOCIEDAD
INMOBILIARTA UJRBANA C.A., y no puede ser usado por terceros. Este informe s¢ relaciona solo con
la preparacién de las Notas a los estados financicros segin Normas Internacionales de Informacién
Financiera y no sc extiende a ningin estado fingneiero de la Compafla. WNo asumiremos ninguna
responsabilidad ¢ ¢l caso de que nuestro informe s destine o un uso distinto al indicado,

Atentamente,

CPA Alfredo Porras
Socia



SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA CA,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
M DE DICIEMEBERE DEL 2012
{Expresado en dolares cstadounidenses)

INFORMACION GENERAL

l.a Compaiiin fue constituida e inscrita en ¢l repistro mercantil of 8 de Julio de 1959 en [ ciudad de
Guayaguil provineia del Guayas.

Su objetivo social y principal actividad e¢s la compra, venta, construccion y administraciones de
propicdades inmuebles urbanas y rusticas. Su operacién se desarrolla en la eiudad de Guayaquil.

Sus principales accionistas son personas naturales domicilindas en Ecuador,
RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales polilicas contables adoptadas en la preparacién de estos
estados financieros, Tal como o requiere fu NLIF 1, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las
NIF vigentes al 31 de Diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos los afios que s
presentan en estos estados financieros.

2,1, Buses de preparacion de estados linancieros —

Los presentes cstados (inancieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A. constituyen los
primeros estados finan¢icros preparados de acuerde con Normas Inlermacionales de Informacidn
Financiera (NITF)} emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) que han sido
adoptadas ¢n Feuador y representan la adopeidn inlegral, explicita y sin reservas de las referidas
normas internacionales y aplicadas de mancra uniforme a los ejercicios que se presentan, Hasta el 31
de Diciembre del 2011, los estados finuncivros se prepararon de acuerdo con Normis Ecualorianas de
Contubilidad (NEC). Los efectos de la adopeion de las NIF y las excepeiones adoptadas para la
transicion a las NIF s¢ detallon en la Nota 4. Adicionalmente, los estados linancieros al | de Encroy
31 de Diciembre del 2011 han sido reestructurados para poder presentarse en forma comparativa con
los del ano 2012,

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requicre el use de estimaciones
contables. También exige a la Administracion que ejerza su juicio en ¢l proceso de aplicacion de las
politicas contables de la Compafifs, En ki Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y eslimaciones son significativos para la
elaboracidn de los cstados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable,
los resultados reales pucden diferir de tos montos estimudos por la Administracién.

A la fecha de emisidn de estos estados financieros, s¢ han publicndo enmiendas, mejoras o
inwrprelacionss a las normas existentes que no han entrado ¢n vigencia y que la Compafla no ha
adoptado con anticipacion.
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2.

2.

Estas son de aplicacidn obligaloria a partir de las fechas indicadas a continuacion:
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La Compaiia estima gue la adopeion de las enmiendas a las NITF antes descritas, no tendrda un
impacto significativo ¢n {os estados financieros en el ejercicio de su aplicacion inicial.

Moneda fenciena! y moneda de presentacién —

Las partidas incluidas en los ¢stados (inancieros de la Compafifa s¢ expresan on la monedy del entorno
econdmico principal en que fa entidad opern (*moneda funcional™), Los estados financieros se expresan
en dolares estadounidenscs, que ¢s o moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compaiiin.
A menos que se indique lo contrario, las ciltas incluidas en los estados finangicros adjuntos estin
expresados en délares estadounidenses.

Efectivo y cquivalentes de efectivo -

Ll cfectivo y equivalentes de efectivo incluye aquetlos aclivos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que s¢ pucden transformar rapidamente en cfectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados ¢omo pasivos
corrientes en ¢l estadde de situacidn financicra.

2.4, Activos y pasivos financieros -

24,1 Clpsificucion:

La Compahla clasificu sus activos financieros en las siguienles cateporias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar™, “activos financicros
mantenidos hasta su veneimienlo™ y “activos financicros disponibles para la venta”. Los pasivos
financicros se clasifican en las siguientes categorfus: “pasivos financieros a valor razonable a través de
ganancias y pérdidas™ y “otros pasivos financieros™. La clasificacion depende del propdsito para el cual
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s¢ adquirieron los actives o contrataron los pasivos financierocs. La Administracién determina la
clasilicacion de sus aclivos Ninancieros o la fecha de su reconocimiento inicial,

Al 31 de Diciembre det 2012 y del 2011 y al 1 de Encro del 2011, la Compafila mantuvo activos
tinancieros en las eategoria de “préstamos y cuentits por cobrir™ y “aclivos {inancieros mantenidos hasta
su vencimiento”, De igual Tormy, la Compaiiia solo mantuve pasivos financieros en la categoria de
“otros pusivos [inuncieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente;

Préstamos y cucntas por cobrar; representados en el estade de sitvacion financiera principalmente
por los Cuentas por cobrar a Clientes, compafiias relacionadas y otras cuentas por cobrar. Son activos
financicros no derivados que dan derscho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un
mercado active. Be incluyen en el activo corriente, exceplo por los de vencimiento mayor a 12 meses
contados desde la facha del estado de situacion {inanciera.

Otros pasivos fmancieros: representados en el eslado de situscion financiera por las dewdas a
proveedores y otros pasivos, Sc incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimicnto
mayor a 12 meses contados o partir de o fecha del estado de situacidn financiera.

2.4.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior:
Reconocimiento —

La Compailia reconoce un activo o pasivo {inancicro en el estado de situacion financiera a la fecha de
la nepociacién y se reconacen cuando s¢ compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo,

Medicidin inicial =

Los activos y pasivos [inancieros son medidos inicialmente a su valor razonable mis cualquier costo
atribuible a la transaceidn, que de ser signiticativos, es reconocido como parte del activo o pasivo
financiero; sicmpre que ¢l aclivo o pasivo financierc no sea designado come de valor razonable
iravés de ganancias y pérdidas, Con posterioridad af reconocimiento inicial la Compafiia valoriza los
mismos coma se deseribe a continuacion:

Moedicion posterior —

a)  Préstomos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interds efeclivo, En especifico, la Compaiifa presenta las
siguicntes cuentas dentro de esta categorfa:

(i) Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
venta de servicios realizadas en el curso normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un
aflo o menos s¢ clasifican como aclivos corrientes, de lo contrario s¢ presentan como
activos No corrientes.
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(ii)

(iii)

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que ex
eyuivalenle 4 su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 30 dfas) menos la provision
por deteriora,

Compafias _relacionadas:  Estas  cuentas  commesponden o los montos  adeudados
principalmente por venlias de servicios realizadas y pendientes de cobro, entre otros. Si se
esperan cobrear ¢n un afio o menos se clasiflican como activos corrientes, de lo contrario se
presentan coma activos no ¢orricnles,

Cstas cuentas ¢ registran o su vilor nominal que es equivalente a su ¢osto amortizado pucs
se recuperan en el corto plazo.

Otras  cuentas por _cobrar: Cstas cucntas corresponden a los montes adeudados
principulmente anticipos a proveedores, Si s¢ ¢speran cobrar en un afio o menos se
clusificun como activos corrientes, de lo contrario s¢ presenlan como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que os equivalente a su costo amortizado pues
se recuperan en ¢l corto plazo,

Pasivos financieros: Poslerior a su reconocimiento inicial se¢ miden al costo amortizado
aplivando ¢l métedo de interés efectivo. Cn especifice, la Compaiiia presenta fas siguientes
cucntas dentro de esty categoria;

(i)

(i)

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de provecdores
locales en el curso normal de los negocios.  Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta 30 dias.

Otras_cuentas por pagar: Corresporiden o saldos por depdsitos en garantfa de las oficings
alquiladas. Si se esperan pagar en un aflo o menos se clasifican como pasivos corrientes, de
10 contrario se presentan como pasivos no cormientes,

Fstus cuentas se registran a su valor nominal que ¢s equivalente a su costo amortizado pues
s¢ Mo generan intereses y son pagadas ¢n ¢l corto plaza.

Deterioro de actives finaucieros —

Li Compania establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no serd capaz de cobrar todos los
importes que se le adeedan de acuerdo con los términos oripinales de las cuentas a cobrar. La
existencia de dificultades financicras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que ¢l
deudor entre ¢n quicbra o reorpanizacion financiera y la falta o mora en los pagos s¢ considerun
indicadores de que la cuenly a cobrar se ha detertorado, Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, yal 1
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2.5

2.6

de Enecro del 2011, se han registrado provistones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes
considerando su recuperacion,

Baja de activos y pasivas financieros —

Un activo {inanciero s¢ ¢limina cuandoe cxpiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo
o st la Compaiiia transtiere el aclivo a un tercero sin retencr sustancialmente los riesgos y benelficios
de! activo. Un pasive es eliminado cumndo las obligaciones de la Compaiifa especificadas en el
contrato sc han liquidado,

Activo Inmobilinrio —

Representan 1os inmuebles (deparlamentos, wficinas) considerados en su totalidad o en parte, o on
ambos, para oblener rentas, plusvalias o ambas. Son registrados al valor razonable, menos
amottizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse,

Recenocitnicnlo -

L companfa reconoce un activo inmobiliario en ¢l estado de siluacion financiera cuando, y solo
cuandoi(a) Sea probable que los heneficios cecondmicos futuros que estén asociados con tales
propiedades de inversion [luyan hacia la entidad; y (b) el costo del activo inmobtliario puede ser
medido de Jorma fiahle,

Medicitn inicial -

T.os activos inmobiliavios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a 1o transaceion se
ineluiran en la medicidn inicial,

Moedicion posterior —

Posterior a su reeonocimiento inicial los getivos inmobiliarios s¢ miden al valor razonable, Las
pérdidas o gananciss derivadas de un cambie en el valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluiran en el resultado del periodo en que surjan.

Pérdiday por deteriore de valor de los actives no financieros —

Los activos sujetos a depreciaeion (active inmobiliario) se someten 4 pruebas de deterioro ¢uando se
producen eventos o circunstancias que indican que podrin no recuperarse de su valor en libros. Las
pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que ¢l valor en libros del activo excede su valor
recuperable. El valor recuperable de los activos cotresponde al mayor entre ¢l monto neto que se
obtendria de su venta o su valor en uso. PPara efectos de evalnar ¢l deterioro, los activos se agrupan a
los niveles més pequenos en los que se gencra flujos de clectivo identificables (unidades gencradoras
de efectivo),
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2.7

En el caso que o monto delt valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia
repistra una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio. Al 31 de Diciembre del 2012 y
2011 y 1 de Enero del 2011 no se ha identificado ls necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de
activos no tinancieros (activo inmobiliario).

Impuesto a Ia renta corrieate y dilerido -

Ll gasto por impuesto # la renta comprende ¢l impuesto a la renta corriente y al diferido. El impuesto
a la renta s¢ reconoce en el estado de resultados inteprales, excepto ¢cuando se trata de partidas que se
reconocen dircelamente en el patrimonio. En este ¢aso ¢l impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio,

Impuesto a la renta corriente

El cargo par impuesto a la renta corriente se caleula mediante Ta asa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afo que s¢ devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Lus normas tributarias vigentes cstablecen una tusa de impuesto del 23% (2011;
24%) de lus utilidades pravables, la cual se reduce al 13% (2011; 14%) si las utilidades son
reinvertidas por ¢l contribuyente,

A partir del ejercicio fiseal 2010 entrd en vigor ly norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta™, cuyo valor es caleulado ¢n luncidn de las cifras reportadas el afo anterior sobre
el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos pravables y
0.4% de los activos,

La referida norma establecié que en caso de que ¢l impuesto a s renta causado sea menor que ¢l
monto del anticipo minimo, ¢ate dltimo se¢ convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Scrvicio de Renlas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige la devolueton de este anticipo.

Impuesto a la renta diferido

Ll impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivoe, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de aclivos y pasivos y sus respectivos
valares mostrados en los estados financieros, El impuesto a la renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacién financiera y que se
espera serdn aplicables cuando el impuesio a lu renta diferido activo se realice o ef impuesto a la renta
pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos s0lo se reconocen en Iz medida que sca probable que se
produzcan beneficios tributarios [uturos contra los que se puedan usar las Jiferencias temporales. Los
saldos de impuestos a lu renta diferidos activos y pasivos s¢ compensan cuande exista el derecho
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lepal exigible a compensar impucstos activos corricnles con impueslos pasivas cotrientes y cuando
los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria,

En adicion, es importante seialar que de acuerdo con el Cédigo Orgdnico de la Produccién,
Comercio e Inversiones, la tasa del Tmpucsto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el
2011 con el 24% hasta Negar al 22% cn ¢l 2003, por lo que el impuesto diferido estd calculado
considerando la reduccion progresivi de la tasa impositiva,

. Beneficios a los empleados —

Benelicios sociales de corto plazo: Se registran en &l rubro de pasivos acurmulados del estado de
situagion Ninanciera y corresponden principalmente a;

i) La participacién de los trabajadores en las utilidudes: Calculada en funcién det 15% de la utilidad
contable anual antes del impuesto a la renta, sepin lo cstablecido por la legislacion ecuatoriana
vigente, Se registra con cargo o resultados y se presenta como parte de los gastos operativos.

i) Beneficios sociales (13¢cimo tercer y décimo cuarto sueldog); Se¢ provisionan y pagan de acuerdo a
la legislacién vigente ¢n el Ecuador.

Beneficios de large plazo (Jubilacidn patronal y Bonificacién para desahuocio):

Pravisiones de jubilacion patronal y bonificacién para desahucio {no fondeados): La Compaliia
ticne un plan de beneficio definido para jubilacion patronal, normado por las leyes laborales
ceuatorignas, Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos determinacién de la
relacién laboral por desahucio solicitado por ¢l empleador o por el trabajador, el empleador
bonificard al trabajador con el veintigineo por ciento del equivalente a la dltima remuncracién
mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma Compaifiia o empleador, csie
beneticio se denomina desahucio.

La Compatiia determina anualmente la provision para jubilacion patronal y desahucio con base en
estudios actuariales practicados por un prolesional independiente y se reconocen con carpo a los
costos y pastos (resullados) del afio aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectlado y
representan ¢l vator presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacidn financiera, es
unitario porque s¢ caleula personn por persona, y proyectado porque ¢a ¢l valor de la obligacion
futura, definicion acluarial. La reserva matemdtica se capitaliza a través del valor actual medio
individual de la pension patronal, mis la capitalizacién a una tasa minima equivalente o la tasa de
conmutacidn actuarial 4% snual (2010: 4% anual) conforme dispone la ley, publicado en el Registro
oficial # 650 del 28 de Agosto del 2002,
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2.9,

2.10.

2.11,

2.12,

Las hipotesis actuariales incluyun variables como son, en adicion a la tasa de descuento, Llasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, ingremento futuros de remuneraciones,
tasa de rotacidn, entre ofras,

Las panancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en lu experiencia y cambios en
tos supuestos actuariales se carpan a resultados en el periodo en el que surgen,

Los costos de 10w servicios pasados s¢ reconocen inmediatamente en resultados del aho,

Al cierre del aflo las provisiones ¢obren o todos los trabajadores que se encontraban trubagjando para
la Compaiia.

Pravisiones corricnles =

Las provisiones representadas ¢n ¢l estado de situacién financiern, principalmente por beneficios
sociales e impuestos se recanocen cuando la Compadia ticne una obligacitn presente, ya sea legal o
implfcita, como resultado de sucesos pasados; ¢s probable que vaya a ser necesaria una salidu de
recursos para liquidar la obligacion; y el imporle se puede estimar de manera confiable,  Lus
provisiones se miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean neeesarios para
liquidar la obligacidén usando una tasa antes de impuesta que reflsje las evaluaciones del mercado
actual del valor temporal del dinero y los riesgos espeeificos de la oblipacidn, Bl incremento en la
provisién como motivo del paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses.

Reserva legal —

De aguerde con la legislacion vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo menos ¢l 10% de Ia
utilidad neta del afio 4 una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del
capital suscrito, Lu reserva legal no esti disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser
capitalizada o utilizada para ubsorber pérdidas,

Reconocimicnto de ingresos —

Los ingresos comprenden el valor razonable de 1o cobrado o por cobrar por la venta de sus servicios
previstos en el curso pormal de sus operaciones, [Los ingresos se mucstran nelos de IVA, rehajas y
descuentos olorgados. Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los
beneficios ccondomicos fluyan hacia la Compaila puedin ser medidos con {iabilidad y s¢ hubieren
provisie los servicios,

Gastos de Operacion —
Los gastos de operacion se repistran al costo histdrico. Se reconocen 2 medida que son incurridos,

independicniemente de la focha en que se haya realizado el pago, y se registran en el perfodo mas
cercano oo el que se conocen,
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2.13. Compensacion de saldos y transacciones —

Como norma generad en los estados finangicros no se compensan los aclivos y pasivos, tampoco los
ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacidn sea el reflejo de la esencia de la transaccidn, Los ingresos y pastos
CON Orgen en transacciones ue, contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad
de eompensacion y la Compaitia tiene la inteneidn de liquidar por su importe neto o de realizar el
acttva y procader ol pago del pasivo de forma simullinea, se presentan netos en la cuenta de
resultados.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados [inancieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montes incluidos en estos estados financicros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizudus y supuestas ulilizados por la Compaiiia se encucntran basados en la experiencia
historica, cambios en la industria e informacién suministrada por luentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrjan diferir de las estimaciones bajo cicrtis condiciones,

Las estimaciones y politicas coatables significativas son detinidas como aquellas que son importantes para
rellgjar correctamente la situacién financiera y los resullados de la Compania y/o las que requieren un alio
grado de juicio por parte de la Administracién,

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio prafesional se encueniran relacionadas ¢on los
Siguientes coneeptos:

«  Provision por deterioro de cuentas por cobrar: La estimacion para cuentas dudosas es determinada por
la perencia de la Compaiiia, en base o una evaluacion de la antigtiedad de los saldos por cobrar y la
posibilidad de recuperacion de los mismos. La provisién para cuentas dudosas y las recuperaciones de
cuentas provisionadas se cargan y s¢ acreditan a los resultados del apo,

»  Activo inmobiliarig: La determinacion de lax vidas utiles que se evalian al eierre de cada aflo.

TRANSICION A NORMAS INTERNACTONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NTIF)
4.1. Base de trunsicion a lax N1IF —
u} Aplieacion de la NIIF 1 -
De acuerde a la Resolucion No.0B.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compafifas en

Noviembre det 2008, las compaiifus como SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A,, dehen
preparar sus primeros ¢stados financicros bajo NITF en ¢l 2012, por 1o cual los estados tinancieros de
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la Compania por ¢l ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2012 son los primeros estados
financieros emitidos de acuerdn con Normas Internacionales de Informacidén Financiera (NITTF),
Iasta el afio terminado en ¢l 2011 la Companla emitia sus estados financieros segin Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cittas de los estados financieros del 2011 han
sido reestructuras para ser presentadas con los mismo criterios y principios del 2012,

La fecha de transicion a las NIIT de la Compahia ¢s el 1 de Cnera del 20! 1, fecha en la que s¢ ha
preparado el estado de situacion financiera de apertura.

e acuerdo 4 la NIWF 1, para elaborar los estados financleros antes mencionados, s¢ han aplicado
todas bas excepeiones obligatorias y no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicacién
retroactivi de lus NITF,

b} Exenciones a Ia aplicacién retroactiva utilizadas por la Campafifn —
Las cxenciones opeionales no han sido utilizadas por la Compaiiia por no ser aplicables,

¢) Aplicacidn retroactiva de principios contables pira In adopeién por primera vez de las NITF
Clasificacion del Activo Inmobiliario
PPara los inmuebles (departamentos y oficinas) destinados a generar remtas la Compaitia procedid a
determinar el valor de dichos activos con base en las valoraciones de mercado practicados por
peritos independientes, sin valor residual v asignando nuevas vidas dtiles, Bstos bienes seygin

principios contables unteriores estaban clasificados como activos fijos,

4.2. Conciliacién entre las NTIF y las NEC -~

[Las conciliaciones presentadus o continuacion detallan la cuantificacién del impacto de la transicidn a
las NIIT. La congiliacidn proporciona el impacto de la transicion con los signientes detalles:

# Concillacién del patrimonio al | de Bnero de 2011 y 31 de Diciembre de 2011,

# Conciliacidon del estado de resultados integrales por el ejercicio anual terminado al 31 de
Diciembre de 2011,
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4,2.t Conciliacion del patrimonio

Conceptos 31 de Diciembre 1 de Enero del
— ded 2011 2011
Total patriinonio segin NEC 17.816 11.%15
Ajustes por Conversion a NIF:
Depreciacion de fos Activas Inmobilinrios {36.887) -
Reconocimiento de ln provision para Jubilacion
patronal y Banificacidn para desabucio (3617 -
Reconogimiente de Jos Activos Inmobiliarios - 737.735
Reconocimicnto de impucstos diteridos 17.099 {184.434)
Lfecto de las NI en el ailo 2011 (23.407 553.301
Lfecto de transicidn ul P de enero del 2011 553,301
Tutal putimonio segin NITF 24710 565.116

4.2.2 Conciliacidn del estado de resultados integrales

Por el uifo
terminado el

Conceplos '
Longeploy 31 de Digiemline

del 2011
Litilidad neta seguin NEC 40.001
Depreciucion de Activo inmobiliario {37.595)
Reconacimiento del Impuestos diferidos 17.099
Hfecto de b transicion a lus NIIF (20.456G)
Pérctida netu segin NIF (14.495)

5 ADMINISTRACION DE RIESGOS
5.1, Factores de riesgos fingncicros

Las actividades de ln Compailin la exponen o una variedad de riesgos financieros: riespos de
mercado, riesgo de crédito y riespo de Hquidez, Bl programu general de administracion de riesgos de
[a Compaiiia se concentra principalmente en la gestion y diversificacion del mercado en que opera y
en la pestion de los gastos de operacion, ademis de los riesgos relacionados con la obtencion de
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crédito para garantizar su liquider, y sus inversiones, Tl programa tiene por abjetivo final minimizar
potenciales efectos adversos que extos riesgos podrian generar en el desempefo financiero de la
Compafia.

la administracién de rigsgos estd bajo la responsabilidad de la Gereneia de la Compadia,

@)

(b)

Riespro de mereada
i. Riesgo de tasa de inlerés

La Compahia asume riesgos minimos en fluctuaciones de tasas de interds, en razén de que no
mantiene préstamoes contratados con instituciones [inancieras ni tereeros, por lo cual, ¢n opinidn
de la Gerencia, lo Compailia no liene una exposicidn importante a los riesgos de tasas de inlerds,

ii. Riexpro de precio

La Compaiiia opera Unicamente en el mercado local y por su caracteristica de operacion los
precios de los servicios contratados son peneralmente negociandos a precios de mercado. No
mantiene negociaciones de largo plazo,

iii. Ricsgo de tipo de cambio

Lis Compaiia realiva sus operaciones principales inicamente en délares de los Estados Unidos
de Norteamérica, moneda de curso legal en el pals, por lo tanto, no se prosentan efectos por
varigcionss de tipos de cambio en los eatados Hnancieros,

Ricsgo de erédite

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacidn ¢on un instrumento financiero o contralo de venta, penerando una pérdida financiera.
La Compafia considera que no estd expuests a un riesgo de crédito por sus actividades
operativas (principalmente en cuentas por cobrar u Clientes).

El riesgo de crédito surpe del efective y equivalentes de c¢fectivo, depositos ¢n bancos e
instituciones (inancieras, asl como la exposicion al crédito de Clicnles, que incluyen a los saldos
pendicntes de las cuentas por cobrar y a las (runsacciones comprometidas, [.a Compaflia
mantiene cuentas por cobrar a distintas empresas y no mantiene cuentas pendientes de cobro
signilicativas con ninguna en particular. Respecto de bancos e instituciones [inancieras, sélo se
acepta 2 instituciones cuyas calificaciones de ricsyo independicntes determinen niveles de
solvencia que garanticen estabtlidad, dindmica y respaldo a los depdsitos de la Empresa,
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(¢) Riesgo de liquides

La Compaifiia monitorea su rigsgo de escasez de fondos usando un flujo de eaja proyectado a
corto y largo plazo. El objetivo de la Compania es mantener una continuidad de fondos y una
flexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos. A continuacion se resume los
vencimientos de los oblipaciones de la Compafifa, busado en los montos contractuales a
desembolsar no descontados:

Mooy e mesen Mo da 12 meses Maa de Tallo Trial
Aldlde Dicteinlies alel 2012
Cuentas parpapar "o veedores 17.021 - - 170
(mpiestna ygoninbuciones porpogar FUER - - 1433
Cuvalny purpogarihrms Mn.648 - - LV il &
Thal Al.600 . - Jd.ani
Aldide tHglembre del 2011
Cuentas parpapn Proveedores Wi a2l - ' I 521
mpuesing yuopinbucwnes porpagar 1unz - . L
Cusituy pur pagar Oiran LAY - - H.525
Tnial A}.nnf - - 33.008
AlYde Kupry del 2011
Cuentas parpapn Proveedoren Hildd - . H 44
mpuegsiaa yvoninbuciones porpagn R B - - 3284
Cuvniae pur pagar i a2l - - A4
Tuial 24,8319 - - 14,530

5.2 Administracidn del riesgo de eapital

I.os objetivos de la Compafiia al administrar el capital son ¢l sulvaguardar 1a capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con ef proposito de generar retornos 2 sus Acelonistas y mantener
una estructura de capital optima para reducir el costo del capital.

Consistente con la industria, la Compalia monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamicnto, Este ratio se culeuls como la deuda neta dividida entre el capital total, Ta deuda neta
se caleula eomo ol lotal de los recursos ajenos (incluyendo cuentas por pagar comerciales) menos el
electivo y cquivalentes de efectivo. El capital total se caleula como ¢l “patrimonio neto™ mis [a deuda
neta,
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Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 201 | fueron los siguientes:

2012 1!

Provecdores 17.021 16.521
Impuestos v relenciones 2,031 1962
Documentng ¥ ¢uentus por pilgar otras 13.646 14,525
33,600 33.008
Bfective y eguivalentes de efeetivo (5.540) {72.734)
Deuda neti 39,140 40,742
Total patfimoniv neto 595,966 471710
Capila] tolal 635,106 5H8.452
6% T

Riio de npalancamicnia

El ratio de endeudamicnte disminuye durante 2012 come resuliado, fundamentalmente, de las
cancelaciones de varias cuentas por pagar locales,
6. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentox finuncicros

A continuacidn s¢ presentan los valores en libros de cada eategorfa de instrumentos financicros:

ALYy Dicwmbre del 21512 Aldide Dicwmbre det 2a 11 Al Ldw Dovro del 2010
1l Mo corriente {arrund My cnrrienie tlarrwniy MNu corrnente
Avilvay finnncieros mddidus wl roato:
Lieerivn v myuvatomps Yo efccuwn 3 a0 1154 - DL
Avilvaw Tlnancieros anedidas al roato
e et lawadag
Cuptun por cphrar - Clienies (LN 4 HA] - va4T} -
Cupniak ghor conhinr - £ umpuiias relac i nalun (LI - [T ¥4 w.ag2 -
Covntay porcobrar s Iimpasstos y felyacsnes Inz F1Ank MnNRY
Uluwrlnn poroubrar - thraa 4TI 4 1d44 r 1114 -
Total actives Timnrleray uit.dd] - I3 and I EL]
aslvas Moanciervsr medidos &l fuain
amnriicmilu g
Cuwnlss poF pagar - Foesceborgy 1Tk} 1% 52 - Hndd
Lugnluy purpogar - Impugstos y relonew nes Ian [T 1 FHd
Cushtan o puepar - Liras L) it L] 13 21

Tutwl pugives financieras ORI - LN - PEEXX]
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[l efectivo y equivalentes de efective, dendores comercinles, olras cuentas por cobrar, proveedores, y
otras cuentas por pagar s¢ aproximan al valor justo, debide o s naturalezs de corto plazo de estos
instrimentas, ¢n los pasivos no comienles, dado que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado,
se considera que las mismas se encucntran a vislor razonable,

. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Al3l de Dicicmbre del Al de Enero Jel
202 2011 2011
Clientes 13.213 14,853 9,473
Menuas - Provision por deterioro de
cuentas por gobrar {5.424) (5.4 {5124}
Total 7.749 0.429 4 (49

Los Documentos y cuentas por cobrar - Clientes que se revelan en ¢l Estado de Situacion Financiera como
activos finangicros que s¢ miden al costo amortizado para aquellos vencimicntos superiores a 365 dins.
Todos los saldos son clasificados como activos corrientes,

E!l periodo de crédito promedio sobre la venta de servicio es de hasta 30 dias. No se hace ningfin recarpo
por intereses sobre las euentus comereiules por cobrar despuds de la facturacisn.

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, ln Compafiia considera cualquier
cambio en la calidad crediticia de la cuenla a parlir de la [echa en que se otorgé inicialmente el crédito
hasta el final del periodo sobre ¢l que se informa, L Administracion de lo Compailia considera que 1a
concentracion del riesgo de crédito es limitada debido a que la base de Clientes es razonablemente
dispersa ¢ independiente, ademas que sus ventas son realizadas 2 personas naturales y juridicas,

Al 31 de Diciembre del 2012, la provision para cuentas incobrables incluye cuentas por cobrar Cligntes
que se encuentran delerioradas individualmente, el deteriore reconocido representa la diferencia entre el
importe en libros de esas cuentas por cobrar Clientes y ¢l valor presente de los {lujos de efectivo esperados
de la liguidacion. La Compaftia no mantiene ninpuna garantia sobre estos saldos.

Antigliedad de las cuentas por cobrar Clientes: Un detalle de la antigtiedad de las cucntas por cobrar
Clientes es como sigue:
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Al3l de Diciembre Jel Al lde Enero del

2012 201 2011
Suklos comientes 1.4%) 1.784 1.971
Salios vencidos 11.723 13.069 7,502
Taotal 13.214 14.853 9.473

Antigiiedad de 1as cuentax por cobrar Clientes vencidas: Un detalle de o antigliedad de las cuentas por
cobrar Clientes vencidas pera no deterioradas ¢s como sipue:

Al3l de Diciemibire del Al de Pnero del
M3 ont 2011
Hastn 30 ding 1.320 1.548 719
3190 dins 1.711 3.481 617
91-360 dias 557 2,687 2152
Mus 360 dias 3,175 5352 4,014
Tortal 11723 13.068 7.502
8. Activo Inmobiliario, Neto
Al3] de Diciernbre del All de Encro del
2 2011 2011
Fdificios RI7.004 737,135 752,123
{-) Deprecincion acumuoluds (73.774) (36.847) -
L L L

763.250) TOOR4R 752123
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9. PROVISTONES

Saldos al Papus y/u %aldos al
imicio Ingrementps utilimeiones Tinut

Atg 2012
Provisign par cuentas incobrables 5424 - - 5424
Impuesto o Iy renta 1.K95 2.501 {1.845) 2.5M
Renelicios sociales 20!t 5.H2R (5.043) 2.796
Participacion de los trabajadores en

lns piilidudes 1,394 10303 (1.394) 10,303
Provision para jubilngidn patronal 2.544 - - 2.544
Provisivn purt bonificacion desahucio 1.075 - - 1.075
Ao 2001
Provision par cuentas incobrables 5424 - - 5424
Impuesto a la renta a1 1. 895 {81} 1895
Benelicios aocinles 1,544 5115 {1.648) 2011
Participacian de los trabajadores en

lus utilidades bt 1.394 (58) 1,394
Provisidn pam jubilacion patronal - 2,544 - 2.514
Provision para honiticneion desahugio - 1.075 - 14175

10, IMPUESTOS

n) Conciliacion del resultado contable - tributario

Una reconciliacidn entre la utilidad segin Estados financicros y la utilidad pravable, es como sigue:
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b)

2012 2011
Utilidisd antes det mpuesto o lo renta y
Participacitn de los tnbajudores (2010 gepin NEC) GR.ONT 9.290
Menos - Purticipacion de los trabajudores (10.307) (1.3494)
58,384 7.896

Mais — Gastos no deducibles (1) 36,6R7 -

Utilidad pruvable 95,071 ‘7896
Tusa de Impuesto a orenta 23 2404,
Impucsto a la renty 2501 1.K05
Antigipo minimo de Impuesto o v renta 5129 805
Impuesto w lu renta corrients 2.501 1.B95
Impuesto a la renta diferido 7.627 {17,099
Cirsto de Impuesto o ko rentg del ofio 10,128 {15.204)

(1y Al 31 de Diciembre del 2012 incluyen principalmente por la depreciacidn de  Activos
Inmobiliarios medidos a valor razonable con base a estudios practicados por perito
independientes, y por gastos gue no cuentan con la formalizacion tributaria apropiada.

Reconciliaciéin de 1 tasa efectiva -

2012
Utiiidad antes de impuestos 48.3R3
I'nss impositiva 23%
Otmg diterencias (3.300)
DInpuesto o larenta del afo 10,128

Impuesto a la renty diferido

La tasa impositiva aplicada para el cdleulo del impuesto a la renta diferido af 31 de Diciembre del
2012 es la que estard vipente en ¢l perfodo esperado para su realizacin, empezando en 25% ¢l 31 de
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un pumo porcentual hasta Negar al 22%, en
funcién de lo contemplado en el Codigo Orpanico  de la Produccion, Comerciu e Inversiones,
aprobado en Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero dal 2011,

Debido a las reformas tributarias vigentes en relacion con los gastos no deducibles de afios anteriores
y su efecto en los periodos fiscales siguicntes, y ante la falta de un pronunciamiento formal por parte
de la Superintendencia de Companias respecto al ajuste y/o cventual actualizacion de las diferencias
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d)

&)

temporales imponibles o deducibles con base en las reformas Guseades, Ta Cormpafiia considerd que ¢l
mento del Timpuesto a la renta diferido no es signifeativo al cieere del 31 de Diciembre del 2012 y por
tanto no presenta saldo de dicho componente,

Situacidn Fiseal

e severdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la faeultad de revisar las
declaractones del impuesto a la renta de Lo Compaiiia, dentro del plazo de hasta tres aflos posteriores
contados a partir de la fecha de presentacidn de la declaracion de lmpuesto a la renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los afios 2010 al 2012
inclusive atin estdn abiertos a una fiscalivacidn.

I"recios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan ef principio de plena competencia o “arms's length” para
lus operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte ef Servicio de Rentas Internas solicita
se prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para syuellas compailins que hayan tenido operaciones con paries
relacionadas domiciliadas en ¢l exterior en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sca
superior a US$5,000,000,

Se incluye como parte relacionadus o las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. Bl indicado
estudio debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente
exige que en su declaracion de impuesto o la renta anual deelare las operaciones de aclivos, pasivos,
ingresos y epresos. L Compaddia no califica para preparar este estudio,

Reformas tributarias —

Durante diciembre del 2012 la Administracién tributaria emitié una cireular que aclara que los gastos
no dedugibles en un periodo fiscal no podrin considerarse como deducibles en periodos siguicnies y
adicionalmente se ¢limina el pirrafo que prohibia considerar como gastos no deducible ef gasto de
depreciucion de los activos revalorizados,
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N Impuestos ¥ relenciones por cobrur —

Al de Diciembre del Allde Enero del
2012 2011 2011
Retenciones en I fuente IVA (1) 524 0% 462
Impuesto a valor agregado (IVA)Y (2) {1,342 8. 756 6,456
Retenciones en la fuente de IR (1) 19,530 I4.644 k17!
30737 23,505 15089

(1) Corrcsponde a las retenciones practicadas por los Clienles sobre las facturas de ventas ¢milidas por
los servicios prestados por la Compaiila durante el ejercicio 2012 y de anos anteriores.

{2) Representa el impuesto pagado en las adquisiciones de bienes y servicios durante ¢l ¢jereicio 2012 y
de uitos anteriores.,

g) Impuestos ¥ retenciones por pagar —

Al de Digembre det Al L de Tnero del

012 2011 2001
Impuesto ol Valor Agregada (1} 056 904 R75
Relenciones en lo fuente del IVA (2} 960 356 1119
Retenciones on o fuente del 1L (2) 1.O17 012 1.290
2933 1,962 A.284

(1) Corresponde al imporle gencrado por facturas de ventas emitidas o Clientes en el mes de
Diciernbre por los servicios prestados por la Compaitia,

(2) Representa lus retenciones efectuadas g Proveedores por compra de hienes y servicios en
Diciembre de cada periodo, Dichos mantos fueron cancelados en Enero del periodo siguicnte.
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11, OBLIGACIONES PATRONALES

Obligaciones patronales de corto plazo:

Al 31 de Diciembre del

Al l de Enero dek

M2 2011 2011
Participacitn de los tmbujadores
en las utilidades (1) 10.303 1.394 b1
Benelicios sociales (2) 2.796 2,011 1.544
13.099 3405 1.602

{1y D¢ conformidad con disposiciones lepales, los (rabajadores tienen derecho a participar en las
utilidudes de la empresa ¢n un 15% aplicable a las ulilidades liquidas o contables,

{2) Representa los derechos u vacuciones anuales, décimos, fondos de reserva y compensaciones laborales

reclamadis por los empleados.

Obligaciones patronales de largo plazo:

Jubilacion patronal v desalucio

El saldo de la provision para jubilagién patronal y desahucio al 31 de Diciembre del 2012 y 2011 vy [ de
enero del 2011, corresponde al 100% del valor actual de la reserva matemdtica caloulada actuarialmente por
un profesional independiente para todos fos trabajadores que o esas fechas que se encontraban prestando

servicios para ly Compaiiia.

Al3l de Diciembre del
212 20101

All de Fnero del
M

Tubilaeidn patronal 2544 2.544
Nonificacion por desuhugio 1.075% 1.075
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SOCIEDAD INMODBILIARIA URBANA CA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
3 DE DICIEMEBRE DEL 2012
{IZxpresado en ddlares estadounidenses)

12. CAPITAL SOCIAL
El capital suscrito y pagado de Lo Compaiia al 371 de Diciembre del 2002 y 2011, y 1 de Tnere del 2011
comprende 800 acciones ordinarius vy nominativas de valor nominal USE T cads una, inlegramente

suseritas y pagadas, sicndo la composicion accionaria del capital pagado ef siguiente:

MNumers de

Maclonalidnd _— 1]
T————— aeciones
Avcionistus
LEnrigue Eling Torbay lLecarn Feuarorlang 20 40,00%
Inversiones BIRM1) KA, Ecuntorlano 450 40,00%
HOD 104,00 %,

Relormas s lu Ley de Compailias en el Ecuador requieren que los representantes legales de las compafiias
presenten informacion de los accionistas extranjeros de las compafias con indicacion del duefo de esa
compania asl come de sus directores, La Compainia no califica pura presentar esta inlormacion,

13. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMTP'ANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Loz saldos con compailias y paries relacionadus no devengan intereses y no tienen plazos definidos de pagos,
pere s¢ estiman cobrar y pugar en ¢l corto plazo.

Durante los anos 2012 y 2011 no se electuaron trunsaceiones con compafiias y partes relacionadas, que
representan ingresos o paslos para la Compailis. Adicionalmente al clerre de dichos afios no se presentan
saldos de activos ni pasivos.

14. EVENTOS SUBSKECUENTES
Entre ¢l 31 de Diciembre dal 2012 y la fecha de emisidn de estos estados tinancieros { 9 de Mayo del

2013) no se produjeron eventos que, en la opinion de fa Administracion de la Compaiiia, pudieran tener
un efecto signiticativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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