CARTA INFORME

Ciuayaquil, 13 de Abril del 2014

A los Seitores Accionistas de
SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A.

Adjunto al presente afrvase encontrar las Notas a los Estados Financleres de SOCIEDAD INMODBILIARIA
URBANA C.A., por los aftos terminados al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, y por ¢l pertode al 1 de Enero
del 2012 preparadas segin Normas Internacionales de informacion Financicra NTIF, lag mismas que
soportan &l Estado de Situacidn Financiera, Estado de Resultados Integrales, de Cambios en ¢l Patrithonio y
de Flujos de Efectivo por dichos periodos.

Responsabilidad de In Administracién de In Compaiifa

La Administracidn de SOCIEDAD TNMOBILIARIA URBANA C.A. ¢s responsable de la preparacidn y
presen{acion ruzonable de lus Nolas a los estados linancieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacion Financiera y del control interno necesario para permitir la preparacién de las mismas, libres
de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Respensabilidad del Consultor

Nuestra responsabilidad ¢s la proparacion de las Notas a los estados [nancieros basados en nuestros
procedimientos. No fuimos contratados para realizar, y no efectuamos, una auditoria cuyo objetivo seria
CAPIESAT Unit Opinion sobre la razonabilidad de los estados financieros de SOCIEDAD INMOBILIARIA
URBANA C.A. al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, ni al 1 de Enero del 2012, Por lo tanto, no
expresamos una opinion sobre dichos estados linancieros, ni sobre informacién financiera y economica, ni
sobre los controles internos contables vigentes a esa fecha considerados en su conjunto. 5i hubiéramos
llevado a cabo procedimientos adicionales, otros asuntos podrian haber Hamade nuestra atencién, los
cuales habrian sido informados a Ustedes,

Este informe ha sido preparado exclusivamente para uso exclusivo de la Administracidn de SQCIEDAD
INMOBILIARIA URBANA C.A., y no puede ser usado por terceros. Este informe se relaciona solo con
la prepuracion de las Notas a los estados financieros segin Normas Internacionales de Informacién
Financiera y no se extiende a ningin estado {inanciero de la Compaiia. No asumiremos ninguna
responsabilidad en el caso de que nuestro informe se destine a un uso distinto al indicado.

Atentamente,
e Fr

CPA Alfredo Porras
Socio



SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS USTADOS FINANCIEROS
31 DE MCIEMBRE DEL 2013
(Expresado en doares cstadounidenses)

INFORMACION GENERAL

La Compafiia [ue constituida e inserita en ¢l registro mercantil el 8 de Julio de 1959 en la ciudad de
Guayaquil provincia del Guayas.

Su objetivo social y principal actividad ¢x la compra, venta, construccidén y administraciones de
propicdades inmuebles urbanas y risticas. Su operacion se desarrolla en la ciudud de Guayaquil.

Sus principales acclonislas son personas naturales domiciliadas en Ecuador.
RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién sc describen las principales polfticas contables adoptadas en la preparacién de cstos
catados finuncieros. Tal como lo requiere ia NUF 1, estas polfticus han sido disefiadas ¢n funcion a las
NIIF vigentes al 31 de Diciebre de 2013 y aplicadas de manera uniforme a todos los aflos que se
prosentun en estos estados fnancieros,

2.1, Bases de preparacion de estados financieros —

Los presentes estados financicros de SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A, constituyen los
primeros eslados financieras preparados de acuerde con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIT) emitidas por el IASB (Intcrmational Accounting Standard Board) que han sido
adoptadas ¢n Ecuador y representan ia adopeidn integral, explicita y sin reservas de las referidas
normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los gjercicios que se presentan. Hasta el 31
de Dicicmbre del 2011, los estados linancieros se prepararon de acuerdo con Mormas Gouatarianas de
Contabilidad (NEC). Los efectos de la adopcion de las NTIF ¥ lus excepciones adoptadas para la
transicién a las NIIF se datallan en la Nota 4. Adicionalmente, los estados financieros al 1 de Enero y
31 de Dicicmbre del 2011 han sido reestructurados para poder prescrlarse en forma eomparativia con
los del afio 20132,

La preparacién de los estudos financicros conforme a las NI requicre el uso de estimaciones
contables, También exige a la Administracion que ejerza su juicio en ¢l proceso de aplicacion de las
politicas contables de ln Compaiia, En la Nota 3 se revelan lag dreus que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la
elaboracitn de los estados financieros, Debido a la subjetividid inherente en este proceso contable,
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion. ‘

A la fecha de emision de estos cstados financieros, s¢ han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existenles que no han entrado en vigencia y que la Compafiia no ha
adoptade con anticipacion.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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2.2

H

2.3

1.4,

Estas son de aplicacidn obligatoria o partir de las fechas indicadas a continuacidn:

Anhcnawinahligatonn pada

WK 1 Mudificacwin Bliminngwndetanfoque deleonedorycileuls de lon caston

fancetsk wabhre unn hasae natn Ide enero del 2010
NKT 27 Revigidal. Dupoywibn e bie nn extadns finnnginrnn popnrados 1de enera del 2013

MNIC 28 Revawin nphys requarimicntos sobie consohdacwyn de negneins gcanjuntos y

asuvcudan 1do vnure dal209

HNIT 4 Ed posdives Ia clasiticacwinymedicidn de activos y payves linanceros, Lde onoio del2018
MIF W Conatruye concepto do contolen la comolulacidn de enindos financwo. 1de enery del 2004
N 1l Avtwrdu s conuntor Idv enere del 20D
NI 12 Incluye divnlgnemw nos weyuendas de todo tipn de miereaes el onay cotwades. lde enero del 2o
MWIF 1y Mrecaarla defincidn de vabir asonn e, Tuentes de medicdn ydnenlgpeinnes

. 1due enero del 2013
e filine.

La Compafifa estima que la adopeion de las enmiendas a las NHF antes deserilas, no tendrd un
impacto sipnificativo en los estados financieros en el ejercicio de sy aplicacidn inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacién —

Las partidas ineluidas en los estados financieros de la Compaidiia se expresan en 1a moneda del entorno
economico principal en que Ja enlidad opera (“moneda funcional™). Los estados financicros s¢ expresan
en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacién de la Compaiia.
A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en log estudos Nnoncieros adjuntos estin
expresadas en délares estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo —

El efectivo y equivalentes de electivo incluye aquellos activos {inancieros liquidos, depésitos o
inversiones financieras Haguidas, gue se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior o tres meses y sobregiros bancarios, Los sobregiros banearios son presentados como pasivos
corrientes en ¢l estado de situacién financiera,

Activos y pasivos financieros —
2.4.1 Clasificacion:

La Compafifa clasifica sus activos financieros en las sipuicnies calegorias: “activos financicros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuenlas por cobrar”, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento™ y “actives financieros disponibles para la venta”. Los pasivos
financicros se clasifican en las siguientes categorfas: “pasivos {inancieros a valor razonable a través de
ganancias y pérdidas™ y “otros pasivos Minancieros™. La clasificacién depende del propésito para el cual
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s¢ adquincron los activos o contrataron fos pasivos Nnancieros, Ta Admimstracion determina la
clustlicocion de sus activos Ninancieros a lo fechy de su reconocimiento inicial,

Al 31 de Diciembre del 2013 y del 2002 y al 1T de Encro del 2012, la Compafiia mantuvo aclivos
Nmuncieres en las calegoria de “préstamos y cuentas por cobrar™ y “activos financieros mantenidos hasta
su vencimiente”, De igual Torma, [y Compaiiiy solo mantuvo pasivos financieros en la categoria de
“olros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacion financiera principalmente
por los Cuentas por cobrar a Clientes, compaifas relacionadas y otras cuentas por cobrar. Son activos
financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un
mercade activo, Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
contados desde 1a fecha del estado de situacidn {inanciera.

Otros pasives linancieros: representados en el estado de situacidn financicra por laz deudas a
provecdores y otros pasivos. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimicnto
mayor a4 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacién financiera,

2.4.2 Reconocimicnto y medicidn inicial y posterior:
Reconocimiento -

La Compafiia reconoce un aclivo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera a la fecha de
la negoeiacidn y ¢ reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo,

Medicion inicial —

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mds cualquier costo
atribuible a la transaceion, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasivo
financiero; siempre que ¢l aclive o pasivo linanciere no sea designado come de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaifiia valoriza los
mismos como ¢ deseribe a conlinuacion:

Medicién posterior —

a) Préstamos y cuentas por cobrar: [Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando ¢l método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia presenta lns
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i) Cuentas por cobrar a Clientes: Fstas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
venta de servicios realizadas en el curso normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un
afo o menos se clasifican como activos carricntes, de lo contrario S¢ presentan como
activos no corrientes.
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b)

(i)

(iil)

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que es
cquivislenle a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 30 dias) menos [a provisién
pot deterioro,

Compafilas _relacionadas:  Estas  cucntas  corresponden o los montos  adeudados
principalmente por ventas de servicios realizadas y pendientes de cobro, entre otros, 5i se¢
csperan cobrar ¢n un afo 0 menos se clasifican como activos corrientes, de lo eontrario sc
presentan como activos no gorrientes,

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivitlenle a su costo amertizado pues
se recuperan en el corta plazo,

Otras__cuentas _por  cobrar: [atas  cuentas comesponden @ [os montos adeudados
principalmente anticipos a proveedores. Si se esperan cobrar en un afio ¢ menos s¢
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrienles.

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

asivos financicros: Poatcrior a sy reconocimienlo inicial se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés cfectivo. En especifico, la Compailfa presenta las siguicnics
cuentas dentro de ¢sta categorfa:

(i)

(i)

Proveedores: San obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de provecdores
locales en ¢l curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que ¢s
cquivalenle a su costo amertizado pues no generan intereses y son papaderas hasta 30 dias,

Onras cuentas por payar: Corresponden a saldos por depdsitos en garantfa de las oficinags
alquiladas. 5i se esperan pagar ¢n un afio o menos se clasifican como pasivos corrientes, de
lo contrario se presentan como pasivos no ¢orrientes,

Estas cuentas se registran a su valor nominal que s equivalente o su costo amortizado pues
€ no gencran intereses y son pagadas en el corto plazo.

Deterioro de activos financieros —

La Compailia establece una provision para pdrdidus por deterioro de sus documentos y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compafiia no serd capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acucrdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La
existencia de dificultades financicras signifteativas por parle del deudor, la probabilidad de que el
dendor entre ¢n quichra o reorganizacion finsnciera y la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deleriorudo. Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, y al |
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2.6

de Enero del 2012, se ban registrado provisiones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clicnies
considerando su recuperacion,

Baja de activos y pasivos financieros -

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo
o si la Compafifa transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los ricsgos v beneficios
del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compafiia especificadas en ¢l
conlrato se¢ han liquidado,

Activo Inmobiliario —

Representan los inmuebles (departamentos, oficinas) considerados ¢n su totalidad o en parle, o en
ambos, para obtener rentas, plusvallas o ambas, Son registrados al valor razonable, menos
amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Reconocimiento —

La compahfa reconoce un aclivo inmobiliaric en el estado de situacion financiera cunndo, y salo
cuando:{a) Sea probuble que los beneficios econdmicos fituros que estén asocindos con tales
propiedades de inversion fluyan hacia la entidad; v {b) ¢l costo del active inmobiliario puede ser
medido de forma fiable.

Medicidn inicial -

Los activos inmobiltirios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transaceidn se
incluirdn on la medicion inicial.

Medicidn posterior —

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmohiliarios s¢ miden al valor razonable, Las
peérdidas o ganancias derivadas de un cambio ¢n el valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluirdn en ¢l resultado del periodo en que sujan.

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financicros —

Los activos sujetos a depreciacion (activo inmobiliaria) se someten a pruebas de deterioro cuando se
producen eventos o circunstancias que indiean que podrin no recuperarse de su valor en libros. Las
pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede su valor
recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre ¢l monto neto que sc
obtendria de su venta o su valor ¢n uso. Para eleclos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a
los niveles mids pequeiios en los que se penera flujos de efectivo identificables (unidades generadoras
de eleetiva)
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2.7

En el caso que ¢l monto del valor libros del active exceda a sy monlo recuperable, la Compadia
registra una pérdida por delerioro en los resultados del ejercicio. Al 31 de Diciembre del 2013 y
2012 y | de Encro del 2012 no se ha identificada la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de
activos no financicros (activo inmobiliario).

Impuesto u ln renta corriente y diferido -

El gasio por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta commiente y al diferido. El impuesto
a lu renta se reconoce en ¢l estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto lumbién se reconoce ¢n olros
resultados integrales o direetamente en el patrimonio,

Impucsta a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corrtente se caleuly mediante la tasa de impucsto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del aifo que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigenles establecen una tasa de impuesto del 22% (2012:
23%) de las utilidades gravables, la cual se reduce al 129% (20120 13%) si las utilidades son
reinvertidas por el contribuyente,

A parlir del ejercicio tiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige ¢l pago de un “anticipo minimo de
impuesio a la renta”, cuyo valor ¢x calculado en funcién de 1as ¢ifras reportadas el afio anterior sobre
cl 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y
0.4% de los activos.

La referida norma establecio que en caso de que ol impuesto a la renta causado sca menor que el
monto del anti¢ipo minimeo, este DHmo sc converlird en impuesto a la renta definitive, a menos que el
contribuycnte solicite al Servicio de Rentas Inlernas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige la devolucion de este anticipo.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre lus
diferencias temporales que surpen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados cn los estados financieros, Bl impuesto a la renta diferido s¢ determing usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacidn finangiera y que se
espera serin aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta
pitsivo se pague,

Los impuestos 2 la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sca probable que se
produzcan beneficios tributarios fuluros contra los que s¢ pucdan usar las diferencias temporales. Los
saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
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2.8

legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando
los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

En adicién, es importante seflalar que de acuerdo con el Codigo Orgdnico de la Produccion,
Comereio ¢ Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el
2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido estd calculado
considerando la reduceidn progresiva de la tasa impositiva,

Beneficios a los empleados -

Beneficiox sociales de corto plazo: Se registran en el rubre de pasivos acumulades del estado de
situacion financiera y corresponden principalmente a;

i) La participacién de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de la utilidad
contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo establecido por la legislacidn ecuatoriana
vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los gastos operativos,

{i) Beneficios sociales (Déeima lereer y déeimo cunrto sueldos): Se provisionan y pugan de acuerdo a
la legislacion vigenle en el Ecuador,

Beneficios de largo plazo (Jubilacidn patronal y Bonificacidn para desahueio):

Provisiones de jubilacién patronal y honificacién pary desuhucie (no fondeados): La Compafiia
licne un plan de beneficio definido pura jubilacion patronal, nomado por tas leyes laborales
eeuatorianas, Adiciondlmente de acuerdo a las leyes vipentes, en los casos determinacidn de la
relacion laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador
boniticard al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la ultima remuneracion
mensual por eada uno de los afios de servicios prestados a la misma Compaiifa o emplcadaor, esie
heneficio se denomina desahucio,

La Compaififa determina anualmente la provision para jubilacién patronal y desahucio con base en
estudios actuarinles practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los
costos y gastos (resultados) del aflo aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y
representan el valor presente de las obligaciones a la facha del estado de situacidn financiera, es
unitario porque se calcula persona por persona, y proyectado porque es el valor de la obligacién
futura, definicién actuarial, La reserva matemdtica s¢ capitaliza a través del valor actual medio
individual de la pensidn patronal, mas la capitalizacion a una tasa minima cquivalente a la tasa de
conmutacidn actuarial 4% anuval (2010: 4% anual} conforme dispone la ley, publicade en ¢l Registro
oficial # 650 del 28 de Aposto del 2002,
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2.9.

2.10.

Lis hipdtesis actuariales incluyen variables como son, en adicion a lo tusa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, aiios de servicios, remuneraciones, incremento [uluros de remuneraciones,
1asa de rotacion, entre otras.

Las panancias y pérdidas actuariales que surpen de los ajustes basados en la expericneia y cambios en
los supuestos actuariales s¢ cargan a resuitados en el periodo en ¢l que surpen,

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del afio.

Al cierre del aflo las provisiones cubren a todos los trabajiadores que s¢ encontraban trabajando para
la Compafifa,

Provisiones corrientes —

Las provisiones represeatadas en el estado de situacion financiera, principalmente por beneficios
sociales ¢ impuestos se reconocen cuando la Compailia tiene una obligacidn presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de suecsos pasados; es probable que vaya @ ser neeesaria una salida de
recursos para liquidar la oblipacion; y el importe se puede estimar de mancra confiable. Las
provisiones s¢ miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para
liquidar la obligacion usando una tasa antes de impuesto que refleje las evaluaciones del mercado
actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacidn, El incremento en la
provisiéon como motivo del paso del tiempo se reconoce como un gasto por inlerescs,

Reserva legal -

De¢ acucrdo con la legislacion vigente, la Compafiia debe apropiar por lo menos el 10% de la
utilidad neta del afo a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva aleance el 50% del
capital suserito. La reserva legal no estd disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser
capitalizada o utilizada para absorber pérdidas,

2.11, Reconncimiento de ingresos —

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de sus servicios
previstos en ¢l curse normal de sus operaciones, Los ingresos s¢ mucstran netos de IVA, rebajas y
descuenios otorpados. Los ingresos son reconocidos en la medida ¢n que es probable que los
beneficios ceondmicos fluyan hacia la Compaiiia puedan ser medidos con fiabilidad y se hubieren
provisto los servicios,

2.12. Gastos de Operacion —

Los gastos de operacidn s¢ registran al costo historico. Se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de fa fecha en que se haya realizado el pago, ¥ se registran en ¢l petfodo mis
cercano en el que se conocen,
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2.13. Compensacion de saldos y transacciones ~

Como norma gencral en los cstados tinancieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los
ingresos y paslos, salvo aguellos casos en los que la compensacion sca requerida o permitida por
alguna nomma y esta presentacién sea el reflejo de la esencin de la transaceidn, Los ingresos y gastos
con origen en transacciones que, contractualinente o por una norma legal, contemplan la posibilidad
de compensacion y ta Compafifa ticne la intencidn de liquidar por su importe neto o de realizar ¢
activo y proceder al pago del pasivo de forma simultinea, se presentan netos en la cuenty de
resultados,

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Administracidn realice estimaciones y utilice
supucstos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relagionadas, Las
cstimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafiia se encuentran basados ¢n la expericneia
historicy, cambiox ¢n la industria ¢ informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
emburgo, los resultados Ninales podrian diferir de 1ns estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y pollticas contables signiticativas son definidas como aquellas que son imporlantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compafifa y/o [as que requicren un alto
grado de juicio por parte de la Administracidn.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguicntes conceptos;

*  Provision por deterioro de cuentas por cobrar: La estimacién para cuentas dudosas es determinada por
la gerencia de la Compaiiia, en base o una evaluacion de la antigledad de los saldos por cobrar vy Ia
posibilidad de recuperacion de los mismos. La provisidn para cuentas dudosas y las recuperaciones de
cuentas provisionadas se cargan v se acreditan o los resullados del ano,

*  Activo inmaobiliscio: La determinacion de las vidas tiles que se evaltian al cierre de cada affo.

TRANSICTON A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF)
+.1. Base de transicion a lus NIIF -
n) Aplicacion de la NITF | -
D¢ acuerdo a la Resolueidn No,08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compafifas cn

Noviembre del 2008, las compafiias como SOCIEDAD INMOBILIARIA URBANA C.A., deben
preparar sus primeros estados financicros bajo NIIF en el 2012, por lo cual los estados [inancicros de
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la Compailia por el ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2012 son los primeros estados
financieros emitidos de acucrdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI,
[Iasta el afio terminado en el 2011 la Compaifa emitla sus estados financieros seplin Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados tinancieros del 2011 han
sido reestructuras para ser presentadas con los mismo criterios v principios del 2012,

La fecha de transicién a las NHT de ta Compania es el | de Enero del 2011, fecha en la que sc ha
preparado el estado de situacion financiera de apertura.

De acuerdo a la NUF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado
lodas las excepeiones obligatorias vy no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicacién
ratroactiva de las NIIT.

1) Exenciones a la aplicacion retronctivi utilizadas por In Compailia —
Lus exenciones opeionales no han sido utilizadas por la Compafifa por no ser aplicables,

¢) Aplieacidn retroactiva de principios contables para In adopeién por primera vez de las NITF
Clasificacion del Active Inmobiliario
Para los inmuebles (departamentos y oficinas) destinados a penerar rentas 1a Compafifa procedid a
determinar el valor de dichos activos con base en las valoraciones de mercado practicados por
perites independientes, sin valor residual y asignando nuevas vidas utiles. Cstos bienes segin
prineipios conlables anteriores estaban clasiticados como activos tijos.

4.2. Conciliacién entre lag NTIF y lax NEC -

Las conciliagiones presentadas a continuacion detallan la cuantificacion del impacto de la transicién a
las NIIF. La conciliacidn proparciona el impacto de la transicidn con los siguiontes detalles:

»  Conciliacién del patrimonio al 1 de Enero de 2011 y 31 de Diciembre de 2011,

% Conciliacién del estado de resultados integrales por ¢l gjercicio anual terminado al 31 de
Diciembre de 2011,
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4.2.1 Concilincién del patrimonio

ONEE ]

31 de Diciembre

1 de Fnero del

del 2011 2011
Tulul putrimonio sepion NEC 17.816 11,815
Ajustes par Conversion a NITF:
Diprecineion Je los Activos Inmobilinrios {36,887 -
Reconacimicnto de la provision para Jubilacién
putronal ¥ Nomliceciin parn desahugio (3619 -
Reconocimiento de los Activos Inmobilindos - 737735
Reconocimiento de impuestos diferidos 17.099 (184.434)
Efecto de tus NIIF en ¢l afo 2011 (23.407) 553.301
Lfeeto de trunsicion al 1 de enero ded 2011 553,301
Total patrimonio scgin NITF 547.710 365.116
4.2.2 Conciliacién del estado de resultados integrales

Por el afio

Conceptos

terminado el

31 de Diciembre

del 2011
Utilidod neta sepan NEC 6,001
Deprecicion de Activo inmobitiario {37.595)
Reconocimiento del Impuestos diferidos 17,044
Efeeto de lntrunsicion a lus NITF {20.496)
Pérdida neta segln NI (14.495)

8, ADMINISTRACTON DE RIESGOS

5.1, Factores de riesgos financieros

Tas actividades de la Compalhia la exponen a una varviedad de riespos linancicros: riesgos de
mereado, ricsgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracidn de riesgos de
la Compafifa se concentra principalmente en 1a pestién y diversiticacion del mereado en que opera y
en la gestion de los gastos de operacidn, ademds de los ricsgos relactonados con la obtencion de
erédito para garantizar su liquidez y sus inversiones. El programa tiene por objetivo final minimizar
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potenciales efectos adversos que eslos riesgos podrian penerar en el desempefio financiero de ln
Compalfiia.

La administracion de riesgos estd bajo la responsabilidad de Ia Gerencia de la Compaiifa.

(2)

(b}

Ricsgo de merceado
i. Ricsgo de tasa de interés

La Compaitia asume riesgos minimos en Muetuaciongs de tasas de interds, en razén de que no
manliene préstamos contralados con instiluciones Ningngieras ni wereeros, por lo cual, en opinidn
de la Gerencia, la Compaiia no tiene una exposicion importante a los riesgos de tasas de interds.

ji. Riesgo de precio

La Conmpaflia opera Gnicamente en el mercade local y por su caracteristica de operacién los
precios de los servicios contratados son generalmente negociados a precios de mercado. No
mantiene negociaciones de largo plazo.

iii. Riesyo de tipo de cambio

La Compaiifa rcaliza sus operagiones principales (nicamente en délares de los Estados Unidos
de Nortearndrica, moneda de curso legal en ¢l pals, por lo tanto, no s¢ presentan cfectos por
variaciones de tipos de cambio en tos estados finaneicros.

Riespo de crédito

El riesgo de crédito es el rigsgo de que una contraparle no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacidn con un instrumento financiero o contrato de vents, penerando una pérdida lnunciera.
[.a Compafila considera que no estd expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades
operativas (principalmente en cuentas por cobrar a Clientes).

El riespo de crédito surge del efectivo y equivalentes de etectivo, depdsitos en buncos ¢
instituciones financieras, asi como la exposicion al crédito de Clientes, que incluyen a los saldos
pendientes de las cuentas por cobrar ¥ a las transacciones comprometidas. Lo Compaifila
mantiene cuentas por cobrar a distintas empresas y no mantiene cuentas pendientes de cobra
significativas con ninguna en particular. Respecto de bancos e instituciones [inancieras, solo s¢
acecpta 4 instituciones cuyas calificaciones de riespo independientes determinen niveles de
solvencia que paranticen estabilidad, dindmica y respaldo a los depésitos de la Empresa.
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{c) Riespo de liquidez

La Compailia monitorea su riesgo de cscasez de fondos usando un [lujo de caja proyectado a
corto y largo plazo. El objetivo de 1o Compania es mantener una continuidad de {ondos y una
flexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos. A continuacidn se resume los
vencimientos de las obligaciones de la Compailias, basado en los montos contractuales a
desembolsar no descontados:

Menos de + menon Die 30 12 misace Mas de Infin Tolal
Aldlde Diclemnge el 2013
Cuvntas parpagar B rowoodores }Aae - . 17444
Inpueston yonniribicwnes porpagar [HE. DY - - W.E41
Cuentdn oy prgan Oiran W% - - k.15
Toinl fid,onl - - L3002
Ab3Tale Diiclemhre dal 2012
Cuantaa pog pryarFraveedorea 17 (12 . - 17 az21
Impurates yoentnbuciones par s 1233 - - FREK]
Liuontue porpagar {tras AT - 14 hidh
Tuial 33,A00 - - RENAIN
Al lde Enero del 2012
Coontng purpagar Provegdo oy 18.52 1 . . Wi 321
I puvaton y contiboginioe pur pagar lanaz - B 1962
Cuentas parppgay €Mine Iy - - H525
Trial X300k . - 'EEIE]

5.2 Administracién del riexgo de eapital

Los objetivos de la Compaiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la mizsma de
continuar coma empresa en marchy con el propdsita du generar retornos a sus Accionistas y mantener
una estructura de capital optima para reducir el costo del capital,

Consistente con Ia industria, la Compafifa monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se¢ caleula como la deuds neta dividida enure el capital total, La deuda neta
se caleula como el total de los recursos ajenos (incluyendo cuentas por pagar comerciales) menos el
efectivo y equivalentes de efectivo, El capital total s¢ caleula como el “patrimonio neto” mas la deuda
neti.
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Los ratios de apalancamiente al 31 de Diciembre de 2013 y de 2012 fueron 1os siguientes:

(3] LI

Moveedones 37.846 17,021
Impuestas y retencinnes 10.841 2913
Documentas ¥ cuentas por pugiar oims 14,315 11.646
63.002 33,600
Efective ¥ cquivalentes de elective {42.694) {5.540)
Deuda neta 105,696 39.140
Total palrimonio neto 504,727 595.966
Capital totul 700.423 635, 106
Ralio the apalancamiento 15% 6%

El ratio de endeudamiento disminuye durante 2012 como resultado, fundamentalmente, de las
cancelaeiones de varias cuentas por pagar locitles.

. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Cateporins de inxleumentos financieros

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos (inancieros:

Al Tad e Dyciowibaw doel 2013 Al Y lda theamhrs dal 20 L2 Al Vdu MDnurn alal 20012
Vo irnty MNa wirrumia dnrrad e Mar uuriunly Cinrriania MA AR TSl
Avtives Tlanoavivres madidoa al cnafa
Livelive w vyuivelonlus du atariva 41t 1340 - T 134 -
Artlways Tlariaviveus mudidons wl rosin
AmnyHirAu
Cucenius pur anhrar - Limpeay VANA - 13 2ih - [ERTEE]
Cuunlua pese anhrar - aipaildee seluvwnedue [RaE ] - HEAAL ' 10.3412 -
Cuvnlus pur unhrar - mpuacrne v Ratsavivnes 4714 31737 I3 4na
Cuunlus parr githrar - {viran FRIFLI] . P AT - A WA -
Mo tal activas fltme brru s TionW¥ - . X310 " RL.r0d -
Iraajvas Finpenmvivros mudidas =1 rasin
amayileadu:
Cioiklae g pus st - Mavuudnran 37 Ran ! 17.023 1 - [T
CwAulay pun puRkel - inpuusine y relanapa e ). Rt L N1 1%h3
Cudilug pars prupsr - Ulliran 4 Y1y 13 Gdd IR FE]
Tuiul puaivas THinandriarue CEFLEY] - I3 oa0 - BRI

Rl ¢lectivo y equivalentes de efectivo, deudores comerciales, otras cuentas por cobrar, proveedores, y
otras ¢ucntas por papar se aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto plazo de cstos
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instrumentos, en los pasivos no corrientes, dado que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado,
se considera que las mismas se encuentran a valor razonable.

. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Al 31 de Diciembre del All de Encro del
2013 20412 2012
Clientes 3.604 13.213 14.853
Menos - Provision por deterioro de
cucntas por cobrar - {5.424) (5.424)
Taral 3.094 7789 9429

Los Documentos y cuentas pot cobrar - Clientes que se revelan en el Estado de Situacidn Financicra como
activos financieros que s¢ miden al costo amortizado para aquellos vencimientos superiores a 365 dias.
Todos los saldos son clasificados come activos corrientes,

L1 periodo de erédito promedio sobre la venla de servicto es de hasta 30 dias, No se hace ningan recargo
por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la fucturacion.

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, la Compaitia considera cualquier
cambio en la calidad crediticia de s cuenta a partir de la fecha en que se otorgéd inicialmente el crédito
hasta ¢l final del periodo sobre el que se informa. La Administracion de la Compaflla considera que la
concentracién del riespo de crédito es limitada debido a que la base de Clientes es razonablemente
dispersa e independiente, ndemas que sus ventas son realizadas a personas naturales y juridicas.

Al 31 de Diciembre del 2012, la provision para cuentas incobrables incluye cuentas por cobrar Clientes
que se encuentran deterioradas individualmente, el deterioro reconocido representa la diferencia entre el
importe en libros de esas cuentas por cobrar Clientes y el valor presente de los flujos de efectivo esperados
de la ligquidacion, La Compania no mantiene ninguna garantia sobre estos saldos.

Antigiiedud de las cuentus por cobrur Clientes: Un detalle de ln antipgiedad de las cuentas por cobrar
Clienles es como sigue:

Al 31 de Diciembre del Allde Bnero det

2013 012 2m2
Saldos cortentes 3.604 1.491 1.784
Saldos vencidos - 11,723 13.069

Total 3.694 13.214 14.853
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Antigiiedad de las cuoentas por cobrar Clientes vencidas: Un detalle de la antigedad de las cuentas por
cobrar Clicntes vencidas pero no detertoradas es como sigue:

Al3l de Diciembre del Allde Lnero del

2013 2012 2012
Ilasta 30 dins 3.694 1.320 1,548
31-00 dins - 1.711 3.481!
91-360 ¢Has - 5517 2.687
Mas 360 dias - 3.175 5.352
Total 3.094 11,723 13.068

8. Activo Inmobhiliario, Neto

Al 31 de Diciembre del Al l tle Tnero del

2013 2012 2012
Editicios B37.024 Hi7.024 737.735
(-) Deprecineion acumulada {110.661) {73.714) (36.887)

r

T26.303 TH3.250 700,848

9. IMPUESTOS
a) Situacion Fiscul

De acuerdo con disposiciones {epales, la awtoridad tributaria ticne la facultad de revisar las
decluraciones del impuesto a la renta de la Compafifa, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
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contados a partir de la fecha de presentacidn de la declaracién de Tmpuesto a la renta, sicmpre y
cuando haya cumplido oporlunamente con las obligaciones tributarius. Los aflos 2010 al 2012
inclusive atn estan abiertos o una fiscalizacién,

b) Preeios de trunsfereneia -

Las normas tribulurias vigentes incorporan el pringipio de plena competencia o “arms’s length™ para
las operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parle el Servicio de Rentas Internas solicita
se prepare y remita por parle de la empresg un estudio de precios de transferenecia y un anexo de
operaciongs, cntre ofros, para aquellas compaiiias que hayun tenido operacionss con  partes
relacionadas domiciliadas en ¢l exterior en ¢l mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea
superior a LIS$5,000,000,

Se¢ incluye como parle relacionadas a  las empresas domicilindas en parafsos fiscales, El indicado
cstudio debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digito del RUC, Adicionalmente
exige que en su declaracion de impueslo a la renta anual declare 1as operaciones de activos, pasivos,
ingresos y egresos, La Companla no califica para preparar este estudio,

¢) Reformas tributurins —

Durante diciembre del 2012 la Administrucion tributaria emitio una circular que aclara que los gastos
no deducibles ¢n un periodo fiscal no podrin considerarse como deducibles en periodos siguientes y
adicionalmente se elimina ¢l parrafo que prohibia considerar como gastos no deducible el pasto de
depreciacidn de los activos revalorizados,

10. CAPITAL S0CIAL

El capital suserito ¥ papado de la Compafifs ul 31 de Diciembre del 2012 v 2011, v 1 de Tnera del 2011
comprende 800 acciones ordinarias y nominalivas de valor nominal USS 1 cada una, Integramente
suscritas y pagadas, siendo 1a composicion accionaria del capital pagado el siguiente:

Rrimero de
MNuclonalidad ———— %5
- uceines

Accionistng

Lnrique Bllas Yorbuy legaro Feuntorlano 320 40,00%a
Inversiones BHEMLU S5 A, Ecuatorinno JH0 a0, 00%
®00 100,00%

Retormas a la Ley de Compailias en ¢l Geuador requieren que los representanics legales de las compaiiias
presenten informacion de los accionistas extranjeros de las compafias con indicacién del duefio de esa
compafifa asi como de sus directores, La Compaitia no califica para presentar esta informacion.
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11. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Los saldos con compaiiias y partes relacionadas no devengan intereses y no ticnen plazos definidos de pagos,
pero se estiman cobrar y pagar en el corto plazo.

Durante los afos 2013 y 2012 no se efectuaron transacciones con compailias y partes relacionadas, que
representan ingresos o gastos para la Companifa. Adicionalmente al cierre de dichos afios no se presentan
saldos de activos ni pasivos.

12. EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de Diciembre del 2013 y la fecha de emisidn de estos estados financieros ( 13 de Abril del

2014) no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién de la Compafila, pudicran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financicros gue no s hayan revelado en los mismos,

ok ook



