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DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Socios
NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.
Manta, Ecuador

1. Hemos examinado los estados financieros adjuntos de NEGOCIOS
INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA., los cuales incluyen los balances
generales por los afos terminados al 31 de diciembre del 2009 y 2008, los estados
de resultados, estados de inversion de los socios y flujos de efectivo, por los afios
terminados en esas fechas y un resumen de las politicas contables mas
significativas y otra informacién explicativa (Expresados en USDélares).

Responsabilidad de la administracion sobre los Estados Financieros:

2. La Administracion es responsable por fa preparacion y presentacion razonable de
estos estados financieros, en concordancia con las Normas Ecuatorianas de
Contabilidad. Esta responsabilidad incluye el disefio, implementacién vy
mantenimiento del control interno que permita la elaboracién de estados
financieros libres de equivocaciones materiales, debido a fraude o error; la
seleccion y aplicacion de apropiadas politicas contables; y, la determinacién de
estimaciones contables que sean lo suficientemente razonables de acuerdo con
las circunstancias.

Responsabilidad del auditor:

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre los mencionados estados
financieros, basada en nuestra auditoria. Nuestros examenes se efectuaron de
acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Estas normas requieren el
cumplimiento de disposiciones éticas, asi como la planeacion y ejecucién de una
auditoria que tenga como objetivo obtener una seguridad razonable pero no
absoluta, para determinar si los estados financieros se encuenirarr libtes-.de
errores materiales. Una auditoria implica la ejecucién de prog e dlj ‘ren’tos ’p’@\
obtener evidencia suficiente sobre los montos y revelacion 08"
financieros. Los procedlmlentos seleccionados dependen d ,iwcw del auditor
incluyendo la valoraciéon de riesgos por equivocaciones matériale q\.m\pqaﬂan( j !
afectar los estados financieros, debido a error o fraude. Al realizar la Valoracion de .,/ i
estos riesgos, consideramos el control interno relevante pan xia preparacion
presentacién razonable de los estados f nancieros, Io que® (\ ite disgég'f’

el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control mterno de la
Compania. Una auditoria también evalta las politicas contables utilizadas y la
razonabilidad de los estimados contables realizados por la Administracion, asi
como la evaluacidon de la presentaciéon de los estados financieros tomados en
conjunto. Nosotros creemos que la evidencia de auditoria obtenida es suficiente y
apropiada para sustentar nuestra opinion.
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Opinioén:

4. En nuestra opinién, los estados financieros presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la posicién financiera de NEGOCIOS INMOBILIARIOS
NEGOCORP CIA. LTDA., por los afios terminados al 31 de diciembre del 2009 y
2008, su desempeiio financiero y sus flujos de efectivo por los afios terminados en
esas fechas, de conformidad con las normas de contabilidad descritas en la Nota
B.

Aplicacion anticipada de las NIIF:

5. A partir del 1 de enero del 2009 la Compaiiia adopt6 las Normas Internacionales
de Informacién Financiera “NIIF”. La Compafia notificé a la Superintendencia de
Compaiiias la adopcion de este nuevo marco contable.

30 de abril de 2010 Edgar Naranjo L.
Guayaquil, Ecuador Licencia Profesional No.16.485
Superintendencia de Compafiias No.015
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

BALANCES GENERALES

(Expresados en USDélares)

ACTIVO
ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo (Nota C)

Inversiones temporales
Documentos y cuentas por cobrar (Nota D)

TOTAL DEL ACTIVO CIRCULANTE
PROPIEDADES, MAQUINARIAS Y EQUIPOS (Nota E)
INVERSIONES A LARGO PLAZO Y OTROS ACTIVOS (Nota F)

TOTAL DEL ACTIVO

PASIVO E INVERSION DE LOS SOCIOS

PASIVO CIRCULANTE:
Documentos y cuentas por pagar (Nota G)

TOTAL DEL PASIVO CIRCULANTE

PASIVO A LARGO PLAZO (Nota H)

INVERSION DE LOS SOCIOS (Nota 1)
Capital social
Reserva legal
Reserva facultativa
Resultados para aplicacion NIIF
Resultados acumulados

TAL DEL PASIVO E INVERSION
DE LOS SOCIOS

lnf. Frark Velasquez Morillo
Representante Legal

Al 31 de diciembre del

2009 2008
3,809.08 18,625.76
200.65
56,183.14 42,221 81
59,092.22 61,048.22
4.293.935.90 219,678.15
1,282,598.21 599,900.00
5,636,526.33 880,626.37
29,068.70 836,824.17
29,068.70 836,824.17
2,057,200.10
35,000.00

& '+ 7546935 N 434017
71742153 20 446154

& 73 492 666. 1@\ o
§; = <l 0.49
1S, 3, 550 257.53 54 43,802.20
880,626.37

Vea notas a los estados financieros




NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

ESTADOS DE RESULTADOS

(Expresados en USDéblares)

INGRESOS:
Arriendos
Instrumentos financieros
Otros ingresos (Nota J)

COSTO Y GASTOS DE OPERACION:
Gastos de administracién
Gastos financieros

Utilidad antes de impuesto a la renta

Menos,
Impuesto a la renta (Nota K)

UTILIDAD NETA

[

Anos terminados al
31 de diciembre del

2009 2008
50,928.33 53,879.24
66,547.34 24,778.45

111,016.55
228,492.22 78,657.69
209,425.10 74,610.80

53.58
209,478.68 74,610.80
19,013.54 4,046.89
7,721.76 2,207.26
11,291.78 1,839.63

Ingjranﬁ %lésquez Morillo
epresentante Legal

| [P Ueig. (niaad
7] - . ;
(el ygrboth Valencia Garcia

.Contadora General

Vea notas a los estados financieros




Saldo al 31 de diciembre del 2007
Utilidad neta

Aumento de capital

Constitucién de reserva legal
Ajuste

Saldo al 31 de diciembre del 2008
Constitucion de reservas

Ajustes por aplicacion NIIF
Utilidad del ejercicio del 2009
Impuestos NIIF

Saldo al 31 de diciembre del 2009

¢

NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

ESTADO DE INVERSION DE LOS SOCIOS

ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2009 Y 2008

(Expresado en USDolares)

Capital Reserva Reserva Aporte para futuras Resultados para Resultados

social Legal Facultativa Capitalizaciones aplicacion NIIF Acumulados

200.00 4,156.21 7,406.36 30,000.00
1,839.63

34,600.00 (4,600.00) (30,000.00)
183.96 1,655.67 (1,839.63)
200.00 (0.49) 0.49
35,000.00 4,340.17 4,461.54 0.00 0.00 0.49
1,129.18 10,162.60 (11,291.78)

3,492,666.16
11,291.78
2,497.39

35,000.00 5,469.35 17,121.63 0.00 3,492,666.16 0.49

ing. Friﬁk Velasquez Morillo

Rep

‘esentante Legal

Vea notas a los estados financieros

gott Walencia Garcia
ontadora General




NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

(Expresados en USDélares)

CONCILIACION DEL RESULTADO DEL EJERCICIO CON EL
EFECTIVO (UTILIZADO EN) PROVENIENTE DE LAS
ACTIVIDADES DE OPERACION

Utilidad neta
Ajustes NIIF
Depreciacion
Ajuste en activos fijos

ACTIVIDADES DE OPERACION:
Cuentas por cobrar
Inversiones temporales
Cuentas por pagar

EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE (UTILIZADO EN) LAS
ACTIVIDADES DE OPERACION

ACTIVIDADES DE INVERSION:
Inversiones en acciones
Adquision de propiedades, planta y equipos
EFECTIVO NETO USADO EN LAS ACTIVIDADES DE
INVERSION

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:
Aporte de socios
Cuentas por pagar a largo plazo
EFECTIVO NETO (UTILIZADO EN) PROVENIENTE DE LAS

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO

AUMENTO (DISMINUCION) DEL EFECTIVO

Saldo del efectivo al inicio del afio
SALDO DEL EFECTIVO AL FINAL DEL ANO

\4 o |

Anos terminados al
31 de diciembre del

Ing. Frank Velasquez Morillo
Representante Legal

Vea notas a los estados financieros

Contadora General

2009 2008

11,291.78 1,839.63

442,501.98
40,325.61 37,139.46
106,918.70 1,223.85
601,038.07 40,202.94
(13,961.33) 73,092.31
200.65 (200.65)
(807,755.47) 71,776.43
(821,516.15) 144,668.09
(220,478.08) 184,871.03
(680,200.82) (154,500.00)
(1,171,337.88) (13,999 54)
(1,851,538.70) (168,499.54)

1,038,037.73

1,019,162.37
2,057,200.10 0.00
(14,816.68) 16,371.49
18,625.76 2,254.27
3,809.08 18,625.76

¢
CBAlMaig encia Garcia




NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2009 Y 2008

(Expresadas en USDélares)

A. NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.:

La Compaiiia fue constituida en la ciudad de Manta el 28 de julio del 2005 e
inscrita en el Registro Mercantil el 8 de septiembre del 2005. Su actividad principal
es el arriendo de oficinas, departamentos y parqueos de su propiedad, ubicados en
el edificio “El Navio” en la ciudad de Manta. Adicionalmente la Compaiiia esta
incursionando en el desarrolio de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Manta, en
terrenos de su propiedad.

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:

La Comparfiia mantiene sus registros contables en USDélares y de acuerdo con
los principios contables del Ecuador, que son los mismos utilizados en la
preparacion de los estados financieros. A continuacién mencionamos los principios
contables mas importantes que se han utilizado:

Provisién para cuentas incobrables: La Compafiia no estima necesario efectuar
una provisiéon para cuentas de dudoso cobro, la recuperabilidad de la cartera es
inmediata.

Las propiedades, maquinarias y equipos: Estan registrados al costo. Las
erogaciones por mantenimiento y reparaciones se cargan a gastos al incurrirse en
ellas, mientras que las mejoras de importancia se capitalizan. La depreciaciéon se
calcula por el método de linea recta, tomando como base la vida util estimada de
los activos relacionados.

La vida util estimada de las propiedades, maquinarias y equipos es como sigue:

ACTIVOS ANOS
Edificios 20
Muebles y Enseres 10
Equipos de Oficina 10
Equipos Aucxiliares 10
Equipos para Taller 10
Lancha 5
Software de Computacion 3
Equipos de Computacion 3

Las inversiones en acciones: Se registran a su valor de adquisicién.

Ingresos y gastos: Se contabilizan por el método devengado: los ingresos
cuando se producen y los gastos cuando se causan.




NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS DE CONTABILIDAD MAS IMPORTANTES:
(Continuacién)

Impuesto a la Renta y la Participacion de los trabajadores en las utilidades: Se
registra en el momento de su pago contra los resultados acumulados.

Moneda local: A partir del 10 de enero del 2000 el USDélar es la moneda de
uso local en la Republica del Ecuador.

La Compaiiia no cuenta con personal, por lo que no calcula la participacién de
los trabajadores en las utilidades.

C. EFECTIVO:
Corresponden a saldo mantenido en la cuenta corriente del Banco del Pacifico.

D. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR:

Al 31 de diciembre del

2009 2008
Clientes &) 33,331.90 27,773.09
Deudores diversos 1,010.00 600.00
Retenciones e impuestos 21,841.24 13,848.72

56,183.14 42,221.81

(1) Incluye principalmente US$30,000.00 por cobrar a Fideicomiso Fiadhot. Este
valor fue provisionado el 31 de diciembre del 2009, y cobrado en marzo del 2010.

E. PROPIEDADES, MAQUINARIAS Y EQUIPOS:

Saldo al Ajuste por Ajuste o Saldo al
01-Ene-09 Adiciones Avalio Venta 31-Dic-09
Costo:
Terreno 153,071.76 363,486.45 2,533,442.52 (6,000.00) 3,044,000.73
Edificio 404,742.54 516,721.66 921,464.20
Muebles y enseres 61,546.08 19,663.20 81,209.28
Equipos de oficina 41,635.73 41,635.73
Equipos auxiliares 7,321.40 4,732.60 12,054.00
Equipos para taller 5,710.31 5,710.31
Lancha 12,617.21 10,178.57 22,795.78
Software de
computacion 6,133.45 6,133.45
Equipos de
computacion 43,143.67 3,138.00 46,281.67
331,179.61 805,941.36 3,050,164.18 (6,000.00) 4,181,285.15
Menos: Depreciacién
acumulada (111,501.46) (40,325.61) (70,704.48) (30,214.22) (252,745.77)
219,678.15 765,615.75 2,979,459.70 (36,214.22) 3,928,539.38
Activos fijos en transito 365,396.52 365,396.52

219,678.15 1,131,012.27 2,979,459.70 (36,214.22) 4,293,935.90




NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

F.

INVERSIONES A LARGO PLAZO Y OTROS ACTIVOS:
Al 31 de diciembre del
2009 2008
Derechos fiduciarios (@) 621,200.82
Impuestos diferidos 2,497.39
Inversiones permanentes (2) 658,900.00 599,900.00
1,282,598.21 599,900.00
(1) Corresponde a Fideicomiso Mercantil de Administracion denominado “Portal del
Mar” por US$620,200.82 y US$1,000.00 por aporte de constitucion de dicho
Fideicomiso. (Ver nota M)
(2) A continuacion detalle de las inversiones:
Valor en libros
No. de Valor Valor
Compaiia Acciones Nominal Costo 2009 2008
Manhost S.A. 720,500 1.00 720,500.00 (1) 624,900.00  599,900.00
Fideicomiso GM Hotel 6 5,000.00 30,000.00 30,000.00
Guayhost S A. 1 4,000.00 4,000.00 4,000.00 _
658,900.00 599,900.00
(1) Corresponde al 10.92% (En el 2008 10.58%) del total de las acciones de Ia
Compaiiia Manhost S.A.
. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR:

Al 31 de diciembre del

2009 2008
Proveedores @) 12,970.82 27,193.32
Compaiiias relacionadas (Nota L) 801,660.21
Anticipo de clientes 2,500.00
Depdsitos en garantia 3,930.00 4,650.00
Impuestos fiscales 9,667.88 3,320.64
29,068.70 836,824.17

(1) Incluye principalmente US$10,336.00 por pagar al Fideicomiso GM Hotel por
pago de dividendo en compra de acciones.

. PASIVO A LARGO PLAZO:

Corresponden a saldos por pagar entre compaiiias relacionadas. Estos valores no
generan intereses ni fecha especifica de vencimiento para el pago (Ver Nota L).

INVERSION DE LOS SOCIOS:

Capital social: Representan 35,000 participaciones autorizadas, emitidas y en
circulacién al valor nominal de US$1.00 cada una.

El 16 de julio del 2008, se resolvié el aumento del capital social de la Compariia en
la suma de US$34,600.00, que se pagé mediante la capitalizacién de la Aportes
para futuras capitalizaciones por US$30,000.00 y Reserva Facultativa por
US$4,600.00. El aumento del capital se inscribié en el Registro Mercantil el 31 de
diciembre del 2008.
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

INVERSION DE LOS SOCIOS: (Continuacion)

Reserva legal: De acuerdo con la legislaciéon vigente en el Ecuador, la Compahia
debe transferir, el 5% de su ganancia liquida anual a la reserva legal hasta completar
al menos el 20% del capital suscrito y pagado. La Compaiiia transfirié el 10% en el
2008. Esta reserva no puede ser distribuida a los socios, excepto en caso de
liguidacién de la Compariia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras
o para aumentar el capital.

Reserva facuitativa: El saldo de esta cuenta esta a disposicion de los socios de la
Compania y puede ser utilizado para la distribucién de dividendos y ciertos pagos,
tales como reliquidacién de impuestos, etc.

Resultados acumulados: Corresponde a las utilidades que luego de las
deducciones legales estan a disposicién de los socios.

OTROS INGRESOS:

En el 2009, Incluye principaimente US$95,243.39 correspondientes al ajuste
efectuado por avaluo de terreno.

IMPUESTO A LA RENTA:

El impuesto a la renta se determina sobre la base del 25% de las utilidades
tributables o del 15% cuando se capitaliza las utilidades. La base de calculo de
determiné como sigue:

Al 31 de diciembre del

2009 2008
Utilidad contable 19,013.54 4,046.89
Gastos no deducibles 11,873.51 4,782.14
Base imponible para impuesto a la renta 30,887.05 8,829.03
Impuesto a la Renta 7,721.76 2,207.26

COMPANIAS RELACIONADAS:

Los saldos mas importantes que se mantienen con compariias relacionadas son
como sigue:

Por pagar
2009 2008

Corto plazo:

Marzam Cia. Ltda. 27,155.66
Naviera Marnizam Cia. Ltda. 453,699.06
Mardcomsa Cia. Ltda. 320,773.91
Agrotrader Manabi S.A. 13.64
Biralisa 17.94
Largo plazo:

Marzam Cia. Ltda. 429,830.17

Naviera Marnizam Cia. Ltda. 468,885.80

Maritima de Comercio Cia. L.tda. 11,490.00

Agrotrader S.A. 108,956.40

Otras 1) 1,038,037.73

2,057,200.10 801,660.21




11
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L. COMPANIAS RELACIONADAS: (Continuacion)

(1) Corresponden a valores por pagar Maria Pilar Zambrano y a Mariano Zambrano
Vera, por préstamos para capital de trabajo.

Las transacciones con partes relacionadas se han efectuado en condiciones
similares a las que normalmente se realiza en el mercado. Estas cuentas no generan
intereses y no tienen fecha de vencimiento definida.

A continuacion presentamos un detalle de transacciones con partes relacionadas.

Prestamos por Saldo al

Pagar 31-12-09
Maritima de Comercio Cia. Ltda. 5 5
Agrotrader S.A. 2 2
Naviera Marnizam Cia. Ltda. 7 7
Marzam Cia. Ltda. 19 19
Ing. Mariano Zambrano 9 9
42 42

M. FIDEICOMISO MERCANTIL DE ADMINISTRACION DENOMINADO “PORTAL DEL
MAR”:

Fecha: 19 de febrero del 2009

Fideicomitente: Negocios Inmobiliarios Negocorp Cia. Ltda.
Beneficiario Principal: Negocios Inmobiliarios Negocorp Cia. Ltda.
Fiduciaria: Integrasa S.A. Administradora de Fideicomisos

(Integrasa).

Patrimonio Auténomo: Se conforma por el conjunto de 3 lotes de terreno
ubicados en el barrio Nueva Esperanza, entregados
a través del presente instrumento publico.

Transferencia de bienes: Mediante instruccién expresa del Fideicomitente, se
transfiere a titulo de Fideicomiso Mercantil
Irrevocable, los 3 lotes de terreno unificados
ubicados en las inmediaciones del barrio “Nueva
Esperanza” de la parroquia Tarqui.

Objeto y finalidad: Mantener la titularidad juridica de los bienes
transferidos en el presente acto. Segun lo previsto,
garantizar la tenencia y transferencia a cualquier
titulo o modo de los bienes que conforman el
patrimonio auténomo del Fideicomiso Mercantil de
Administracién Portal del Mar.
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NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CIA. LTDA.

N. IMPLEMENTACION DE LAS NORMAS INTERNACIONES DE INFORMACION
FINANCIERA - NIIF:

A partir del 1 de enero del 2009 la Compafia adopta las Normas Internacionales de
Informacion Financiera “NIIF” antes de las fechas previstas. La Compaiiia notificé de
este hecho el 12 de noviembre del 2009 a la Superintendencia de Compaiiias.

Conforme a lo exigido a la NIIF 1, la informacién contenida al 31 de diciembre del 2008
se presenta para efectos comparativos con la informacién al 31 de diciembre del 2009.

Los principales criterios adoptados en el periodo de transicion son los siguientes:

o Las propiedades planta y equipo (Edificios y terrenos) se han revaluado.

o Se establecié el valor residual y la vida util de cada uno de los bienes segun
avaluo del perito.

o Se efectué una revisién de las cuentas contables y se ajustaron a su valor

razonable.
CONCILIACION DEL PATRIMONIO INICIAL AL 1 DE ENERO DE 2009
(FECHA DE TRANSICION A LAS NIIF)
SALDO NEC AJUSTES SALDO NIIF
CUENTAS 39.813.00 39.814.00 39.814.00
ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES
Caja - Bancos 18,625.76 18,625.76
Cuentas y Documentos por Cobrar Clientes 27,773.09 27,773.09
Otros activos corrientes 14,649.37 14,649.37
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 61,048.22 61,048.22
ACTIVOS NO CORRIENTES
Propiedad. planta y equipo 66,606.39 3,820,209.74 3,886,816.13
Activos intangibles 153,071.27 153,071.27
Otros activos no corrientes 599,900.00 599,900.00
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 819,577.66 3,820,209.74 4,639,787.40
TOTAL DE ACTIVOS 880,625.88 3,820,209.74 4,700,835.62
PASIVOS
PASIVOS CORRIENTES
Cuentas y documentos por pagar 31,843.32 31,843.32
Obligaciones con el Estado 3,320.64 3,320.64
Cuentas por pagar compaiiias relacionadas 801,660.21 327,543.09 1,129,203.30
TOTAS PASIVOS CORRIENTES 836,824.17 327,543.09 1,164,367.26
TOTAL DE PASIVOS 836,824.17 327,543.09 1,164,367.26
PATRIMONIO
Capital social 35,000.00 35,000.00
Reservas Legal. Facuitativa y Estatutarias 8,801.71 8,801.71
Resultados acumulados aplicacion NIF por primera vez 3,492,666.65 3,492,666.65
TOTAL PATRIMONIO NETO 43,801.71 3,492,666.65 3,536,468.36

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 880,625.88 3,820,209.74 4,700,835.62
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O. HECHOS SUBSECUENTES:

A la fecha de presentacién de estos estados financieros por el periodo terminado al
31 de diciembre del 2009, no han ocurrido eventos o circunstancias que puedan
afectar la presentacién de los estados financieros a la fecha mencionada.




