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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS (Expresados en USDdlares)

A. NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGOCORP CiA, LTDA,

Informacién General: La compafia se constituyé mediante escritura publica
inscrita en la ciudad de Manta, el 28 de julioc de 2005 y asentada en el Registro
Mercantil &l 8 de septiembre de 2005. Su actividad se rige por las normas societarias
y tributarias vigentes en la Republica dal Ecuador y por las disposiciones del estatuto
de su constitucion. Se encuentra domiciliada en la ciudad de Manta.

Sus objetivos principales son las aclividades de ingenieria civil, construccion de
viviendas, construccidn de puentes y tineles y construccidn de calles y cameleras.
Ademis del arriendo de oficinas, departamentos y parqueos de su propiedad.

Moneda de presenlacidn: Los estados financeros que se adjuntan y las
unidades monetarias que se mencionan en éstas notas, han sido expresados en
délares estadounidenses (US$), que es la moneda de use oficial en la Replblica del
Ecuador, desde el afio 2000.

Eases de preparacidn: Los estados financieros han sido preparados de
conformidad con las Mormas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)
emilidas por & Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASE, por su
sigla en inglés), las que han sido adoptadas en Ecuador por la Superintendencia de
Compafias, segin disposicidn emitida en la Resolucion 06.Q.1CL004, del 21 de
agosto del 2008, La Compafiia s& acogid a la adopcion anticipada y presentd los
primeres estados financieros bajo NIIF al 31 de diciambre del 2000, utilizando coma
afio de translclén &l afio 2008,

Medicidn; Las transacciones iniciales que se contabilizan en los libros contables,
se registran al valor de ¢oste o adquisicidn v los saldos que se reportan al ciarre del
ejerciclo econdmico se valoran al valor razonable (WR), El valor razonable, que es &l
imparte por &l que puede ser intercambiado un activo o cancelado un pasivo, entre
partes Inleresadas y debidamente informadas, en una transaccidn realizada en
condiclones de independencia mutua, se lo determina de diferentes maneras,
dependiendo da las condiclones & informacién disponible para al active o pasivo que
se mide, En las politicas contables se explica el valor razonable utilizado para |as
cuentas principales.

B. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS:

A continuacidn mencionamos un resumen de las politicas contables mas
significativas que han sido utilizadas en la preparacion de los estados financieros:
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Uso de Estimaciones: La preparacion de los estados financieros requiere que la
gerencia realice estimaciones y supuestos que afectan los saldos de activos y
pasivos, asl como la divulgacibn de los pasivos contingentes a la fecha de los
estados financieros y los montos de ingresos y gastos reportados durante el periodo.
Los resultados reales podrian vanar por razon de estas estimaciones. Las
estimacionas imporantes que son particularmente susceptibles a cambios
significativos.

Efeclivo v _equivalentes de efectivo: Corresponden al efectivo, depdsitos en

fondos de inversidén y depositos a corto plazo con vencimiento a sels meses o
meanos. Al 31 de diclembre del 2012 y 2011, la Compahia no mantiene Inversiones
ternporales v los saldos de efectivo no son significatives en relacion al total da
activos,
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B. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: {Continuacién)

Cuentas por Cobrar. Estos activos se originan de la venta de bignes y la
prestacian de servicios y son reconccidos cuando la Compaifila ha cumplida con la
entrega del servicio ¢ la transferencia de los derechos resultantes de la transferencia
de hienes y axiste saguridad razonable que los flujos econdmicos saran obtanidos,
su medician inicial corresponde al monto ariginal de la factura.

Provisiones para cuentas incobrables: La compafila establece, con cargo a
resultados una provision para cubrir pérdidas que pueden llegar a producirse en la
recuperacion de las cuentas por cobrar a clientes, como lo establece &l parrafo 58 de
la Morma Internacional de Contabilidad WIC 28, Se determina en funsidon de una
estimacion efectuada por la Administracion. Los montos determinados de provision
gue exceden los limites considerados como deducibles de acuerdo con la Ley de
Régimen Tributario Inferno, se conciian como no deducibles para la determinacitn
del impuesto a la renta
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| Actives filos: Se registran al costo de adguisicidn. Las erogaciones por

: mantenimienta y reparaciones s cargan a gastos al incurrrse en allas, mientras gue

las mejoras de importancia se capitalizan. Para la medicion posterior de los bienes

- inmuetles, la Compafiia aplica el método de revalorizacion sobre la base del estudio

—1 que realiza un perito valuador cada 3 afios. Los incrementos se regisiran contra al

patrimonio como “Superdvit por Reaval(in® v las disminucicnes disminuyen esta
cuenta; luego de agotado &l saldo, las disminuciones se registran contra resultadeos,

La depreciacion se carga a resultados del pericde y se calcula aplicando el
melodo de linea recta, tomando como base la vida 0til estimada de los activos
relacionados; no se estima valor residusl porque se considera que el importe
recuperabla de los activos al final de su vida Uil no es significalive. La vida Gt
éstimada para los activas fijos es la siguiente:

ACTIVOS ANOS
Edificios g
Muebles y enseres 10
Equipos de oficina 10
Equipos de computacion a
i Instalaciones 10
Vehiculos ]
Equipos auxiliares 10

Inversiones an ascciadas: Se registran iniciaimente al costo de adquisicidn y se
ajustan anualmente contra resultados aplicando & método de paricipacion
proporcicnal, La participacion de resultados de la asociada se reconoce ¢ome otros
ingresos o gastos operacionales contra el valer de la inversian; los pagos recibidos
por dividendos disminuyen el valar de la inversidn,

Inversiones para fuluro aumento de capital en asociadas; Se regisiran al costo
de la inversidn. No se ajustan al valor patdimonial proporcional perque ne ha sido
capitalizada en la compania asociada,
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B. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS: (Centinuacian)

Inye n_in rimonic; Iniclalmente se reconocen al costo
de adquisicidn y se ajustan a su valor razonable sobre la base de las expactativas de
rendimiento. Cuando la informacién disponible para su valuacién no es fiable, se
ajustan al valor patrimonial proporcional o se mantienen valoradas al costo. Se
registra contra resultados los cambios de valor.
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Derechos fiduciarios: Se registran inicialmente al c¢osto por el valor de la
inversion realizads y se ajustan anualmente contra resultados aplicando el metode
de participacién, Este ajuste realiza en base a Ios estados financieros
B praporcionados par la Fiduciaria; sl no se dispone de informacion financiera fiable, la
compafiia mantiens su inversidn al costo.
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Deterioro del valor da los activos no financieros: A la fecha de ciemre de cada
periodo sobre el que se informa, la Compafiia evalla si existe algln indicic de gue
un active ne financlero pudiera estar detericrado en su wvalor y, aplicande los
lineamientos establecidos en la NIC 36, 1a Compafila estima su importé recuperable.
Cuando el importe en librog de un activo excede su importe recuperable, el activo se
considera deleriorado y se reduce el valor a su imporie recuperable, se reconoccen
en el estado del resultado en la clasificacién de activo comrespondiente

W R

Pasivos financieros: Su clasificacion se determina al momento de su
reconocimiento inicial, al valor razonable mds, en el caso de los préstamos y cusntas
por pagar, 108 costos de transaccion directamente atrbuibles, Los pasivos
finansieros de la Companla incluyen cuentas por pagar comerciales, préstamos y
olras cuentas par pagar.

Otrag provisiones ¥ pasives: Se registran af valor estimado por la administracidn
o al valor nominal de la obligacidn, como ko pemmite @l pamrafo 46 de NIC 37,

Ingresos de actividades ordinarias: Los ingresoes se reconocen cuando existe
certeza razonable que los beneficios econdmicos futurcs seran oblenidos vy los
costos ralacionados con la prestacion de senvicios pueden ser medidos con fiabilidad;
se reconocen aplicands el principio de comelacién antre ingresos y costos. Un
ingreso por actividades ordinarias se reconoce en resultados cuando se produce la
transferencia de las ventajas y rnesgos al comprador, como lo establece el parrafo 14
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: de NIC 18.
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_ Gastos; Los gastos se reconocen en la cuenta de resultados cuando tiena [ugar
una disminucion en los beneficios econdmicos futuros relacianados con la reduccidn
i de un activo, 0 un incremente de un pasivo, gue 8¢ pusde medir de forma fiakle. Se
; reconoce como gasto en forma inmediata cuande un desembolso no genera
; beneficios econdmicos fuluros ¢ cuando no cumple con los requisitos para su regisiro
como activo.

Princi recanocimie resultadas: Se registran utilizando el método de

devengados o acumulados: los Ingreses cuando se producen o causan y |os gastos
cuands se conocen. El métode de contabilizacion es el devengado, segin la
establece el parrafo 27 de NIC 1.
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C.

.

PRESENTACI ADOS  FIN | PARATIVOS Y
RECLASIF Dos :

Al 31 de diciembre del 2012, los estados financieros se presentan comparatives con
el afio anterior, an cumplimianto de lo establecido en el pdrrafo 38 de NIC 1. Los
estados financieros del afic anterior, fueron auditados por otrog auditores gquienes
emitieron su opinidn calificada el 2 de marzo del 2012

Las politicas de contabilidad adoptadas por la Compaiifa, son uniformes con el afio
anterior, Sin embargo, aplicando el principlo de importancia relativa y agrupacién de
datos que astablecs los parrafos 29 al 31 de NIC 1, para al afo 2012 ciertas partidas
han sido reclasificadas y agrupadas de forma distinta al aflo anteriar, con la finalidad
de una mejor comprensidn v lectura de los estados financieros. Por lo tanto, para
fines comparativos, los saldos del ano anterior han sido agrupados aplicando los
mismos principios del afio actual y algunos difieren en presentacidn. Los principales
cambios son los siguientes:

= Las cuentas por cobrar han sido agrupadas con las partidas relacionadas
directamente con &l giro del negocio y s prasentan como comerciales.

= Los aclives originados en el page anficipade de impuestos por IVA y
retenciones en la fuente y cuentas por pagar por Impuestos, se presentan
por separado,

= Las cuentas por cobrar a pares relacionadas originadas en financiamisntos
diferentes al giro del negocio, se presentan como otros activos, En vista que
la Administracién se encuentra en proceso de reestructurar acreencias entre
compaflas relacionadas, la presentacidn de estos saldos come correntes o
de largo plazo, depende de los acuerdos especificos entre las paries.

» Las inversiones en asociadas, han sido separadas de ofros aclivos no
corrientes y presentadas por separado, considerando que su naturalsza y
valuacidn difieren de ofros instrumentos de patrimonio,

= Los impuestos por pagar han sido desagregados de cuentas por pagar e
identificados tales.

« Se presentan reexpresados en reservas facultalivas las disminuciones per
avaldo o venta de activos fijos, presentadas indebidaments ajustando la
cuenta de adopcion NIIF primera vez en el afic 2011,

CUENTAS POR COR MERCIALES:
Al 31 de diclembre del
2012 2011
Clientes (1) 1,364 414 104,139
Varios 18,408
1,364 414 122,547
Prowision para cuentas incobrables (2) (12 780)
1,351,634 122 547

{1) Para el afio 2012, incluye principalimente US$1,310,723 por cobrar &l Fideicomiso
Santa Catalina,
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D. CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES: {Continuacion)

{2) Durante el afio 2012, la Compaila provisiont US$12,780 como provision para
cuentas incobrables y considerd comeo no deducible para la determinacién del
impuesto a la renta causado USS12600, por exceder &l limite tributaric

permitido.
ACTIVOS FIJOS;
Saldo al Adlclones yo Wanta yio Saldo al

Cioeto: 090112012 Revalarizaciones Bajos 1M 22012
Tasrano 3,688,330 25,635 (1,248 B83) 2,437,296
Ediicia 1,023,782 {40,070 BE3, 712
Muebles y enzares 42 053 82 D50
Equipos de oficina 41,635 41635
Equipas auxilkaces 16,549 19,549
Lancha 40,304 20,304
Vehiculo - =
Equipos de compuiacién 68,032 9471 74,510
Safbeare de computasidn 6,133 6,135
4,938 B3z 38,106 (1) (1,288,738) 3,689,200
Depreclacidn acurmulade (136 668} (30,813) (378, 279.77
__ 4B02.168 {507) (1,288, 736) 3,312,820

(1} Fueron transferides al Fideicomiso Santa Catalina

INVERSIONE IADAS:

Incluye US$229,500 y US$400 del costo de la inversion en las compafilas asociadas
Maritima de Comercio Cia. Lida. Marcomsa y Agrotrader S.A., respectivamente.
Inciuye también US$412,132 de la cuenta comectora de ajusle de estas inversiones a
valor patrimonial proporcional. Durante el afio 2012, la Compafia ajustd por esie
concepto ingresos por USS154 631 (para el afto 2011 fue gastos por US$EB,335).

G. OTROS ACTIVOS:

Al 31 de diciembre del

2012 2011
Inversiones en acclones:
e Conservigesa 5.4, 1,500,000 1,500,000
£ Manshost 5.4, 788,600 695,645
— GM Hotel 5.4, 30,000 30,000
E= Guayhost 8.4, 4,000
E Inver Aura 5.4, 187 660
A Landuni S.A. 11,371
- 2525631 2,229 648
E Derechos Fiducianios (1) 4170,287 621.183
£ Inversiones para futura capitalizacion (2) 153,880 1,885,250
Compaiiias relacionadas por cobrar {3) 8,546 157,623
= Impuestos Diferidos {4) B 800
E 6859 244 4,912,304
E
E
=
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G. OTROS ACTWOS: (Continuacion)

H.

{1) Para el afio 2012, corresponde a USS4,026,851 de la inversibn en ¢ Fideicomiso
Mercaniil de Tenencia, Administracidn y Gestidn Inmobiliaria Santa Catalina (Ver
Mota J) y U55143,437 en el Fideicomiso Piedra Larga.

{2) Comresponde a los fondos entregados al Fideicomiso Mercantil de Tenencia,
Administracion y Gestion Inmobdiaria Santa Catalina para el desamollo de sus
proyectos inmobiliarios; durante el afic 2012 se capitalizd como derechos
fiduciarios US$1,741,370

{3) Ver saldos y fransacciones entre partes relacionadas en Nota K

{4#) Duraniz el afc 2012, la Compafiia reversd contra Reserva Facultativa el
impueste diferido determinado afios anteriores. Este ajuste se realizd
considerando gue la recuperacién futura de impuestos por gastos no deducibles,
esta condicionada a las disposiciones del Servicio de Rentas Internas.

CUENTAS POR PAGAR LARGD PLAZO:

Al 31 de diciembre del

2012 2011
Compafilas relacionadas (1 4 609,459 3,207,323
Socios {2) 1,608,081 1,842 452
Otras (3) 1,500,000 1,500,000
Anticipos de clientes para futuras compras 154,366

7771868 6,639 775

(1) Versaldos y ransacciones con partes refacionadas en Nota K

(2) Corresponde a valores por pagar a favor del socio principal de la Comparia
recibidos para financiar inversiones de la Compafiia.

(3) Corresponde a la inversidn en la Companfia Consarvigesa 5.4, pendiente de

pago; no devenga intereses. La Administracidn ha acordado empezar la
cancelacidn de esta deuda a partir del afio 2013,

PATRIMONIO:

Capital soclal: Representan 35,000 paricipaciones - autorizadas, emitidas y en
circulacion al valor nominal de US$1 cada una.

Reserva legal: De acuerdo con la legislacién vigente en el Ecuador, la Compaiia
debe transferir, el 5% de su ganancia liquida anual a Ia reserva legal hasta completar
al menos ¢l 209% del capital suscrito y pagado. La Compafiia transfirid el 10% en el
2010. Esta reserva no puede ser distribuida a los sccios, exceplo en caso de
liquidacién de la Compafiia, pero puede ser uflizada para absorber pérdidas futuras
0 para aumentar el capital

Superavit por valuacidn: Correspondes al sjuste por valuacion de activos fijos de la
Compafiia.

Resultados acumulados y reserva facultativa: Corresponde a los resultados
disposicion de los accionistas ¥ 2 los asjusies resultantes de ia adopcién de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF,
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J.

IMPUESTO A LA RENTA:

Las leyes laborales vigentes establecen como beneficio para los trabajadores el pago
del 15% de las utilidades liquidas de la sociedad, antes del calculo del impuasto scbre
la ranta.

Hasta el afio 2010, el impuasio a la renta se determing sobre la base del 25% de las
utilidades tributahlas,

El Codigo Organico de la Produccidn, Comercio e Inversiones, emitido en noviembre
del 2010, contemplaba la reduccion de un punto porcentual del impuesto a la renta
durante los siguientes fres afios a partir de la emisidon del Codigo, por lo que se
modificd la Ley Organica de Régimen Trbutaric Intemo y su Reglamento,
astableciendo que las socisdades constituidas en e Ecuador asl comao |as sucursales
de sociedades extranjeras domiciliadas en el pais y los establecimientos permanentes
de sociedades extranjeras no domiciiadas que obtengan ingresos gravables, estén
aluju;aa a la tarifa impositiva del 24% para el 2011, 23% sobre su base imponible para
@l afio 2012.

Para el afo 2013, la tarifa del impuesto a la renta serd de 22%.

La base del ciiculo para delerminar la parficipacién de los trabajadores en las
utiidades de la Compaifiia y la base imponible del impuesio a la renta de la Compaiiia,
fue el siguiente: '

Al 31 de diciembra dal
2012 2011

Utilidad (Pérdida) antes de impuesto a la renta

y participacion de los trabajadores en las 387,623 (124,027}
ulilidades

387,623 {124,027

15% Participacion de los trabajadores en las

utilidades

Utilidad antes de impuesto a la renta 387,623 (124,027)

Ingresos exentos (154 630)

Dividendos (414, 247)

Gastos no deducibles 20,623 126,512

(Gastos atribuibles a ingresos exentos 20,712

Utiidad gravable (77.782) 23,482
Impuesto a la renta causado N
Anticipo impuesto a la renta 2012 (1) 47 915 a7.2m

{1) De acuerdo con el Articulo 79 del Reglamento para la Aplicacidn de la Ley de
Regimen Tributario Interno, cuandoc el anticipe del impuestc a la renta
daterminado es superior al impuesto a la renta causado para el ejercicio fiscal, &l
impuesto a pagar se convierte en el anficipo determinado.
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K. COMPANIAS RELACIONADAS

Se consideran partes relacionadas a las compafilas con accionistas comunes, con
participacion accionaria significativa ¢ en las que se tenga poder de decision. Incluye
principalmente;

2012 2011
Cuentas por Cuentas por
Cobrar Pagar Cobrar Pagar
Marzarn Cla. Lida 2,530,115 110,000 1,838,505
Maviera Memizam Cla. Lida 1,005,212 1,128,128
Maritima de Comercio Cla. Lida, 32,000
Aulomatores Menabitas Cla, Lida, 142 465 103 407
Blarnes Raices Litoral Cla, Lida, 44,738 44,728
Agratrader 5.4 62,451 62,451
Glabalrader 5.5 222 502 47 623
Fideicomiso Santa Cataling 8,546

" D548 4609488 157623 3297323

A continuacion las compras y ventas realizadas a sus relacionadas:

Ventas ___Compras
Naviera Marnizam Cila. Lida, ; 20,891 33,401
Automotores Manabitas Cia, Lida. 13,356
Agrotrader Manabl Cia, Ltda, 430,278
20,891 879,860
L. FIDEICOMISO MERCANTIL DE TEMENCIA, ADMINISTRACION Y GESTION
BILIARIA SANTA CA IMA:
Fecha de constitucison: 30 de julio del 2012
Constituyente : Megocios Inmablllarios Negocorp Cia, Ltda, (Frank
Velasquez)
Fiduciaria: Fiduciaria del Pacifico S.A. (FIDUPACIFICO).
{(Francisco Leon)
Bienes Fideicomitidos Los Actives fijos registrades ¥ transferides por

Megocorp en la fecha de constitucion, que constan
de un terreno y obras de construccion en la ciudad
de Manta.

Finalidad El Fideicomigo tlene como cbjeto la tenencia del
inmueble, y eventual administracion y gestion
inmobiliana, asi como el desarrollo dal proyecio
sobre el inmueble y se proceda con la venta de
unidades inmobiliarias.
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L. ISO_MERCANTIL DE TEMENCIA. ADMINIST TION
INMOBILIARIA SANTA CATALINA: [Continuacion)

Comodato, Custodia y Tenencia
= Transferencia de dominio del bien de Negocorp
al Fideicomiso. En caso que las necesidades del
Proyecto lo demanden se deberdn realizar los
aportes de efectivo que sean necasanos.

= El Fideicomiso entrega, a titulo de comodato
precario, la custodia y tenencia de los bienas
fideicomilidos.

= |las gbligaciones que asume la Fiduciaria son
de medio ¥y no de resultado, la Fiduciaria no
garantiza que los resullades y finalidades
pretendidas efectivamente se den cumplimiento
de gestidn,

« Son derechos de la  Fiduciaria tode o
establecide en la Ley de Mercado de Valores y
en las Resoluciones Expedidas por el Consejo
Nacional de Valores.

+ El constituyente ejecutante constituye un érgano
colegiado que se lo denominard Junta del
Fidaicomiso,

Cuantia: Indeterminada

M. CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA:

La nommativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuador dispone que los
contribuyentes del Impuesto a la Renta que hayan efectuado operaciones con paries
relacionadas domiciliadas en el exierior, dentro de un mismo periodo fiscal en un
monto acumulado superior a US$3,000,000, deben presentar al Servicio de Rentas
Internas el Anexo de Operaciones con Paries Relacionadas, que simplemente es una
revelacion de las transacciones de ingresos y gastos por compaiiia relacionada,

Aguellos contribuyenies que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas
iocales y/o domiciliadas en el exterior, deniro de un mismo periodo fiscal en un monto
acumulado superior a los USS 6,000,000 deben presentar adicionalmente al Anexo,
&l Informe Integral de Precios de Transferencia.

La Administracién Tributaria, en ejercicio de sus facultades legales, podra solicitar
mediante requerimientos de informacidn a los contribuyentes que realicen
operaciones con paries relacionadas al interior del pais o en el exterior, |a
presentacidn de la informacién conducente a determinar si en dichas cperaciones se
aplict el principio de plena competencia, de conformidad con la Ley,
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M. CONTROL SOBRE PRECIOS DE TRANSFERENCIA: (Continuacion)

N,

Las reformas a la Ley de Régimen Tributario Interno que entraron en vigencia desde
el 1 da enero del 2010 determinan que los contnbuyentes que realicen operaciones

con parles relacionadas quedaran exentos de la aplicacion del régimen de precics de
transferencia, siempre que:

Tengan un impuesto causado superior al 3% de sus ingresos gravables.

Mo realicen operaciones con residentes en paises fiscales preferentes, y

No mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion y explotacién
de recursos no renovables.

EVENTOS SUBSECUENTES:

Hasta |a fecha de presentacién de los estados financieros no ocurrigron hechos ¢

eventos importantes gue debieron revelarse por el pericde terminado al 31 de
diciembre del 2012,




