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ESTADO CONSOLIDADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2012

Diciembre 31, Enero 1,

ACTIVOS Notas 2012 2011 2011
(en miles de U.S. ddlares)

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo v equivalentes de efectivo 5
Cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar n
Otros activos financieros
Inventarios
Activos por impuesios corrienies
Otros activos
Activos clasificados como mantenidos para la venia
Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES:

Propiedades, planta y equipo 7
Propicdades de inversion

Activos intangibles

Inversiones en asociadas

Otros activos financieros

Activos por impuestos diferidos

Otros activos

Total activos no corrientes

TOTAL
Ver notas a los estados financieros consolidados
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PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Préstamos

Cuentas por pagar comerciales v otras cuentas por
Pagar

Otros pasivos financieros

Pasivos por impuestos corrientes

Obligaciones acumuladis

Provisiones

Pasivos directamente asociados con activos
clasificados como mantenidos para la venia

Total pasives corrientes

PASIVOS NO CORRIENTES:
Présiamos

Otros pasivos financieros
Obligacion por beneficios definidos
Pasivos por impuestos diferidos
Provisiones

Total pasivos no corrientes

Total pasivos

PATRIMONIO:

Capital social

Prima de emision

Reserva legal

Reserva de revaluacion de propiedades
Reserva de revaluacidn de inversiones
Utilidades retenidas

Patrimonio atribuible a los propietanios de la
controladora

Panticipaciones no controladoras

Total patrimonio

TOTAL

Diciembre 31,

Notas 2012 2011
(en miles de U.S. délares)
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EDIFICACIONES GENERALES MODERNAS SA

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012

Alternativa 1

INGRESOS
COSTO DE VENTAS
MARGEN BRUTO

Ingresos por inversiones
Oiras ganancias v pérdidas
Castos de ventos

Gastos de administracidn
Costos financieros

Otros gastos

Participacion en las ganancias de las asociadas

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA

Menos gasto por impuesto a la renta:

Caorriente
Diferido
Total

UTILIDAD DEL ANO

OTRO RESULTADO INTEGRAL:

Ganancia ( pérdida) del valor neto sobre inversiones en
instrumentos del patrimonio designados a su valor
razonable con cambios en otro resultado integral

Ganancias por revaluacion de propiedades. planta

¥ equipo

Ganancias (pérdidas) actuariales

Participacion en otro resultado integral de las asociadas
Otro resultado integral del afio, neto de impuestos

TOTAL RESULTADO INTEGRAL DEL ANO

(Contimia...)

Ver notas a los estados (inancieros consolidados

Notas
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(en miles de U.S. délares)
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ES GE NAS

- NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

1. INFORMACION GENERAL

EIMFICACTONES GENERALES MODERMNAS SACila Compaitia) es una Sociedad anonima
constitpda en el Ecundor. Su domeilio prncipal ¢< en la Calle Clale 1028 v Guavaguil

A3 de diciembre del 2002 v 201 1, ¢l personal 1otal de Iy Compaitia aléamza un empleado
respectivamente, que se encuentran distribuidos en los diversos segmentos operacionales

La iformacion contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la admistrogion de o
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wiser 2, POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Declaracion de cumplimientol - Los estdos financieros han sido preparados de
contormidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NITF),

Los estados financieros de acuerdo a NIF al 31 de diciembre, han sido preparmdos
exclusivamente para ser utilizados por la admimisiracion de la Compaiin como parte del
procesn de conversion a NUF para el ano terminado ¢l 31 de diciembre del 2012

Los estados financieros de EDIFICACIONES GENERALLES MODERNAS S A al 31 de
diciembre del 2012 v 2011 npmbmkjs p.:u'n su q.'mlilﬁn or ln Administracion de I

Compaiia, con fechas TSI0EN by 18 ¢ s G . respectivamente,
fucron prepardos de acuerdo con pnnclpm-. dr .:nnlahliulud gmmimr.-nl: ncepiados en el
Ecuador, los cunles fueron considerados como los principios de contabilidad previos
(PCGA wineriores), tal como se define en la NUF | ddopeian por primera vez de las
Newmwts ditermacionedes e Informacion Finenciera, para la prepamcion de los estndos
consolidados de situacion Fmanciera de acuerdo a NIIF al | de enero v al 31 de diciembre
del 201 1. Los CGA anteriores ditieren en crertos aspectos de las NIIF.
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A continuacion se deseriben lus principales politicas conmables adoptadas en la preparagion
de esios estados inoneieros.  Tal como lo requiere la NIE 1, estas politicas han sido
definidas en funcion de los NIF vigentes al 31 de diciembre del 2012, aplicadas de manern
uniforme a todos s periodos que se presentan,

Bases de preparaciin - Los estados financieros de EDIFICACIONES GENERALES
MODERKAS SA y de las companias consalidadas comprenden los estados de situacion
linanciera al | de enero del 2011 (fecha de transicion), 31 de diciembre del 2001 v 3 de
dicienbre del 2012 los estados de resuliado imegral, de cambios en el patrimonio y de
Mos de efectivo por los afos erminados el 31 de diciembre del 2002y 2001 Estos
estndos (inancieros hun sido preparados de acuerdo con Normos Internacionales de
Informacion Financiera (NITF),

Efective ¢ equivalentes de ¢fective - El elective v equivalentes de electivo incluye
aquellos activos financieros liguidos, depositos o inversiones financieras lignidas, que s¢
pueden translonmuur ipidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses v sobregiros
bapcarios. Los sobregiros hancanios son presentados como pasivos corrientes en el estado
de situacion financiern.

Inventarios - Los mvenmrios son presentidos al costo de adquisicion o valor neto
realizable. el menor. Son valuados al costo promgglio ponderado.  Las importaciones en
trinsito s¢ encuentran registradas 4 su costo de adguisicion incluvendo los  gastos
relacionados.  Los inventarios incluven una provision pam reconocer perdidas  por
obsolescencia (de ser ¢ caso) la cual es determinada en funcion de un andlisis de la
posibilidad real de wilizacion en s produccion o venm, El valor neto realizable representa
¢l precio de vema estinado menos todos los costos de erminacion y los costos necesarios
para la venta

Propivdades, planta ) equipo

240 Medicidn en el momente del reconocimicnto - Las pantidas de propiedades, planta
voegquipo se mediin inicialimente por su costo

El costo de propiedades, planta y equipo comprende su precio de adquisicion mas
todos los costos directamente relacionados con la ubicacion v lo puesia en
condiciones de Tuncionumiento v fn estimacion inicinl de coalguier costo de
desmantelamiento v retiro del elemento o de rehabilitaeion de fa ubicacion del
netiva,

Adicionalmente, se considerari como parte del costo de los activos, los costos por
préstamos directumente atribuibles a la adquisicion o construccion de activos
calificados

24.2  Meiddicion posterior al recomocimicnto: modelo del costa - Despues del
reconocimiento inicinl, lns propedades, planta v equipo son registradas al costo
menos la deprecincion acumulada v el imporie acumulado de las perdidas de
deterioro de valor.

Los gastos de repariciones v mantenimicntos se imputin a resultados en el periodo

en gue s¢ producen. Cabe serinlar, gue algunas partidas de propiedades, plania

equipo de la Compaiiia, requieren revisiones pericdicas. En este sentido, las partes
S



objeto de sustitucion son reconocidas separndamente del resto del activo v con un
nivel de disgregacion gue permile depreciarios en el periodo que medie entre la
pctual v hosta la siguiente reparacion.

.3 Meétodo de depreciacivn y vidas arifes < 1 costooo vador revalundo® de propiededes,
plinta v equipo se deprecia de acuende con ¢l método de linea recta. La vida unl
estimada, valor residual v método de depreciacion son revisados al Nnal de cada
afin, siendis el electo de cualquier cambio en el estimado registmdo sobre una base
pEpeCtivia

A continuacion s¢ presentan las principales purtidas de propredades, planta s
eyuipa ¥ los vidas onles usadas en el cileulo de la deprecingion

[lem Vida itil (en afos)

Viehiculos

Muehles v enseres s equipos de oficing
Fquipos de compinlacion

Mejoras o propredades amendadas
Planta » equipao

Eguipo baje arrendamiento lnancier

2.4.4  Retire o venta de propiedades, planta y equipo - La wilidad o pérdida que surja del
retiro o venta de una partida de propiedades, planta ¥ equipo es calculada como la
diferencia entre ¢l precio de venta v el valor en libros del activo y reconocida en
resultados.

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revalundas, el saldo de la
reserva de revaluncion es transferido directamente a utilidades retenidas.

2.5 Actives intangibles

5.1 Actives intangibles adguiridos de forma separada - Los activos intangibles
adquiridos de forma separada son registrados al costo menos la amortizacion
acumulada v cualquier pérdida por deterioro acumulada. La amortizacion se
reconoce con base en ¢l método de linea recta sobre su vida atil estimada. La vida
atil estimada. valor residual y método de depreciacidn son revisados al final de
cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una

base prospectiva.

2.5.2 Método de amortizacion y vidas atiles - La amortizacion de los activos intangibles
se carga a resultados sobre sus vidas dtiles utilizando el método de linea recta. La
vida 0uil estimada, valor residual y método de amortizacion son revisados al final
de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en ¢l estimado registrado sobre
una base prospectiva.

La vida il de un activo intangible es finita o indefinida. La vida anl de un activo
intangible que surja de un derecho contractual o legal de otro tipo no excedera el
periodo de esos derechos pero puede ser inferior, dependiendo del periodo a lo
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largo del cual la entidad espera utilizar el activo. Los activos intangibles de vida
atil indefinida no se amortizan. pero se evalian por deterioro anualmente y cuando
exista indicios de que el activo intangible puede estar deteriorado.

Se estima que ¢l valor residual de 1odos los activos intangibles de la Compaiia son
igual a cero.

A continuacion se presentan los principales activos intangibles y las vidas Gtiles
usadas en ¢l calculo de la amortizacion:

=

Registros sanitarios 5
Patentes 10-20
Marcas comercinles i}
Licencias 20

Costos por préstamos - |.os costos por préstamos atribuidos directamente a la adquisicion,
construccion o produccion de activos calificados, los cuales constituyen activos que
requieren de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venta, son sumados al costo de
¢510s activos hasta el momento en que estén listos para su uso o venta.

El ingreso por intereses de las inversiones temporales en préstamos especificos pendientes
para ser consumidos en activos calificados es deducido de los costos por préstamos aptos
para su capitalizacion,

Todos los otros costos por préstamos son reconocidos en resultados durante el periodo en
que se incurren.

Deterioro del valor de los activos tangibles e intangibles - Al final de cada periodo, la
Compaiiia evaliia los valores en libros de sus activos tangibles e intangibles a fin de
determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por
deterioro, En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo o unidad generadora de
efectivo a fin de determinar ¢l aleance de la pérdida por deterioro (de haber alguna).

Los activos imangibles con una vida atil indefinida o todavia no disponibles para su uso
son sometidos a una comprobacion de deterioro anualmenie, o cuando existe cualquier
indicacion de que podria haberse deteriorado su valor?

Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el activo se
registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro
comao una disminucion en la revaluacion.

Cuando una perdida por deterioro es revertida. el valor en libros del activo aumenta al
valor estimado revisado de su importe recuperable. de tal manera que el valor en libros

" Se regmere la revision de las pruches de deterioro por panie de un Especialisia de Valor Raronable de (FAS)
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incrementado no excede el valor en libros que se habria calculado si no se hubiera
reconocido la pérdida por deterioro para dicho activo en afios anteriores, El reverso de una
perdida por deterioro es reconocido automaticamente en resultados, salvo si el activo
correspondiente se registra al importe revaluado, en cuyo caso el reverso de la pérdida por
deterioro se maneja como un sumento en la revaluacion (Ver Nota 2.7.3).

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por
pagar corriente vy ¢l impuesto diferido.

2.8.1 Impuesta corriente - E| impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad
gravahle (tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la
utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles v pantidas que no seriin gravables o deducibles. El pasivo de la
Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas
fiscales aprobadas al final de cada periodo.

Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion
presente (va sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la
Compaiiia tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos, para
cancelar la obligacion, v puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta
los riesgos y las incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provision usando el
flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacion presente, su valor en libros
representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econdmicos requeridos
para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es
virtualmente cierto que se recibirid el desembolso v el valor de la cuenta por cobrar puede
ser medido con fiabilidad.

2.9.1 Contrates onerosos - Si la Compaiia tiene un contrato oneroso, las obligaciones
presentes que se deriven del mismo deben ser reconocidas v medidas como una
provision, Un contrato oneroso es aquel en el que los costos inevitables de cumplir
con las obligaciones comprometidas, son mayores que los beneficios que se
esperan recibir del mismo.,

2.9.2  Restructuraciones - Si la Compaiiia tiene un contrato oneroso, las obligaciones
presentes que se deriven del mismo deben ser reconocidas y medidas como una
provision. Un contrato oneroso s aguel en el que los costos inevitables de cumplir
con las obligaciones comprometidas, son mayores que los beneficios que se
esperan recibir del mismo.

2.9.3  Garantias - Las provisiones para el costo esperado de obligaciones por garantias
en la venta de bienes se reconocen a la fecha de la venta de los productos
correspondicntes, al mejor estimado de los desembolsos requeridos para cancelar
la obligacion de la Compaiia.

-10-
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2.10  Beneficios a empleados

2.1

212

213

2.00.1  Reneficios definidos: Jubilacidn patranal y banificacidn por desahucio - E| costo
de los beneficios definidos (jubilacion patronal y bonificacion por desahucio) es
determinado utilizando el Método de la Unidad de Crédito Proyectada, con
valoraciones actuariales realizadas al final de cada periodo.

‘c_:gnda dl: ﬂy;;gggmg {II]% d:1 minr presente de la ﬂbllgauun al inicio d-::l pcnurdu
dividido entre el nimero promedio de afos de trabajo que le resten a los
empleados. No se considera el 10% del valor razonable de los activos del plan, en

razon de que esta obligacidn no estd fondeada) ¢ las ganancins v pérdidas
actuariales inmediata ltados
resultado integral.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en la medida en
que los beneficios ya han sido otorgados: de lo contrario, son amortizados
utilizando el método de linea recta en ¢l periodo promedio hasta que dichos
beneficios son otorgados.

2.10.2 Participacidn a trabajadores - La Cﬂmpuﬁl; rECOnoce un pasivo v un gasto por la
participacidn de los trabajadores en las utilidades de la Compailin. Este beneficio
se calcula a la tasa del 15% de las wtilidades liquidas de acuerdo con disposiciones
legales.

Reconocimienio de ingresos - Los ingresos se caleulan al valor razonable de la
contraprestacion cobrada o por cobrar. teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier
descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Compaiiia pueda otorgar,

2.11.1 Prestacidn de servicios - Los ingresos provenientes de contratos de servicios se
reconocen por referencia al estado de terminaciion del contrato.  El estado de
terminacion del contrato se determina de la siguiente manera;

«  Los honorarios de servicio incluidos en el precio de los productos se reconocen
por referencia a la proporcion del costo total del servicio prestado para el
producto vendido, considerando las tendencias historicas en el nimero de
servicios realmente prestados sobre bienes vendidos en el pasado: v,

Costos y Gastos - Los costos v gastos se registran al costo historico. Los coslos y gastos se
reconocen o medida que son incurridos, independienmiemente de la fecha en que se haya
realizado el pago, v se registran en el periodo mis cercano en el que se conocen.

Compensaciin de saldos y transacciones - Como norma general en los estados financieros
no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos v gastos, salvo aquellos casos
en los que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma v esta presentacion
sca ¢l reflejo de la esencia de la transaccion.

=11 =
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Los ingresos y gastos con origen en transacciones gue, contractualmente o por una norma
legal, contemplan la posibilidad de compensacion vy la Compaiia tiene la intencion de
liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma
simultdnea, se presentan netos en resultados.

2.14 Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen v dan de baja a la fecha
de negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero vy son

medidos inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccion, excepto por

aquellos activos financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los

cuales son inicialmente medidos al valor razonable v cuvos costos de la transaceion se
recanocen en resultados,

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al
costo amortizado o al valor razonable.

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias a valor razonable
con cambios en resultados, activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, cuentas
por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar y activos financieros disponibles para la
venta. La clasificacion depende del propasito con el que se adquirieron los instrumentos
financieros. La administracion determina la clasificacion de sus instrumentos financieros
en el momento del reconocimiento inicial. .
2.14.1 Activos financieros mantenidos hasta su vencimignto - Los activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados con pagos
fijos o determinables v vencimiento fijo, que la administracion de la Compaiia
tiene la intencion y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la
Compania vendiese un importe sigmificativo de los activos financieros mantenidos
hasta su vencimiento, |a categoria completa se reclasificaria como disponible para
la venta.

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor razonable mds los
costos de transaccion. Posieriormente. son medidos al costo amortizado utilizando
el método de la tasa de interés efectiva menos cualquier deterioro,

Estos activos financieros se clasifican en activos no corrientes, exceplo aquellos
con vencimientos originales inferiores a |2 meses a partir de la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como activos corrientes.

2.14.2 Cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por cobrar - Las cuentas por
cobrar comercinles v otras cuentas por cobrar son actives financieros no derivados
con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado wtilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualgquier
deterioro, El periodo de erédito promedio sobre la venta de bienes se determina en
individualmente en cada contrato de compra venta.

Las cuentas por cobrar comerciales incluyen una provision para reducir su valor al
de probable realizacion. Dicha provision se constituye en funcidn de un analisis de
la probabilidad de recuperacion de las cuentas.

1%
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Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no colizan en un
mercado activo. Se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacion financiera, que se
clasifican como activos no corrientes.

Deterioro de activos financieras al costo amortizado - Los activos financieros que
se miden al costo amortizado, incluyendo los arrendamientos financieros por
cobrar, son probados por deterioro al final de cada periodo.

El importe de la pérdida por deterioro del valor para un préstamo medido al costo
amortizado es I diferencia entre ¢l importe en libros v los Nujos de efectivo
estimados futuros, reflejando el efecto del colateral v las garantias, descontados a
la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar. donde €l importe en
libros se reduce a través de una cuenta de provision. La recuperacion posterior de
los valores previamente eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de
provision. Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provision se
reconocen en ¢l estado de resultados.

Baja de un active financiero - La Compailia da de baja un activo financiero
unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo
del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la Compafiia no transfiere ni
retiene sustancialmente todos los riesgos v beneficios inherentes a la propiedad v
contintia reteniendo ¢l control del activo transferido, la Compaiia reconoce su
participacion en el activo y la obligacion asociada por los valores que tendria que
pagar. Si la Compaiiia retiene sustancialmente todos los riesgos v beneficios
inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, la Compadia continua
reconociendo el activo financiero v también reconoce un préstamo colateral por los
ingresos recibidos

2.15 Pasives financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la Compaiifa - Los
instrumentos de deuda v patrimonio son clasificados como pasivos financieros o como
patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Comparia tenga
derecho incondicional de diferir ¢l pago de la obligacion por lo menos |12 meses después de
la fecha del estado de situacion financiera.

2.15.1

2152

Pasivos financieros medidos al costo amortizade - Los pasivos financieros se
reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la
transaccion. Posteriormente, se miden a su costo amortizado v cualquier diferencia
entre los fondos obtenidos (neto de los costos necesarios para su obtencion) v el
valor del reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante la vida del
acuerdo con el método de la 1asa de interés efiectiva,

Préstamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su
valor mzonable, neto de los costos de la transaccion incurridos. Estos préstamos se
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registran subsecuentemente a su coslo amortizado usando ¢l método de interés
efectivo.

NIl 7 300¢).37 2.15.3 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Las cuentas por pagar
comerciales v otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no derivados con
pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando ¢l método de la tasa de interés efectiva. El periodo de
crédito promedio para lu compra de ciertos bienes es de 120 dias.

La Compaiiia tiene implementadas politicas de mangjo de riesgo financiero para
asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los
términos crediticios preacordados.

2.15.4 Baja de un pasivo financiero - La Compaiia da de baja un pasivo financiero si, y
solo si. expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la Compaiia.

IAS ¥}
IAS B3I

La Compaiiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacian
Financiera (NITF}), Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) e Interpretaciones del
Comité (CINIF) nuevas v revisadas que han sido emitidas pero atin no son
efectivas:(INCLUIR LAS NORMAS APLICABLES DE LA COMPANIA)

NIIE Titu Efectiva a partir

Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Transferencias de Julio 1, 2012
activos financieros

NIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2013

NIF 10 Consolidacion de estados financieros  Enero 1. 2013

NIIF 11 Acuerdos de negocios conjuntos Enero |, 2013

NIIF 12 Revelaciones de intereses en otras Enero 1, 2013
Entidades

NIF 13 Medicion del valor razonable Enero 1,2013

Enmiendas a la NIC | Presentacion de items en Otro Julio 1, 2012
resultado integral

Enmiendas a la NIC 12 Impuestos diferidos - Recuperacion  Enero |, 2012
de activos subyncentes

NIC 19 (Revisada en el 2012) Beneficios a empleados Enero 1, 2013

NIC 27 (Revisadaen ¢l 2012)  Estados financieros separados Enero 1, 2013

NIC 28 (Revisada en el 2012)  Inversiones en asociadas y negocios  Enero 1, 2013
Conjuntos

- 14 -



IAS B30 (b

3.

NUF 11417

La Administracion anticipa que estas enmiendas que seran adoptadas en los estados
financieros consolidados de la Compaiiia en los periodos futuros tendran un impacto sobre
los importes de los activos v pasivos v las revelaciones de la Compafia. Sin embargo, no
es posible proporcionar una estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen
detallado haya sido completado,

ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA (NIIF)

La Superintendencia de Compailias establecié mediante Resolucion No, 06.Q.1C1004 del 21 de
agosto del 2006. la adopeion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y su
aplicacion obligatoria por parte de las companias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del | de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucion No. ADM 08199 del 3 de julio del
2008. Adicionalmente, se establecio el cumplimiento de un cronograma de aplicacién segun lo
dispuesto en la Resolucion No, 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008. La Compaiia estd
obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del | de enero de 2012,
Conforme a esta Resolucion, hasta ¢l 31 de diciembre del 201 1, In Compaiia prepard sus estados
linancieros consolidados de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador. Desde cl 1 de enero del 2012, los estados financieros consolidados de la Compaiiia son
preparados de acuerdo a NIIF. -

De acuverdo a lo antes indicado, la Compaiiia definio como su periodo de trunsicion a las NIIF ¢l afo
2011, estableciendo como fecha para la medicion de los efectos de primera aplicacion el | de enero
del 201 1.

La aplicacion de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados
financieros correspondientes al aio 2012:

Cambios en las politicas contables, criterios de medicion y forma de presentacion de los estados
financieros

«  La incorporacion de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral

«  Un incremento significativo de la informacion incluida en las notas a los estados financieros

Para la preparacion de los presentes estados financieros consolidados, se han aplicado algunas
excepciones obligatorias v exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de las NIIF que se
establece en la NIIF 1,

.1 Excepciones a o aplicacidn retroactiva aplicadas por la Compaitia.

a) Estimaciones - La NIIF | establece que las estimaciones de In Compaiiia realizadas segin
las NIIF, en la fecha de transicion. scan coherentes con las estimaciones hechas para la
misma fecha segiin los PCGA anteriores (después de realizar los ajustes necesarios para
reflejar cualquier diferencia en las politicas contables), a menos gue exista evidencia
objetiva de que estas estimaciones fueran erroneas.

Esta exencion también se aplica a los periodos comparativos presentados en los primeros
estados financieros segun NIIF,



NIC 1122

4.

EDIFICACIONES GENERALES MODERNAS SA no ha modificado ninguna estimacion
utilizada para ¢l cilculo de saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la
fecha de transicion (] de enero del 201 1) ni para el primer periodo comparativo (31 de
diciembre del 2011).

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

AMnmmMJemm podrian requerirse en esta
drea, Los asuntos revelados se de, . :ﬁrwmmdzfaﬂmﬂfa
Mrvm;unt.y nfammﬁmmmm efectuados en los resultados y la situacicn

mnhmm mhmymdmm*h o
las politicas contables correspondientes. revelaciones

La preparacion de los presentes estados financieros consolidados en conformidad con NIIF requiere
que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la entidad, con el proposito de determinar la valuacion v presentacion de
algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinion de la Administracion, tales
estimaciones v supuestos estuvieron basados en la mejor utilizagion de la informacion disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si la revision
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

A continuacion se presentan lns estimaciones v juicios contables eriticos que la administracion de la
Compafia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los eriterios contables:

4.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere
necesario, sc analiza el valor de los activos para determinar si existe algin indicio de que dichos
activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algun indicio se
realiza una estimacion del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que penenece el activo.

Determinar si los activos han suf'ndn deterioro implica el cileulo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo.? El caleulo del valor en uso requiere que la Compailia
determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las unidades generadoras de
efectivo v una tasa de descuento apropiada para calcular el valor presente.

En ¢l caso de que ¢l importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo, se
registra la correspondiente provision por pérdida por deterioro por la diferencia. con cargo a
resultados.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su imporie recuperable inerementando
¢l valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que el activo hubiern
tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

* Sc roquiere [n revision de Loy prucbas de deterioro por parte de un Especislists de Valor Raronable de (FAS)



4.2 Valuacion de los instramentos financieros - Como se deseribe en la Nota 23.4. 1. la Compaiiia
utiliza las técnicas de valuacion para la medicion del valor razonable de sus activos financieros
v pasivos financieros que se basan, en la medida de lo posible, en datos observables del
mercado. La Compaiia utilizé dichas técnicas de valuacion para acciones no cotizadas (al valor
razonable con cambio en otro resultado integral) ¥ algunos otros activos vy pasivos financieros

5. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

KIC 745 El efectivo v equivalentes de efectivo como se muestra en el estado de flujo de efectivo puede ser
conciliado con las partidas relacionadas en el estado de situacion financiera de la siguienie maner

Diciembre
2012 2011

70593 | 15,593.96

Efectivo ¥ equivalente de efectivo

705.93 15,593.96

6. CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de las Cuentas por Cobrar es como sigue:

Diciembre
2012 2011
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas 38,689.235| 62,330.35

3B8,689.35 £2,330.35

7. PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO

Lin resumen de propiedades, planta v equipo es como sigue:

" 51 no existe sobregins inalule Un resumen e efectivi y equivaientes de efectivo es como signe™:



Diciembre

2012 2011

Propiedad, planta e equipo, neto

629,154.43 B,186.51

8. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES

Lin resumen de Cuentas por pagar comerciales es como sigue:

629,154.43 8,186.51

Diciembre
2012 2011
 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 0.00 13,244.96
|
0.00 13,244.96
9. OTROS PASIVOS CORRIENTES
Un resumen de Otros Pasivos Corrientes es como sigue:
Diciembre
2012 2011

Otros pasivos corrientes

3,278.43 11,666.24

10. PATRIMONIO

Un resumen de Patrimonio es como sigue;

3,278.43  11,666.24




NIC 1107

Diciembre
2012 2011
Capital 805.00 805.00
Reservas 13,758.46| 13,758.46
Otros resultados integrales 19.444.35| 1944435
Resultados acumulados por efectos NIIFs 625,061.17 0.00
Resultados del ejercicio 5.384.43| 26,637.07
554.453.2_ 60,644.88

Capital Social - E| capital social autorizado consiste de 800 de acciones de US$ 1 valor nominal
unitario (800 al 31 de diciembre de 2012 y | de enero de 201 1), las cuales otorgan un voto por accion
y un derecho a los dividendos.”

Reservas

Reserva Legal - La Ley de Compafiins requiere que por lo menos el 10% de ln wtilidad anual
sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo aleance ¢l 50% del capital
social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad.

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las NIIF v de
los saldos segin PCGA anteriores, los cuales segun Resolucion emitida por la
Superintendencia de Compafias el 14 de octubre del 2012, podrin ser utilizados de la siguiente
forma;

peidn po 1 T = Incluye
los \rnklrr.'s msulumes de Iu'.r- a_lustes unglnmhs en la ndnpcmn por ]:lnmm vez de las NIIF. El
saldo acreedor podri ser utilizado para compensar pérdidas acumuladas. Este saldo no es
disponible para el pago de dividendos y no podra ser capitalizado. Los trabajadores no tendrin
derecho a una participacion sobre este saldo v podra ser devuelta en el caso de liquidacion de la
Compafia.

0

I de las NIIF - Incluye
[ns \rnlnms r:sul!nnl:s de lns n_]uﬂl:i ﬂnglnﬂdﬂﬁ en la ndupr::m pnr primera vez de las NIIF. El
saldo deudor podri ser absorbido por los resultados acumulados y los del dltimo gjercicio
econdmico concluido, si los hubiere,

Reservas segin PCGA anteriores- |.os saldos acreedores de las reservas de capital, por
valuacion o por valuacion de inversiones podran ser utilizados para compensar las pérdidas
acumuladas y ¢l excedente, si hubiere, podra ser capitalizado. Los saldos de estas cuentas
podrin ser devueltos en el caso de la liquidacion de la Compaiia.

“unndo es una companin limitsda no son acelones. son participaciones.
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- 11.INGRESOS

sic iwasm Unoresumen de los ingresos de la Compaiiin es como sigue:

Diciembre
2012 2011
J
| Ingresos ordinarios 29,925.71| 55,334.27
|

25,925.71 55,334.27

12, COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los gastos administrativos v operativos reportados en los estados financieros
consolidados es como sigue:

Diciembre
2012 2011
Gastos de ventas 24,541.28 | 28,208.47
Gastos financieros 0.00 264.73
Otros gastos 0.00 224.00

24,541.28 28,697.20

13. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Nic 1007 Los estados financieros el afio terminado el 31 de diciembre del 2012 han sido aprobados por la
Gerencia de la Compaiiia (Directorio) en marzo 15 del 2012 v serin presentados a los Accionistas v la
Junta de Directores para su aprobacion. En opinion de la Gerencia de ln Compaiia. los estados
financieros consolidados seran aprobados por la Junta de Directores sin modificaciones,
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EDIFICACIONES GENERALES MODERNAS SA ANEXO B
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

. AL 31 DE DICIEMBRE DE 2012
CUENTAS DEL BALANCE GENERAL staor,  Siido al 311202011

4,096.30 24 911.20
- 13.244 96

817.67
3.278.43 11,666.24
. 554.74
554.74
4,096.30 2546594
805.00 B05.00
13.758.46 13.758.48
19,4435 19.444 35
625,06117 .
5,384 43 26,637.07
Gi64,453.41 60,644,688
568,549.71 B6,110.82




EDIFICACIONES GENERALES MODERNAS SA Alternativa 1

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
" POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012

CUENTAS DEL BALANCE GENERAL Saldo al IIM22012 Saldo al 1122011

2982571 56,334.27
29,825.71 55,334.27
2454128 28,208 47
264.73

- 224.00
24,541.28 28,687.20
5,384.43 26,637.07

Ver notas a los estados financieros




IFI

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

.  omos
_INTEGRALES | ACUMULADOS
CAPITAL
SOCIAL TOTAL
PATRIMONIO
EN CIFRAS COMPLETAS | sANANCIA NETA
uss DEL PERIODO
30701
SALDO AL FINAL
DEL PERIODO BOS| 13481.5 296.96 | 19444.35| 625061.17 5384 43| 664453.41
SALDO
REEXPRESADD
DEL PERIODO
INMEDIATO
ANTERIOR
805| 13461.5| 29696| 19444.35| 625061.1T 5384 43 | 664453 41
SALDO DEL
PERIODO
INMEDIATO
ANTERIOR 805| 13461.5 | 296.96 | 1944435 | 625061.17 | 5384.43 664453.41

Ver notas a los estados financieros

o
[ ] N

Sr. Eduardo Cantos
Gerente General

Isabel Carrion L.
Comadora General




EDIFICACIONES GENERALES MODERNAS SA Alternativa 1 - Método Directo

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
_POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

ANEXO C
(1de 4)
INCREMENTO NETO {DI’SHIHI.IﬂﬁH} EN EL EFECTIVO Y
EQUIVALENTES AL BE EFECTIVD, ANTES DEL EFECTO DE LOS
CAMBIOS EN LA T.l.E.l DE CAMBIO a5
3801
Clases de cobros por actividades de operacién 850101 |
Cobros procedentes de fas ventas de bienes y prestacion de
| SBrVICIOS as010101 5356671
Clases de pagos por actvidades de operacién 850102
L_____Pagos a proveadores por el suministro de bienes y servicios 5010201 ! 211122
DE (UTILIZADOS EN) ey .
Importes procedentes por la venta de propiedades, planta y
equipo | 950208 4093 25
FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADOS EN) e |
 ACTIVIDADES DE FINANCIACION L | 40438.77
Pagos de préstamos 950305 404236 7T
EC . = 9504 0
Efectos de la urlar:lﬁn en Ia tasa de :arrlblu suhne e| efectivo y
equivalentes al efectivo 950401
INCREMENTO (DISMINUCION) NETO DE EFECTIVO ¥ .
EQUIVALENTES AL EFECTIVO 9508 -14888.03
EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL
PRINCIPIO DEL PERIODO 9808 15,503 08
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL
FINAL DEL PERIODO 9507 705893
Iy o 'L ,.'r;'
A L4/ LWL
/ : . ! f
Lokl ol ossben
Sr. Eduardo Cantos “AsabeT Cadmon T
Gerente General Contador General
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CONCILIACION ENTRE LA GANANCIA (PERDIDA) NETA Y LOS
FLUJOS DE OPERACION

GANANCIA (PERDIDA) ANTES DE 15% A TRABAJADORES E

IMPUESTO A LA RENTA 96 5,384.43
AJUSTE POR PARTIDAS DISTINTAS AL EFECTIVO: | a7 ' 0 I
CAMBIOS EN ACTIVOS ¥ PASIVOS: | g8 16071.06

{Incrementa) disminucion &n cuentas por cobrar clientas 8801 23641
Incremento {disminucion) en cuentas por pagar comerciales 8806 -§387 .81

Imcremento (disminucion) en otras cuentas por pagar 9807 817.87

Flujos de efective netos procedentes de {utilizados en)
actividades de operacion

9820 | 21,455.48

L
.

¥

Sr. Eduardo Cantos - arri
Gerente General Contador General

{ft /{-{ iké ¥ 1/




POSIBLES SITUACIONES RELACIONADAS CON EL PRINCIPIO DE NEGOCIO
EN MARCHA

. Debemos poner mucha atencion durante el proceso de la auditoria sobre situaciones que se presentan y
que puedan presumir como incierta la continuacion de una compailia como empresa en marcha. Al
respecto se sugiere consultar la ISA 570, la IAS | (parrafos 25 y 26) v el USAAPMS Accountants’
Reports Manual REP 235 para asistimos en la preparacion de dictimenes.

Los siguientes son ejemplos, entre otros, de situaciones que tendriamos que analizar y que pueden afectar
¢l principio de empresa en marcha y que por lo tanto podrian ameritar un parrafo de énfasis o una
abstencion de opinion:

«  Posibles efectos en la Compaiiia (Grupo) por la crisis financiera mundial.

«  Mercado en el que la compania participa se ha deteriorado producto de la crisis.

«  Reduccion sustancial de ventas v no se cuenta con planes viables para una posible recuperacion,

= Pérdidas recurrentes.

- Déficit en el capital de trabajo v en otros indices financieros claves.

- Flujo negativo de efectivo proveniente de actividades de operacion.

= Dificuliades financieras v restricciones para obtener financiamiento,

« Incumplimiento de pago de obligaciones.

- Muy baja rotacion de inventarios.

Respecto de nuestra evaluacion como auditores del principio de negocio en marcha debemos considerar
lo siguiente:

La crisis financiera actual no es un asunto contable,

Jugar con las normas contables, tal como suspender normas de “fairvalue”, no restaurara la
confianza de inversionistas.

Requerimientos legales de capital estan llevando a las instituciones a levantar capital o reducir ¢l
otorgamiento de préstamos para preservar su patrimonio, lo que contribuye a falta de liquidez.

- Bajas (provisiones) de activos financieros son un reflejo de un continuado cambio en el valor de los
activos v en las condiciones de mercado.

Evaluacion del principio de nggocio en marcha puede ser un asunto critico para muchas compafias

durante este periodo. %
(A (L e ,-:pf#j ¢ /M«n{ ‘
Sf. Eduardo Cantos “Tsabel Cammion &
Gierente General Contador General
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