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INFORME DE COMISARIO

A los Seiores accionistas de
Edificar S.A. :

En cumplimiento de la nominacion como Comisario Principal que me hiciera la Junta General de
Socios de Edificar S.A. Edificarsa, y lo dispuesto en el Articulo 321 de la Ley de Companias y la
Resolucién No. 92.1.4.3.0014 del 13 de octubre de 1992 de la Superintendencia de Companias
referente a las obligaciones de los Comisarios, presento a ustedes el informe y opinién sobre la
razonabilidad y suficiencia de la informacion preparada por la Administracién de Edificar S.A.
Edificarsa, en relacién con la marcha de la Compafia por el afio terminado el 31 de diciembre
del 2013.

He obtenido de los administradores toda la informacién sobre las operaciones, documentacion y
registros que juzgue necesario investigar. Asi mismo, he revisado el balance general de Edificar
S.A. Edificarsa, al 31 de diciembre del 2013 y los correspondientes estados de resultados
integral, y de patrimonio por el afio terminado en esa fecha, sobre los cuales procedo a rendir
este informe:

1. ASPECTOS SOCIETARIOS

Los administradores han cumplido con las disposiciones y resoluciones que se han tomado en
las distintas Juntas que se han llevado a cabo.

Los libros de actas de Junta General y actas de Directorio se llevan de acuerdo a
procedimientos establecidos por la Superintendencia de Compariias.

Segun confirmacién proporcionada por la Administracion de la Compafia, he podido conocer
que a la fecha no existen pendientes de resolver ningun juicio penal planteado en contra de
Edificar S.A. Edificarsa No he conocido de otras denuncias que se hubieren presentado en
contra de la Gerencia o Administradores de la Compadia.

2. JUNTAS GENERALES Y SESIONES DE DIRECTORIO

Durante el periodo que he desempefado el cargo de Comisario de la Compafiia no he
convocado a juntas generales de socios, por no haberse cumplido ninguno de los casos
determinados en la Ley de Compafias (Articulos 212, 236 inciso 3 y 266)

Durante el ejercicio econémico 2013 que me he desempefiado como Comisario de la
Compaiiia no se ha solicitado a los Administradores que hagan constar en el orden del dia,
algun punto que fuere conveniente tratarse, debido a que esta solicitud debe hacérsela
previamente a la convocatoria a la junta general; hasta la fecha no han existido tales
convocatorias, en virtud de que las juntas generales han sido Unicamente de carécter
ordinarias y universales.

Durante el periodo que me he desempefado como Comisario de la Compariia no he asistido a
las juntas generales por no haber sido especial e individualmente convocado; por cuanto las
juntas generales fueron de caracter universal y no es necesario, segun lo disponen los
Articulos 242 y 247, numeral 6 de la Ley de Compafiias.

No se ha propuesto la remocién de los Administradores de la Compania, en virtud de que, de
la informacion y documentacion analizada, no se desprende irregularidad alguna que pudiera
haber dado lugar a tal remocion.



3. CONTROL INTERNO

El sistema de control interno contable de Edificar S.A. Edificarsa tomado en conjunto, fue
suficiente para cumplir con los objetivos del mismo que son proveer a la Gerencia de una
seguridad razonable pero no absoluta, de que los activos estan salvaguardados contra
pérdidas por disposiciones o0 usos no autorizados y de que las operaciones se ejecutan de
acuerdo con autorizaciones de la Gerencia y se registran correctamente para permitir la
preparacion de estados financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador.

4. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF).

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido
definidas en funcion de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2013, aplicadas de manera
uniforme a todos los periodos que se presentan:

a. Efectivo y equivalentes de efectivo - El efectivo y equivalentes de efectivo incluye
aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o inversiones financieras liquidas, que se
pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses y sobregiros
bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos corrientes en el
estado de situacién financiera.

b. Cuentas comerciales por cobrar - Las cuentas comerciales por cobrar son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado
activo.

c. Otros activos - Corresponde a préstamos entregados a empleados de acuerdo a las
politicas internas de la Compafia asi también como anticipos a proveedores.

d. Valuacion de propiedades, planta y equipo - Se muestran al costo de adquisicion para
muebles y enseres, equipos e instalaciones y vehiculos y a valores de mercado para

terreno en base a lo facultado por disposiciones legales. La valuacion a valores de
mercado fue realizada de conformidad con tales disposiciones. Estos activos se
deprecian de acuerdo con el método de linea recta en funcion de los anos de vida util
estimada.

e. Propiedades de inversion - Las propiedades de inversion son aquellas mantenidas para
producir rentas, plusvalias o ambas (incluyendo las propiedades de inversion en
construccion para dichos propositos) y se miden inicialmente al costo, incluyendo los
costos de la transaccion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversion
son registradas al costo menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado de las
pérdidas de deterioro de valor, excepto para aquellas propiedades de inversion
clasificadas como mantenidas para la venta (o sean incluidas en un grupo de activos para
su disposicion que sea clasificado como mantenido para la venta) en cuyo caso seran
medidas de acuerdo con la NIIF 5 Activos no Corrientes Mantenidos para la Venta y
Operaciones Discontinuadas.

f. Préstamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccion incurridos. Estos préstamos se registran
subsecuentemente a su costo amortizado; cualquier diferencia entre los fondos recibidos
(neto de los costos de transaccién) y el valor de redencion se reconoce en el estado de
resultados durante el periodo del préstamo usando el método de interés efectivo.



g.

h.

Cuentas comerciales por pagar - Las cuentas comerciales por pagar son pasivos
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado
activo

Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta
por pagar corriente y el impuesto diferido.

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 24% (25% para el ano 2010) sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 14%
(15% para el afio 2010) sobre las utilidades sujetas a capitalizacién. A partir del afio 2010,
los dividendos distribuidos a favor de accionistas personas naturales residentes en el
Ecuador y de sociedades domiciliadas en paraisos fiscales, o en jurisdicciones de menor
imposicién, se encuentran sujetos a retencién para efectos del impuesto a la renta.

En U.S. Délares

Utilidad segln estados financieros antes de impuesto a la renta 108,155
Gastos no deducibles 30,621
Utilidad gravable 138,776
Impuesto a la renta causado (1) 30,531
Anticipo calculado (2) 73,082
Impuesto a la renta cargado a resultados 30,531
Total 30,531

1. De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se
calcula en un 23% sobre las utilidades sujetas a distribucion (24% para el afio 2011)
y del 14% sobre las utilidades sujetas a capitalizacién (14% para el ario 2011).

2. A partir del ano 2013, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor
del anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo,
0.2% del patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos
deducibles.

Durante el afio 2013, la Comparia obtuvo por impuesto a la renta causado del afo
un valor de U.S. 30,531 dblares. Consecuentemente, la Compania registré en
resultados U.S. 30,531 equivalente al impuesto a la renta minimo.

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades
tributarias hasta el afio 2013.

Aspectos Tributarios del Cédigo Organico de la Produccidn - Con fecha diciembre 29 de
2010 se promulg6 en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Cddigo Orgénico de la
Produccion, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios
los siguientes:

« La reduccién progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la
renta para sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012y
22% a partir del ario 2013.

»  Exoneracion del impuesto a la renta durante 5 afos para nuevas sociedades cuyas
inversiones se realicen para el desarrollo de sectores economicos considerados
prioritarios para el Estado.



»  Deduccién del 100% adicional para el calculo de impuesto a la renta de ciertos
gastos incurridos por “Medianas Empresas”

»  Exoneracion de retencién en la fuente de impuesto a la renta en pago de intereses
de créditos externos otorgados por instituciones financieras.

« La reduccion progresiva del porcentaje de retencion en la fuente de impuesto a la
renta en pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para sociedades.

- Para las nuevas sociedades, exoneracion del pago del anticipo de impuesto a la
renta hasta el quinto ano de operacion efectiva.

»  Exoneracion del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e intereses
por créditos otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento de
inversiones previstas en este Cédigo.

Aspectos Tributarios de la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacién de los Ingresos del
Estado - Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulgd en el Suplemento del Registro
Oficial No. 583 la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del Estado, la
misma que incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

- Los gastos relacionados con vehiculos cuyo avallo supera US$35,000, en la base
de datos del SR, seran no deducibles en la parte que supere dicho valor.

«  Los vehiculos hibridos cuyo precio de venta supere US$35,000 estan gravados con
IVA tarifa 12%.

«  Los vehiculos hibridos o eléctricos cuyo precio de venta supere US$35,000 estan
gravados con ICE en tarifas que van del 8% al 32%.

«  Cambio en la forma de imposicion del Impuesto a los Consumos Especiales - ICE
para los cigarrillos, bebidas alcoholicas y cervezas.

- Latarifa del Impuesto a la Salida de Divisas - ISD se incrementé del 2% al 5%.

«  Por presuncién se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero en
el exterior y se establece como exento de este impuesto el pago de dividendos a
companias o personas naturales que no estén domiciliadas en paraisos fiscales.
Los pagos de este impuesto en la importacion de materias primas, insumos y bienes
de capital, que consten en el listado que establezca el Comité de Politica Tributaria
y que sean utilizados en procesos productivos, pueden ser utilizados como crédito
tributario de impuesto a la renta.

- Se establece el impuesto ambiental a la contaminacion vehicular, que se grava en
funcion del cilindraje y del tiempo de antigliedad de los vehiculos.

- Se establece el impuesto redimible a las botellas plasticas no retornables,
considerando como hecho generador embotellar en envases plasticos no
retornables, utilizados para contener bebidas alcohdlicas, no alcohdlicas, gaseosas,
no gaseosas y agua. En el caso de bebidas importadas, el hecho generador sera
su desaduanizacion.

Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando la Compania tiene una obligacion
presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que
la Compania tenga que desprenderse de recursos que comporten beneficios econdémicos,
para cancelar la obligacion, y puede hacerse una estimacion fiable del importe de la
obligacién.



k.

Beneficios definidos: jubilacion patronal y bonificacion por desahucio - La Compania
mantiene beneficios por concepto de jubilacion patronal y desahucio, definidos por las
leyes laborales ecuatorianas y se registran con cargo a resultados del ejercicio y su pasivo
representa el valor presente de la obligacién a la fecha del estado de situacién financiera,
y que se determina anualmente en base a estudios actuariales realizados por un perito
independiente, usando el método de unidad de crédito proyectado. El valor presente de la
obligacion de beneficio definido se determina descontando los flujos de salida de efectivo
estimados usando la tasa de interés determinado por el perito.

Participacion a trabajadores - La Compafia reconoce un pasivo y un gasto por la
participacion de los trabajadores en las utilidades de la Compania. Este beneficio se
calcula a la tasa del 15% de las utilidades liquidas o contables de acuerdo con
disposiciones legales.

Reconocimiento de ingresos - Los ingresos se calculan al valor razonable de la
contraprestacién cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacién o rebaja comercial que la Compafia pueda otorgar.

m. Coslos y gastos - Los costos y gastos se registran al costo histérico. Los costos y gastos

se reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha en que se
haya realizado el pago, y se registran en el periodo mas cercano en el que se conocen.

Préstamos bancarios - El valor razonable de los préstamos es estimado usando el
modelo de flujos de efectivo futuros descontados. Los instrumentos, en la medida de lo
posible, son agrupados en grupos homogéneos segregados por las tasas de interés y
vencimientos. En general, los flujos de efectivo contractuales son descontados usando
una tasa de descuento estimada que un participante del mercado podria usar en la
valuacion de instrumentos con vencimientos, tasas de interés y riesgo de crédito similares.

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, las tasas utilizadas para descontar los flujos de
efectivo fueron de 9.76% y 9.50% respectivamente, con base en las tasas de mercado de
préstamos a 12 meses plazo.

Patrimonio de los accionistas

Capital Social - El capital social autorizado consiste de 40,000 de acciones de US$1 valor
nominal unitario, las cuales otorgan un voto por accion y un derecho a los dividendos.

Al 31 de diciembre del 2013, el patrimonio de los accionistas es el siguiente:

...Diciembre 31...
2013

(en U.S. délares)
Capital 40,000
Reservas 2,303,264
Resultados acumulados 646,608
Superavit por revaluacion propiedades 217,479
Resultado del ejercicio 127,241
Total patrimonio 3,334,593

Las cifras presentadas en los estados financieros guardan correspondencia con las
asentadas en los registros contables, éstos son confiables y han sido elaborados de
acuerdo con los principios de contabilidad generalmente aceptados, y las politicas
contables de la Compania son las establecidas por la Federacién Nacional de
Contadores del Ecuador y autorizadas por la Superintendencia de Compafias del
Ecuador. Estas politicas estan basadas en Normas Ecuatorianas de Contabilidad.



5. ANALISIS DE RAZONES FINANCIERAS

a.- Liguidez
Activo Corriente/ Pasivo Corriente
$5,199,338 /% 4,952,374 = $1,05
Significa que por cada délar que la Compania debe tiene US$ 1,05 délares, para cubrir
sus obligaciones en el corto plazo, sin tener que recurrir a sus demas activos. Este
resultado es favorable e indica que existe una mediana solvencia econémica.

b.- Solvencia
Endeudamiento del Activo
Pasivo Total / Activo Total
$ 4,952,374 / $ 8,286,967 = $ 0,60
Este indice determina el nivel de autonomia financiera que la Compania tiene con sus
acreedores. Por cada délar que tiene de activo la Compania, US$ 0,60 délares, son de

terceras personas proveedores, trabajadores, entre otros. El resultado traduce una
mediana independencia frente a obligaciones con terceros.

c.- Endeudamiento patrimonial

Pasivo Total / Patrimonio
$ 4,952,374 / $ 3,334,593 = $ 1,49
Este indice mide el grado de compromiso del Patrimonio para con los acreedores de la

compania, la razdn financiera nos indica el origen de los fondos que esta utilizando la
compafiia, en este caso son recursos propios.

d.- indice de gestion

Rotacién de Ventas
Ventas / Activo Total
$ 4,942,851/ $ 8,286,967 = $ 0,60
Este indice sefala la eficiencia en la utilizacion del Activo. Indica el nimero de veces que
en un determinado nivel de ventas se utiliza de los Activos. Por cada délar que tiene la
compafiia en sus activos tiene un ingreso de US$ 0,60 délares.

e.- Gastos

Gastos Administrativos y de Ventas / Ventas

$ 306,523 / $ 4,942,851 = $ 0,06



Este indice refleja el valor gastado por cada délar vendido. En el caso de la comparniia
indica que por cada délar que obtiene de ingreso gasta US$ 0,06 délares.

f.- Rentabilidad neta del activo
Utilidad Neta / Activo Total
$ 127,241/ $ 8,286,967 = $ 0,02
Muestra la eficiencia administrativa en el uso de los activos de la empresa. Este indice
muestra la capacidad del activo para producir utilidades, independientemente de la forma

como se haya financiado, ya sea con obligaciones o con patrimonio. Por cada délar que
tiene de Activo la compaiiia en el presente periodo gano US$ 0.02 délares.

d.- Margen de utilidad neta en ventas

Utilidad neta en Ventas / Ventas
$ 673,200/ $ 4,942,851 = $ 0,14

Esta razén financiera nos indica que por cada délar de ingreso se tuvo una utilidad de $
0,14 délares, es decir la utilidad neta en venta fue del 14%. Al haber analizado los
resultados que arrojo el movimiento econdmico de la Compariia en el periodo 2013, en
relaciébn a resultados operacionales me permito opinar que aunque la compania ha
aumentado sus ingresos de igual manera que sus gastos, se han justificado ya sus
causas y que se ha administrado de forma correcta y ordenada las cuentas de la
Compainia.

En lo referente a la contabilidad, segun lo dispone la Ley, desde el afio 2011 las compafias
como Edificar S.A. Edificarsa, deben aplicar las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF’'S).

En mi opinion, basado en mi revision, los estados financieros presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacién financiera de Edificar S.A. Edificarsa al 31 de
diciembre del 2013, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado
en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF.

Este informe de Comisario es exclusivo para informacion de los Accionistas y Administradores de
Edificar S.A. Edificarsa asi como para la Superintendencia de Compafias del Ecuador, debido a
que los procedimientos antes citados no constituyen ni una auditoria, ni una revisién hechas de
acuerdo con Normas Ecuatorianas de Auditoria, por lo tanto no expresamos ninguna opinion de
auditoria y no puede ser utilizado para otro propdsito.

Dejo expresa constancia por la colaboracion de los Administradores de la Comparnia que fueron
requeridos para la entrega de la informaciéon que juzgué necesaria revisar, lo cual ha hecho
posible el mejor desemperio de mis funciones.

Es todo cuanto puede informar luego de haber concluido con el trabajo encomendado.
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Marzo 30, 2014 Ing. Emilia Moreira M.



