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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S, AL
ESTADOS FINANCIEROS
ANO TERMINADO EL 31 DICIEMBRE DEL 2012
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Informe de los Auditores Independientes

A los Accionistas de
Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Introduccion

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Constructora ¢ Inmobiliaria Valero
CONSTRUVALERO 8. A., que comprenden los estados de situacion financiera al 31
de Diciembre del 2012 y 2011, y los correspondientes estados de resuliado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas
fechas, asi como el resumen de las politicas contablcs significativas v otras notas
explicativas. :

Responsabilidad de Ia gerencia_ subre los estados financieros

2.

[.a gerencia de la Compaﬂla es responsable de Ia preparacién y presentacion razonable
de estos estados financieros de acuerdo con | NOI’ITIdS Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), y de su contml anterno. determinado como necesario por la Gerencia,
para permitir la preparacion de estados ﬁnanc,leros que no contengan dlstorsmnes
importantes, debido a fraude 0 error. :

Responsabitidad del auditqr-.i-:__j’. :

3.

Nuestra responsabilidad es la de expresar una ‘opinion sobre los estados financieros
adjuntos, basados en nuestras auditorias. Nuestras auditorias fueron efectuadas de
acuerdo con Normas Intemacionales de Auditorfa, las cuales requieren que cumplamos
con requerimientos éticos, ‘planifiquemos y realicemos una auditoria para obtener
certeza razonable de si los estados financieros no contienen distorsiones importantes.

Una auditoria compreﬁde la'-ejec'ucién de :proéédimie'ntos ‘para obtener evidencia de
auditoria sobre los saldos y las revelaciones presentadas cn los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, que incluye la
evaluacién de los riesgos de que los estados financieros contengan distorsiones
importantes, debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacidn de riesgo, el auditor
toma en consideracién los controles internos relevantes de la Compafifa, para la
preparacién y presentacion razonable de los estados financieros, con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria de acuerdo con las citcunstancias, pero no con el proposito
de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafifa. Una
auditorfa también incluye la evaluacidn de si los principios de contabilidad son
apropiados y st las estimaciones contables realizadas por la gerencia son razonables, asi
como una evaluactén de 12 presentacion general de los estados financieros.

INTERNATIONAL CONSULTING GROUP
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Auditores y Consultores

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinidn de auditoria.

Opinidn

En nuestra opinion, los cstados financieros mencionados en ¢l parrafo 1 presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién financiera de
Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A. al 31 de Diciembre del
2012 y 2011, y los resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus
flujos de efectlvo por los afios terminados en ¢sas fechas de conformidad con Normas
Internacionales de Informacion Fmanmera (NHE) 7
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Constructora € Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Estados de Situacion Financiera

Activos

Activos corrientes:
Efectivo en caja y bancos y equivalentes de efectivos (Vota 3}
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar (Vota 4)
Cuentas por cobrar a accionista y compariias relacionadas (Nota 5)
QOtros activos (Nota 7}
Inventarios (Nota 6)
Activos por impuesios cortientes (Nota {2)

Total activos corrientes

Activos no corrientes:
" Mobiliarios ¥ equipas, neto (Wote 8)
Activos intangibles (Nota 9)
Activos por impuestos diferidos (Nota 12)
Tolal activos no corrientes

Total activos

Pasivos y patrimonio

Pasivos corrientes:
Préstamos (Mota 10}
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (Note 1)
Cuentas por pagar a accionista y compafifas relacionadas (Nota 5)
Pasivos por impuestos corrientes (Nota {2)

Tota] pasivos corrientes

Pasivos no corrientes:
Préstamas (Nota 1) :
Obligacidn por beneficios definidos (Mota /3)
Total pasivos no corrieates

Total pasivos

Patrimonio:
Capital pagado (Nota {5}
Aportes para aumento de capital
Reserva legal
Reserva facultativa
Utilidades retenidas:
Reserva de capital
Ajuste de primera adopcién
Utilidades acumuladas
Total patrimonio

Total pasivos y patrimonio
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Arq. LuisYalero Brando
Gerente General

Ver notas adjuntas

31 de Diciembre

2012 2011
(US Délares)

11,614 3,491,953
5,578,113 2,443,174
1,120,230 196,000
3,341,556 116,748

85,201 5,433,777

77,934 279,864

10214,648 11,961,516
. 843,756
. 21,216

340,075 349,187

340,075 1.214,159
10,554,723 13,175.675
2,357,243 1,213,521
2,244,586 3,810,783

83,000 616,915

331,620 439,529
5,016,449 6,080,748
1,715,690 3,194,696

12,367 49,257

1,728,087 3,243,953
6,744,506 9,324,70}
1,200,000 1,200,000

622,678 622,678

319,792 243,744

1,648 1,648
4,812 4812

596,022 596,022
1,065,265 1,182,070
3,810.217 3,850,974
10,554,723 13.175,675

1

Contadora General
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- Deysi Carreiio Garcia
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

- Estados de Resultado Integral

Ingresos ordinarios (Nota 16)

Costo de ventas
Utilidad bruta

Gastos de ventas y administracién (Nota 17)
Costos financieros

Ingresos financieros

Otros ingresos, neto

Utilidad antes de impuesto a la renta

Gastos por impuesto a la renta (Nota 12)
(Pérdida) utilidad neta del afic

Otro resultado integral:

Otros resultados integrales, neto de impuestos

Total resultado integral del afio

Arq. Luiy Valero Brando
Gerente General

Ver notas adjunias

Afios Terminados el
31 de Diciembre

2012 2011

(US Délares)
26,465,751 29,165,176

(24,264,847) (26,539,889)

2,200,904 2,625,287

(1,900,624) (1,608,109)

(342,385) (69,944)
22,945 -
540,816 89,776

521,656 1,037,010

_(540,250)  (276,423)

{18,594) 760,587

(18,594) 760,587

Contadora General
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Estados de Cambios en el Patrimonio

Utilidades Retenidas

Aportes para Ajustes de
Capital Futuro Aumenlo Reserva  Regerva Reservade  Primera Utilidades
Pagade  de Capital Legal Facultativa  Capital Adopeibén Acumuladss Total
(US Délares)

Saldos al 31 de Diciembre del 2010 600,000 711,500 186,947 1,648 4,812 396,022 989,458 3,090,387
Aumento de capital 600,000 (88,822) - - - - {511,178) -
Apropiacion - - 56,797 - - - (56,797} -
ttilided neta del afi, 2011 - ) - . - 760,587 760,587

Saldos al 31 de Diciembre dei 2011 1,200,000 622,678 243744 1,648 4,812 596,022 1,182,070 3,850,974
Apropiacida utitidad afie 2011 - - 76,048 - - - (76,048} -
Pérdida neta del afio, 2012 - - - - - - (18,594) {18,594}
Ajustes de aiios anterigres . - - - - - - (22,163) (22,163)

Saldos al 31 de Diciembre del 2012 1,260,000 622,678 319,722 ' 1,648 4812 596,022 1,065,265 3,810,217

Arg. Luly Valero Brando
Gerente General

Ver notas adjuntas

J

Contadora General
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Estados de Flujos de Efectivo

Flujos de efectivo de actividades de operacion;
Recibido de clientes
Pagado a proveedores y empleados
Efectivo (utilizado) gencrado por las operaciones
Intereses pagados
Intereses ganados
Impuesto a la renta pagado
Otros ingresos, netos
Flujo neto de efectivo de actividades de operacion

Flujos de efectivo de actividades de inversion:
Compras de mobiliarios y equipos
Ventas de mobiliarios y equipos
Disminucidn (aumento) en activos intangibles
Aumento en otros activos

Flujo neto de efectivo de actividades de inversion

Flujos de efectivo de actividades de financiacién:
Sobregiro bancario
(Disminucion) aumento en préstamos a corto y largo plazo
Flujo neto de efectivo de actividades de financiacion

Aumento neto en cfectivo en caja y banco y equivalentes de
efectivos

Efectivo en caja y banco y equivalentes de efectivos al principio
del afio '

Efectivo en caja y banco y equivalentes de efectivos al final del
ano (Nota 3}

Ver notas adjuntas -

Anos Terminados el
31 de Diciembre

2012 2011
(US Ddlares)
22,206,146 30,190,781
{22,549,135) (32,627,048)
(342,989) (2,436,267)
(297,383) (69,944)
22,945 -
(284,303) (276,423)
443,237 62,975
T (458,493) (2,719,659)
(176,965) (279,832)
715,212 -
- *(13,215)
(3,224,808) (2,301)
(2,686,561} (295,348)
1,098 -
(336,383) 4,208,274
(335,285) 4,208,274
(_3,480,339) 1,193,267
3,491,953 2,298,686
11,614 . 3,491,953
6



Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Estados de Flujos de Efectivo (continuacion)

Conciliacién de la (pérdida) utilidad neta con el flujo neto de
efectivo de actividades de operacion:
(Pérdida) utilidad neta
Ajustes para conciliar la (pérdida) utilidad neta con el flujo neto
de efectivo de actividades de operacion:
Provisidn para cuentas dudosas
Amortizacién mtangible
Provision de beneficios definidos
Depreciacion de mobiliarios y equipos
Gasto por impuesto a la renta diferido
Cambios en el capital de trabajo:
{Aumento) disminucidn en deudores comerciales y otras
cuentas por cobrar
Aumento por cobrar a compafiias relacionadas
Disminucion (aumento) en inventarios
Disminucién (aumento) en activos por impuestos
corrientes
Disminucion en acreedores comerciales y otras cuentas por
pagar
{(Disminucion) aumento en cuentas por pagar a partées
relacionadas
(Disminucién) aumento en pasivos por impuestos
corrientes
Disminucién por beneficios definidos
Flujo neto de efective de actividades de operacion

Aifios Terminados el
31 de Diciembre

2012 2011
(US Délares)
(18,594) 760,587
596,773 400,000
21,216 5,196
38,987 49,257
129,802 191,574
265,059 -
(3,811,952) 1,194,804
(924,230) (196,000)
5,348,576 (5,433,777)
201,930 (279,864)
(1,611,660) (99,930)
(533,915) 616,915
(107,908) 71,579
(52,577) .
(458,493) (2,719,659)

1S ero Brando
jerentc Gendral

Ver notas adjuntas

Contadora Gen eral




Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros

Por los Afios Terminados el 31 de Dictembre del 2012 y 2011

1. Informaciéon General

La actividad principal de la Compafiia es la ejecucion de obras de ingenieria civil y
arquitectura o de cualquier obra relacionada con la ingenieria a través de contratos de
construccion por administracion de obras y contratos a precio fijo.

La Compaiiia ¢s una sociedad anénima, constituida el 19 de Abril de 1988 en Ecuador,
regulada por la Ley de Compaiiias, con plazo de duracion de 50 afios e inscrita en el
Registro Mercantil del cantén Guayaquil el 7 de Junio de 1988,

Al 31 de Diciembre del 2012, el principal accionista £s el Arq. Luis Valero Brando con
una participacién del 99.99%. Al 31 de Diciembre del 2011, los accionistas de la
Compafiia son José Valero del Hierro con una participacion accionaria del 34%, Ana
Valero del Hierro con una participacion accionaria del 33% y Maria Valero del Hierro con
una participacion accionaria del 33%.

El domicilio principal de la Compaiiia donde se desarrollan sus actividades es el cantén
Guayaquil Av. Miguel H. Alcivar y Eleodoro Arboleda, Edif. Plaza Center Piso 6, oficina
603. :

Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, la Compafiia mantenia 15 y 1.602 empleados,
respectivamente, para desarrollar su actividad.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la
Administracién de la Compaiiia.

Los estados financieros por el afio terminado el 31 dec Diciembre del 2012 han sido
aprobados por la Gerencia de la Compaiiia el 12 de Abril del 2013 y serdn presentados a la
Junta General de Accionista para su aprobaciéon. En opinidén de la Gerencia de la
Compaiiia, los estados financieros serdn aprobados sin modificaciones.

La Compaiiia, opera en Ecuador, un pais que desde el afio 2000 utiliza el US dolar como
moneda de circulacién legal, con una economia que de acuerdo con informacién publicada
por el Banco Central del Ecuador, presenta los siguientes indices de inflaci6n en los tres
altimos afios: :

‘ indice de
31 de Diciembre: Inflacion Anual
2012 4.2%
2011 54%
2010 . 3.3%
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables
Declaracion de Cumplimiento

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (en adelante IASB) y vigentes al cierre del 2012 y
aplicadas de manera uniforme a los periodo que se presentan en estos estados financieros.

Base de Medicion
Los estados financieros adjuntos han sido preparados en base al costo histdrico.
Moneda Funcional

Los estados financieros adjuntos se presentan en doélares de Estados Unidos de
Nortcamérica, moneda funcional de la Compaiiia y de curso legal en el Ecuador.

Instrumentos Financieros
Activos Financieros

T.os activos financieros son registrados en la fecha en que la Compafiia forma parte de la
transaccion. Son reconocidos inicialmente a su valor razonable que usualmente es el valor

de la transaccidn, mas los costos incrementales con ella, que sean directamente atribuibles

a la compra o emisién del instrumento financiero, excepto en el caso de los activos
llevados a valor razonable.

Posteriormente, los activos financieros son valorados a costo amortizado usando el método
de] interés efectivo, cuando los plazos otorgados exceden los plazos de crédito
considerados normales.

Al final de cada perfodo sobre el que se informa, los importes en libros de los activos
financieros se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no vayan
a ser recuperables. Si es asi, se reconoce inmediatamente en resultados una pérdida por
deterioro del valor.

El valor en libros del activo {inanciero se reduce por la pérdida por deterioro directamente,
excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en libros se reduce a
través de una cuenta de provisién. Cuando se considera que una cuenta comercial por
cobrar es de dudoso cobro, se elimina contra la cuenta de provisién. Los cambios en el
importe en libros de la cuenta de provision se reconocen en el estado de resultado integral.




Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacion)
Instrumentos Financicros (continuacién)
Activos Financieros (continuacion)

La Compaiiia dard de baja en cuentas un activo financiero Gnicamenie cuando expiren los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de_
manera sustancial los ricsgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.

Los activos financieros de la Compafiia estan constituidos como sigue:

. Efectivo en caja y bancos, incluye aquellos activos financieros liquidos, el efectivo
en caja, y depodsitos a la vista en bancos.

« Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar, son activos financieros
representados por facturas por venta de bienes y servicios, que no se negocian en un
mercado activo, con plazos de crédito considerados normales, sin intereses.

Pasivos Financieros

Los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable ¢l que se aproxima
generalmente a su costo, neto de los gastos que se haya incurrido en la transaccion.
Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia entre los fondos
obtenidos y el valor del reembolso, se reconoce en ¢l estado de resultados durante la vida
del pasivo de acuerdo con el método de la tasa de interés efectiva, cuando los términos
incluyen intereses; o cuando los términos no incluyen intereses pero si plazos superiores a
los considerados comercialmente normales.

La Compaiiia da de baja en cuentas un pasivo financiero si, y solo si, expiran, se cancela o
la Compatiia cumple con sus obligaciones.

La Compafiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para asegurar
que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios pre-
acordados.
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacion)
Instrumentos Financieres (continuacién)

Pasivos Financieros (continuacion)

Los pasivos financieros de la Compafifa estéan constituidos como sigue:

. Préstamos, generados principalmente por los fondos recibidos de bancos locales,
con interescs.

. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar, representados por facturas por
compra de bienes y prestacién de servicios que no se cotizan en un mercado activo,
con plazos considerados comercialmente normales y sin intereses.

Los préstamos y acreedores comerciales y otras cuentas por pagar se clasifican en pasivos
corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes.

Instrumentos de Patrimonio

Un instrumento de patritnonio consiste en cualquier contrato que evidencie un interés
residual en los activos de la Compailia luego de deducir todos sus pasivos. Los
instrumentos de patrimonio emitidos por la Compafiia estén representados por las acciones
ordinarias y nominativas que constltuyen el capital pagado, y se reconocen por los
ingresos recibidos, neto de los costos de emisién directos.

Inventarios

Las obras en proceso estan registradas al valor de los desembolsos, més los gastos
necesarios para terminar la obra incurrida hasta la fecha del balance generado.

Mobiliarios y Equipos

Los elementos de mobiliarios y equipos se valoran inicialmente por su costo de
adquisicion o construccion. : .

Bl costo comprende su precio de adquisicidn més todos los costos directamente

relacionados con la ubicacion del activo, 'su puesta en condiciones de funcionamiento
segun lo previsto por la gerencia.

1]



Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Conthbles (continnacién)
Mobiliarios y Equipos

Los costos de ampliacidn y mejoras que representen un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia o un incremento de la vida util de los activos, se capitalizan como
mayor valor de los mismos cuando cumplen los requisitos de reconocerlo como activo.

Los gastos de reparaciones y mantenimiento se reconocen en los resultados del periodo en
que se incurren.

Posteriormente del reconocimiento inicial, maquinarias y equipos, muebles y enseres,
equipos de computacion y vehiculos estdn registrados al costo menos la depreciacion
acumulada y menos las posibles pérdidas acumuladas por deteriore del valor.

El costo de mobiliarios y equipos se deprecia de acuerdo con el método de linea recta. E]
valor residual, la vida 1til estimada y método de depreciacion son revisados al final de
cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base
prospectiva.

I.as ganancias o pérdidas por la venta o el retiro de activos se determinan como Ia
diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo, 1as cuales se reconocen
en los resultados del periodo en que se incurren. EI valor en libros de los activos se da de
baja de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro.

Deterioro de Activos

A la fecha de cierre de cada periodo, 0 en aquella fecha que se considere necesario, se
analiza ¢l 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 algin indicio se realiza
una estimacién 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 pertenece el activo.

Determinar si [os activos han sufrido deterioro implica el calculo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo. El célculo del valor en uso requiere que la Compafiia
determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las unidades generadoras de
efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor presente.

En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo, se

registra la correspondientc provision por pérdida por deterioro por la diferencia, con cargo
a resultados.

12
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de Ias Principales Politicas Contables (continuacion)

Deteriore de Activos (continuacion)

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

Impuesto a la Renta Corriente y Diferido

El gasto por impuesto a la renta estd constituido por el impuesto a la renta corriente y el
impuesto a la renta diferido.

Impuesto Corriente

El impuesto a la renta corriente es el impuesto a la renta que se espera pagar o recuperar
de las autoridades tributarias por la utilidad o pérdida imponible del periodo corriente,
usando las tasas impositivas vigentes a la fecha de cierre de cada afio, siendo de un 23%
para el afio 2012 y de un 24% para el afio 2011, mas cualquier ajuste al impuesto por
pagar en relacién con afios anteriores.

Impuesto Diferido

El impuesto a la renta diferido ¢s reconocido por las diferencias temporarias existentes
entre el valor en libros de los activos y pasivos para prop6sito de informacion financiera y
los montos usados para propositos tributarios.

Los pasivos por impuesto a la renta diferidos se reconocen para todas la diferencias
temporarias que se espera que incrementen las utilidades imponibles en el futuro.

Los activos por impuesto a la renta diferidos se reconocen para todas las diferencias
temporarias que s¢ cspera que reduzean las utilidades imponibles en el futuro, v cualquier
pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los activos por impuestos diferidos se miden al
mmporte maximo que, sobre la base de las utilidades imponibles estimadas futuras, es
probable que se recuperen.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden a las tasas impositivas que se
espera sean de aplicacidn en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele,
de conformidad con las disposiciones legales vigentes.

El importe neto en libros de los activos por impuestos a la renta diferidos es revisado en

cada fecha del balance y se ajusta para reflejar la evaluacion actualizada de las uvtilidades
imponibles futuras. Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo.
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Constructora e lamobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resnmen de las Principales Politicas Contables (continuacion)

Beneficios a Empleados - Beneficios Definidos
Jubilacién Patronal — Beneficios Post Empleo

De acuerdo con el Cadigo del Trabajo, los trabajadores que por veinte afios 0 mds, presten
sus servicios continuados o interrumpidos a la Compaiiia, tendrén derecho a ser jubilados
por sus empleadores (beneficios definidos) sin perjuicio de la jubilacion que les
corresponde en su condicién de afiliados al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

El valor presente de las obligaciones por concepto de beneficios definidos y los costos del
servicio actual y el costo del servicio anterior fueron calculados utilizando el méiodo de la
unidad de crédito proyectada. Bajo cste método los beneficios definidos deben ser
atribuidos al periodo de servicio dcl empleado y basados en la formula del plan, de tal
suerte que se atribuyc la misma cantidad de beneficio a cada afio de servicio, constderando
el uso de hipotesis actuariales para calcular el valor presente de dichos beneficios. Estas
hipotesis reflejan el valor de dinero a través del tiempo, el incremento salarial y las
probabilidades de pago de estos beneficios.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surjan de los ajustes por la experiencia y cambios
en los supuestos actuariales se cargan o abonan en los resultados del periodo.

Bonificacion por Desahucio — Beneficios por Terminacion

De acuerdo con el Codigo de Trabajo, en los casos de terminacidn de la relacién laboral
por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, la Compafiia pagara a los
trabajadores el 25% de la ultima remuneracion mensual por cada uno de los afios de
SeIViICio.

El valor presente de las obligaciones por concepto de beneficios definidos y los costos del
servicio actual y el costo del servicio anterior fueron calculados utilizando el método de la
unidad de crédito proyectada.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surjan de los ajustes por la experiencia y cambios

- en los supuestos actuariales se cargan o abonan en [os resultados del perfodo.

Beneficios a Empleados a Corto Plazo

Los beneficios a empleados a corto plazo tales como décimo tercero, décimo cuarto, fondo
de reserva, vacaciones, participacién de trabajadores, etc., se reconocen en resultados
sobre la base del devengado en relacion con los beneficios legales o contractuales
pactados con los empleados. '
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacion)
Beneficios a Empleados - Beneficios Definidos (continuacién)

Indemnizacion por Despido Intempestivo / Otros Beneficios por Terminacion

Son los beneficios por pagar a los empleados como consecuencia de la decision unilateral
de una entidad de rescindir el contrato de un empleado antes de la edad normal del retiro.
Estos beneficios por terminacién no proporcionan beneficios economicos futuro, se
reconoceran en resultados como gasto en el periodo en que ocurren.

Reserva Legal y Facultativa

La Ley de Compafiias establece una apropiacion obligatoria por lo menos el 10% de la
utilidad anual para reserva legal, hasta que alcance por lo menos el 50% del capital social.
Esta reserva no esta disponible para distribucion de dividendos en efectivo, pero puede ser
capitalizada en su totalidad o destinada a absorber pérdidas incurridas.

La reserva facultativa representa utilidades apropiadas a disposicion de los socios.
Utilidades Retenidas
Reserva de Capital

Representa los efectos de haber aplicado el esquema de dolarizacion en Marzo del 2000.
Esta reserva de capital no podra distribuirse como utilidades ni utilizarse para pagar el
capital suscrito y no pagado, pedro podra ser capitalizado en la parte que exceda el valor
de las pérdidas acumuladas o del afio, si las hubiere, o ser devuelta a los accionistas en
caso de liquidacion.

Ajustes por Adopcion por Primera Vez de las NIIF
Representa los ajustes por adopcién por primera vez de las NIIF, el saldo acreedor
proveniente de los ajustes por adopcion, solo podrd ser capitalizado en el parte que exceda

al valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio concluido, si las hubicren;
utilizado en absorber pérdidas o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia.
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERQO S, AL

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacion)

Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos generados en los contratos de construccidn se reconocen en base al método
de porcentaje de terminacion y el monto pueda ser medido confiablemente, independiente
del momento en que ¢l pago sea realizado.

Los ingresos se miden por el valor razonable de 1a contraprestacién recibida o por recibir,
teniendo en cuenta las condiciones de pago definidas contractualmente, sin incluir
impuestos.

I.os ingresos por las ventas de materiales de construccién son reconocidos como ingresos
netos de devoluciones y descuentos, cuando los riesgos significativos y las ventajas
inherentes a la propiedad se hayan sustancialmente transferido al comprador, lo cual
ocurre, por 1o general, al momento de la entrega de los bienes.

Los ingresos provenientes de servicios son registrados en ¢l momento de prestar los

SErvicios.

Costos y Gastos

El costo de ventas se registra cuando se entregan los bienes, de manera simultanea al
reconocimiento de los ingresos por la correspondiente venta.

Los gastos se reconocen a medida que se devengan, independientemente del momento en
que se pagan, y se registran en los periodos con los cuales se relacionan.

Compensacién de Saldos y Transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, ni-
los ingresos y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensacion sea requerida o
permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la
transaccion.

Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma
legal, contemplan [a posibilidad de compensacién y la Compafifa tiene la intencidén de
liquidar por su importe neto o de realizar €] activo y proceder al pago del pasivo de forma
simultanea se presentan netos en las cuentas de resultados.
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacidn)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacion)
Contingencias

o
Los pasivos contingentes son obligaciones surgidas de un evento pasado, cuya
confirmacion estd sujeta a la ocurrencia o no de eventos {uera de control de la Compafiia,
u obligaciones presuntas surgidas de hechos anteriores, cuyo importe no puede ser
estimado de forma fiable, o en cuya liquidacién no es probable que tenga lugar una salida
de recursos. Consecuentemente, los pasivos contingentes no son registrados sino que son
revelados en caso de existir.

Provisiones

Una provision es reconocida cuando la Compafiia tiene una obligacion presente (legal o
implicita) como resultado de un evento pasado y es probable que se requieran recursos
para cancelar las obligaciones y cuando pueda hacerse una estimacién fiable del importe
de la misma. Las provisiones se revisan a cada fecha del estado de situacién financiera y
se ajustan para reflejar la mejor estimacién que se tenga a esa fecha. :

St el efecto del valor temporal del dinero es significativo, las provisiones se determinan
descontando el flujo de efectivo que se espera desembolsar en el futuro a una tasa antes de

- impuesto que refleje el valor del dinero en el mercado y los riesgos especificos de 1a

obligacion.

Cuando se reconoce ¢l descuento, el aumento de la provision producto del paso del tiempo
se reconoce como un ¢osto financiero en el estado de resultados integrales.

Estimaciones Contables

l.a preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la Compaiila, con el propésito de determinar la valuacion vy
presentacién de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién
de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor
utilizacion de la informacidn disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de
sus efectos finales.
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables {(continuacion)
Estimaciones Contables (continuacién)
Provisién para Cuentas Dudosas

La Compaiifa ha reconocido una provision para cuentas dudosas por el 100% de todas las
cuentas por cobrar con una antigiiedad de 180 dias o mas debido a que de la experiencia
histérica establece que las cuentas por cobrar vencidas a mas de 180 dias no son
recuperables. Para las cuentas por cobrar que presenten una antigiiedad de entre 90 y 180
dias se reconocen provisiones para cuentas de dudoso cobro con base en los saldos
irfecuperables detcrminados por experiencias de incumplimiento de la contraparte y un
andlisis de 1a posicion financiera actual de la contraparte.

Vida Util y Valor Residual de Mobiliarios y Equipos
La vida real estimada y valor residual de los elementos de mobiliarios y equipos son
revisados al final de cada aifio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado

registrado sobre una base prospectiva.

Las vidas ttiles usadas en ¢l calculo de la depreciacion son como sigue:

Afios de vida #til estimada

Minima Méaxima
Maquinarias y equipos 10
Mucbles y enseres 10
Equipos de computacion 3

Vehiculos 5 5

Impuestos

La determinacién de las obligaciones y gastos por impuestos requiere de interpretaciones a
ia legislacion tributaria aplicable. La Compafiia al momento de tomar decisiones sobre
asuntos tributarios, acude con profesionales en materia tributaria. Aun cuando la
Compaiifa considera que sus estimaciones en materia tributaria son prudentes y
conservadoras, pueden surgir discrepancia con el organismo de control tributario

(Servicios de Remtas Internas), en la interpretacién de normas, que pudieran requerir de
ajustes por impuestos en el futuro.
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacién)

Estimaciones Contables (continuacion)

Jubilacién — Beneficio Post Empleo y Desahucio — Beneficio por Terminacion

El costo de los beneficios definidos de jubilacion patronal y bonificacion por desahucio es
determinado ntilizando valuaciones actuariales realizadas al final de cada afio. Las
valuaciones actuariales implican varias suposiciones que podran diferir de los

acontecimientos que efectivamente tendran [ugar en el futuro.

Las presunciones principales usadas para propdsitos de los calculos actuariales fueron las
siguientes:

31 de Diciembre

2012 2011
% %

Tasa de descuento _ - 7.00
Tasa esperada del incremento salarial 3.50 3.00
Tasa de incremento de pensiones - 250
Tasa de rotacion (promedio) 8.90 . 8.90
Vida laboral promedic remanente (2012 y 2011: 6.8 y 8.7 afios)
Tabla de mortalidad e invalidez (2012 y 2011: SOA 2003 Salarted
workers)
Antigliedad para jubilacion 25 afios 25 afios

Debido a la complejidad de la valuacidn, las suposiciones subyacentes y su naturaleza de
largo plazo, las obligaciones por beneficios definidos son extremadamente sensibles a los
cambios en estas suposiciones. Todas estas suposiciones se revisan a cada fecha de cierre
del perfodo sobre el que se informa.

Provisiones

Debido a la incertidumbre inherente a las estimaciones necesarias para determinar el
importe de las provisiones, los desembolsos reales pueden diferir de los importes
reconocidos originalmente sobre la base de las estimaciones realizadas.

La determinacion de la cantidad a provisionar estd basada en 1a mejor estimacion de los
desembolsos que sera necesario pagar por la correspondiente obligacién, tomando en
consideracion toda la informacion disponible a la fecha del periodo, incluyendo la opinién
de expertos independientes tées como asesores legales y consultores.
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

2. Resumen de las Principales Politicas Contables (continuacion)

Otros Resuitados Integrales

Otros resultados integrales representas partidas de ingresos y gastos que no son
reconocidas en el resultado del periodo, si no directamente en el patrimonio (por ejemplo
el superavit por revalorizacion), segin lo requerido por las NIIF. Durante los afios
terminados el 31 de Diciembre del 2012 y 2011 no ha habido otros resultados integrales.

Eventos Posferiores

Los eventos posteriores al cierre del ejercicio que proveen informacion adicional sobre la
situacién financiera de la Compaiiia a la fecha del estado de situacidn finarciera (eventos
de ajuste) son incluidos en los estados financieros. Los eventos posteriores que no son
eventos de ajuste son expuestos en notas a los estados financieros.

Normas Emitidas pero atin no estan en Vigencia

L.a Compafiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion
Financicra (NIIF), Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) ¢ Interpretaciones del
Comuté (CINIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero ain no estédn en vigencia:

FEE R E R R E X E YRR RN 3

NNF Titvlo Fecha de Vigencia
NIIF 9 (enmendada en el 2010) I[nstrumentos financieres, elasificacién y medicion 1 de Enerc det 2013
NIIF 10 (enmendada en ¢l 2011)  Estados financieros consolidados 1 de Enero del 2013
NIIF 1t (enmendada en el 2011)  Acuverdos conjuntos 1 de Energ det 2013
NIIF 12 (enmendada en el 2011) Informacién a revelar sobre participaciones en otras entidades - 1 de Enero def 2013
NIIF 13 (enmendada en el 2011)  Mediacién del valor razonable 1 de Enero del 2012
NIC 19 (enmendudo en el 2011)  Beneficios a empleados, cambios en la medici6n y reconacimiento '
de gastos de beneficios definitivos y beneficios por terminacion i de Enero del 2013

La Compafifa ha decidido no aplicar anticipadamente estas Normas ¢ Interpretaciones y

~ estima que la adopcidn de las mismas no tendrd un impacto significativo en los estados

financieros en el periodo en que se apliquen por primera vez.
3. Efectivo en Caja y Bancos y Equivalentes de Efectivo

Efectivo en caja y bancos y equivalentes de efectivo se formaban de la siguiente manera:
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Constructofa e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

3. Efectivo en Caja y Bances y Equivalentes de Efectivo (continuacién)

31 de Diciembre
2012 2011
(LS Délares)
Caja - 8,675
Bancos 11,614 3,473,278
Equivalentes de cfectivo - 10,000

11,614 3,491,953

Al 31 de Dicicmbre del 201 1, equivalentes de efectivo representa certificado de deposito
con vencimientos menores a 90 dias e interés anual del 2.75%.

4, Deudores Comerciales y Otras Cuentas por Cobrar

Los deudores comerciales y otras cuentas por cobrar consistian de lo siguiente:

31 de Diciembre
2012 2011
(US Délares)

Deudores comerciales:

Clientes 7,343,281 2,653,151

Provisién para cuentas dudosas (2,427,662)  (1,830,889)
Subtotal 4915619 822,262
Otras cuentas por cobrar: '

Anticipo a proveedores 385,684 723,574

Empleados - . - 81,556

Fondos de garantias 1711459 681,955

Otras _ 105,621 133,827

662,494 1,620,912
5,578,113 2,443,174

Las cuentas por cobrar a clientes representan facturas por avances de obras y reposicidn de
gastos en contratos por administracién de obra con plazos de hasta 90 dias.

Fondos de garantias representan el 2.5% y 5% retenido-dcl valor de cada factura que
presenta la Compaiiia por avance de obra, para garantizar la buena ejecucion de la obra y
la buena calidad de los materiales empleados, valor que es devuelto dentro del plazo de
tres meses a partir de la fecha definitiva de la obra.

La Compatfiia no mantiene ninguna garantia u otras mejoras crediticias sobre estos saldos
ni ticne el derecho legal de compensarlo contra ningiin saldo adeudado por la Compaiiia a
la contraparte. |
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

4. Deudores Comerciales y Otras Cuentas por Cobrar (continuacidn)

Un detalle de la antigliedad de las cuentas por cobrar vencidas pero no deterioradas es
como sigue:

31 de Diciembre

2012 2011
(US Délares)

Por vencer ' - -
Vencidos: i

1 - 30 3,813,542 1,220,193

31 - 60 . : 6,885 -

91 en adelante 3,522,854 1,432,958

7,343,281 2,653,151

Los movimientos de la cuenta “provisién para cuentas dudosas” fueron como siguen:

2 2011
(US Dolares})
Saldo al principio del afio {1,830,889) (1,430,889) .
Provision con cargo a resultados ___(596,773)  (400,000)
Saldo al final del afio {2,427.662) {1,830,88%)

5. Partes Relacionadas
Saldos y Transacciones con Compaiiias Relacionadas

[Las cuentas por cobrar y por pagar a accionista y compaiiias relacionadas, consistian de lo
siguiente:

Naturaleza de 31 de Diciembre
Ia Relacidn Pais 2012 2011
(US Ddlares)
Por cobrar a largo plazo:
Luis Valero Brando Accionista Ecuador 5,750 156,000
Arlidun 8. A, Relacionada Ecuador 17,640 -
Construdipro 8. A. Relacionada Ecuador 700,008 -
Consorciv Valero Sematca Relacionads Ecuador 387,872 -
Fideicomiso Constructora Valero 8,960 -
1,120,230 196,000
Por pagar a largo plazo:
Luis Yalero Brando Accionista Ecuador - 117,913
Minutocorp S. A. Relacionada Ecuador - 199,000
Construdipro S, A Relacionada Ecuador - 300,00¢
Pucovi S, A. Relacionada Ecuador 83,000 -
83,000 616,915
22
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO 8. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

5. Partes Relacionadas (continuacién)
Saldos y Transacciones con Compafifas Relacionadas (continuacion)

[.a cuenta por cobrar a accionista representa préstamos sin fecha especifica de vencimiento
y sin interés.

Al 31 de Diciembre del 2012, las cuentas por cobrar a compaiifas relacionadas representan
principalmente préstamos, sin fecha especifica de vencimientos y sin inter€s. Incluyen
US$387,872 de dividendos por cobrar no distribuidos por el Consorcio Valero Semaica.

Las cuentas por pagar a partes relacionadas representan principalmente préstamos
efectuados a la Compaiiia, sin fecha especifica de vencimiento y sin interés.

Durante los afios 2012 y 2011, la Compafiia realiz6 las siguientes transacciones
comerciales con partes relacionadas:

2012 2011
(US Délares)
Ingresos ordinarios:
~Obras en proceso 1,073,584 196,000
Costo de ventas:
Compras : 48,353 -
Utilidad en venta de mobiliarios y equipos 80,240 -

Las transacciones se efectuaron en términos y condiciones definidos cntre las partes.

Administracién y Alta Direccidn

Los miembros de la alta administracién v demas personas que asumen la gestion de la
Compafiia Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A, incluyendo a
la gerencia general, asi como los accionistas que la representan, no han participado al 31
de Diciembre del 2012 y 2011 en transacciones no habituales y/o relevantes.

Remuneraciones y Compensaciones de la Gerencia Clave

El personal clave de la gerencia de Ja Compaiiia incluye la-Presidencia Ejecutiva y su
staff de directores y gerentes. Duranie los afios 2012 y 2011, los importes reconocidos
como remuneraciones fijas, beneficios no monetarios, sueldos variables, beneficios
sociales, otras bonificaciones y otros beneficios no monetarios de la gerencia clave de la
Compafifa. Se presenian como sigue:
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S, A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

5. Partes Relacionadas (continuacion)

Remuneraciones y Compensaciones de la Gerencia Clave (continuacion)

2012 2011
(US Délares)
Sueldos fijos y beneficios sociales 38,103 62,400
Asesorias - 200,945
Bonificaciones - 111,546
Total 38,103 374,891

Durante los afos terminados al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, el Directorio no recibid
pagos por asesorias, ni ofros rubros por compensaciones, asi como tampoco se mantienen
otras transacciones realizadas y que no hayan sido reveladas en sus notas.

Durante el afio 2012 y 2011 no se han pagado indemnizaciones a ejecutivos y gerentes.

6. Inventarios

Al 31 de Diciembre los inventarios consistian de lo siguiente:

2012 2011
(US Dolares)

QObras en proceso 85,201 5,433,776
, 85,201 5,433,776

Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, no existen inventarios asignados en garantias.
7. Otros Activos
Los otros activos estaban constituidos como sigue:

31 de Diciembre

2012 2011
(US Délares)
Proyecto inmobiliarie ' - 102,300
Derechos fiduciarios:
- Aportes en efectivo 1,000
Clientes reservantes o promitentes compradores 445,344 -
Clientes por cobrar _ 2,895,212 -
Ofros o - 14,448
3,341,556 116,748
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacién)

7. Otros Activos (continnacion)

Al 31 de Diciembre del 2011, proyecto inmobiliario, representa inversion a un proyecto
inmobiliario en Costa Rica, no tiene. fecha de vencimiento y no genera interés. Esta
inversion se encuentra respaldada por convenio de inversion entre los aportantes al
proyecto.

Al 31 de Diciembre, los derechos fiduciarios estaban constituidos como sigue:

Nombre del Constituyentes
Fideicomiso . Deudores Acreedor Fiduciario 2012

Fideicomiso Mercantil  Consiructora ¢ Tamobiliaria Valero  Banco Ecuatorgno de la Fiduciurios del Pacifico 5,573,268
Cumbres del Sol CONSTRUYVALERO S, A, Vivienda S. A, FIDUPACIFICO
IMPODACG y Arq. David Nurmberg

El objetivo de estos fideicomisos es que los bienes que integran ef patrimonio auténomo,
sirvan como un mecanismo idoéneo para administrar y canalizar los recursos necesarios
para desarrollar el proyecto habitacional.

Las caracteristicas del fideicomiso ¢s la siguiente:

. Recibir los desembolsos entregados por ¢l Banco acreedor al fideicomiso,
proveniente del préstamo para el proyecto inmobiliatio.

- Entregar los desembolsos a los proveedores de acuerdo al avance de obra,
aprobado por el fiscalizador.

+ Entregar al banco acreedor como abono a las obligaciones, proveniente de la
recaudacion de la totalidad de la cartera del proyecto inmobiliario incluyendo el
dinero que pudieran obtener los clientes por concepto de financiamiento.

. Transferir a los constituyentes el saldo de dinero o remanente que exista en el
patrimonio auténomo de acuerdo al porcentaje de distribucion en el fideicomiso.

. Pagar con los recursos del patrimonio autonomo los impuestos que gravan la
propiedad de los bienes inmuebles.

« Realizar todos los actos y celebrar todos los contratos que considere necesarios
para cumplir con el objeto de este fideicomiso, de tal manera que no sea la faita de
instrucciones expresa, la que impida su cumplimiento integral.
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Constructora ¢ Inmobiliarta Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

8. Mobiliaries y Equipos

Mobiliarios y equipos consistian de lo siguiente:

31 de Diciembre

2012 201%
(US Ddélares)
Costo o valuacién - 1,124,107
Depreciacion acumulada y deterioro - (280,351)
- 843,756
Los movimientos de mobiliarios y equipos fueron como sigue:
. Depreciacion
Maquinariasy  Mueblesy Equipos de Acumulada y
__ Eguipos Enseres Computacidén Vehiculos Total Costo Dieterioro Toml
{US Délares)
Costo o valuacién: : '
Salkdos af 31 de Diciembre del 2030 516,268 13,616 24,711 289,680 844 275 {88,771 755,498
Adiciones 191,905 - 1,201 86,726 279,832 {191,574} 88,258
Saidos al 31 de Diciembre del 2011 708,173 i36l6 25912 376,406 1,124,107 (280,351} 843,756
Adiciones 34,662 - 655 35,705 71,022 (129,802) (58,780)
Ventas ) (742,835) (13,616) {26,567) (412,111) {1,195,129) 410,153 {784,976)

Kaldes al 31 de Diciembre del 2312

En Octubre del 2012, ta Compaiiia vendi6 todos sus mobiliarios y equipos a una compafifa

relacionada originando una utilidad en venta de US$80,240.

Al 31 de Diciembre del 2011, maquinarias y vehiculos se encuentran entregados en
garantia a instituciones financieras por préstamo y compaiiia de seguros por emision de
polizas de seguro por ¢l buen uso de anticipos recibidos de proveedores en el

cumplimiento dc contrato de obra (Ver Notas 10y 11).

9. Activos Intangibles

Al 3] de Diciembre del 2012 y 2011, los activos intangibles se formaban de la siguiente

manera:

31 de Diciembre

Programas de computacion
Amortizacion acumulada

2012 2011.
(US Délares)
- 26,412
- (5,196)
- 21,216
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

10. Préstamos

Los préstamos consistian de lo siguiente:

31 de Diciembre

2012 2011
{US Dolares}
No garantizados - al costo amortizado
Sobregiros bancarios 1,098 -
Préstamos de terceros - 530,536
Sub-total 1,098 530,536
Garantizados - al costo amortizado:
Préstamos bancarios 1,959,747 2,021,081
Emisién de obligaciones al portador 2,112,088 1,856,600
Sub-total 4,071,835 3,877,681
4,072,933 4,408,217
Clasificacién:
Corriente 2,357243 1,213,521
No corriente 1,715,690 3,194,696
4,072,933 4,408,217
Resumen de acuerdos de los préstamos:
Tipo de Tipo de Tasa efectiva Tasa noatinaf 31 Dicieatbre
Acreedor pré gmortizaciin 2012 2011 2012 2011 Plazo hasta 2012 2011
{US Dolares)
Préstamos de terceros:
IMPODACO Firma - - - - - - 530,536
Préstamos bancarios:
Banco del Ausiro Firma Mensual - 1243% - 11.77%  Abril 2012 - 3,10
Banco Bolivariano Firma Mensnal - [1.83% - 11.08% Dic. 2013 - 39,458
Banco Eguatoriano de la vivienda Hipotecario  Mensual  4.89% 4.89% 4.8%% 4.89% Marzo 2014 559,747 760,000
Banco Ecuatoriano de la vivienda Hipotecario  Mensval 6.60% 6.60% 6.609 6.60% Marzo 2014 200,000 900,000
Banco Pichincha Firma Mensual - 120% - 11.20% Octubre 2012 - 11,522
Banco Pichincha Firma Mensual - 9.74% . 9.74%  Abril 2012 79,159
Barnco Pichiacha Firma Mensual - 9.74% - ©.74% Febrero 2012 - 287211
Banco Pichincha Firma Anual 9.74% - 9.74% - Marzo 2013 500,000 -
1,959,747 2,021,081
Emisi6én de obligaciones:
Primera emisiéin Obligacién ~ Mensual - 8.00% Enero 2016 862,500 1,856,600
Segunda emisién Obligacion Mensual - - - - - 1,249,588 -
2,112,088 1,856,600

4,071,835 4408217

27



' FEENEEEEENENNEE NN NN NNNNNNNNNENNNNN.

Constructora € Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacién)

11. Acreedores Comerciales y Otras Cuentas por Pagar
Los acreedores comerciales y otras cucntas por pagar consistian de lo siguiente:

31 de Diciembre

2012 2011
(US Délares)
Provecdores 616,923 1,332,228
Anticipo de clientes 1,526,704 2,022,683
Beneficios sociales _ 7,807 154,350
Participacion de trabajadores 92,057 183,002
Otras 1,095 118,520

2,244,586 3,810,783

Las cuentas por pagar a proveedores representan facturas por compras de materiales,
maquinarias de construccidn, bienes y servicios pagaderas con plazo de hasta 60 dias y no
devengan inter€s.

Anticipos de clientes representan principalmente anticipos recibidos para los avances de
obras. Estos anticipos se encuentran respaldados por polizas de seguro (Ver Nota 8).

Los movimientos de las cuentas beneficios sociales y participacion de frabajadores por los
afios terminados el 31 de Diciembre del 2012 y 2011 fueron como sigue:

Beneficios Participacion de
Sociales  Trabajadores

" (US Délares)
Saldos al 1 de Enero del 2011 184,862 138,161
Provisiones 970,734 183,002
Pagos (1,001,246)  (138,161)
Saldos al 31 de Diciembre del 2011 154,350 183,002
Provisiones 524,898 92,057
Pagos (671,441)  (183,002)
Saldos al 31 de Dictembre dei 2012 ' 7,807 92,057
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERQO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

12. Impuestos
Activos y Pasivos por Impuesto Corriente

Los activos y pasivos por impuestos corrientes consistian de lo siguiente:

31 de Diciembre

2012 2011
(US Dolares)
Activos por impuestos corrientes: -
Impuesto al valor agregado IVA - 202,696
Retenciones en la fuente 77,934 77,168

77,934 279,864

Pasivos por impuestos corrientes:
Impuesto al valor agregado - IVA por pagar y retenciones 317,080 349,608
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta por pagar 14,540 89,921

331,620 439,529

Al 31 de Diciembre del 2012, retenciones en la fuente del impuesto a la renta representa
créditos tributarios por pagos en exceso no compensados del afio 2012,

Los movimientos de la cuenta “impuesto a la renta por pagar” por los afios terminados el
31 de Diciembre del 2012 y 2011 fueron como sigue:

2012 201
(US Ddlares)
Saldo al principio del afio _ - 28,302
Provision con cargo a resultados 284,303 276,423
Pagos (284,303)  (304,725)
Saldo al final del afio - -
Impuesto a la Renta Reconocido en los Resultados
El gasto por impuesto a la renta consistia de lo siguniente:
2012 2011
(US Délares)
Gasto del ilmp'uesto corriente 284,303 276,423
Gasto del impuesto diferido relacionado con el origen y reverso de
diferencias temporarias 255,947

540,250 276,423
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

12. Impuestos (continuacion)
Impuesto a 1a Renta Reconocido en Jos Resultados (continuacion)

Una reconciliacion entre la utilidad segun estados financieros y la utilidad gravable, fue
como sigue: :

2012 ~ 2011
(US Ddélares)

Utilidad antes de impuesto a la renfa : 521,656 1,037,010
Mis (menos) parfidas de conciliacion:

Dividendos exentos (387,872) -

Gastos incurridos para generar ingresos exentos 379,065 -

Participacion de trabajadores sobre ingresos exentos 1,321 -

Deduccion de leyes especiales (44,771) -

Gastos no deducibles 766,702 571,004

Deduccién por incremento neto de empleados - {456,250}
Utilidad grabable 1,236,101 1,151,764
Tasa de impuesto a la renta 23% . 24%
Impuesto a la renta por pagar 284,303 276,423
Impuesto a la renta minimo a pagar 284,303 276,423

La provision para el impuesto a la renta corriente estd constituida a la tasa del 23% (24%
en el 2011). En caso de gque la Compafiia reinvierta sus utilidades en el pais, la tasa de
impuesto a la renta seria del 13% (14% en el 2011) del valor de las utilidades reinvertidas
siempre y cuando efectien el correspondiente aumento de capital hasta el 31 de Diciembre
del siguiente afio, y el saldo 23% (24% en ¢l 2011) del resto de las utilidades sobre la base
imponible. De acuerdo con las Reformas Tributarias incluidas en el Coédigo de la

~ Produccion, la tarifa de impuesto a la renta, en el afio 2013 en adelante se reduce al 22%.

La Compaiifa estd obligada a calcular y declarar en el formulario de declaracion de
impuesto a la renta del periodo corriente, el valor del anticipo de impuesto a la renta del
siguiente periodo, el que es calculado mediante la suma matematica de aplicar el 0.2% del
patrimonio, ¢l 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los activos y el 0.4% de los
ingresos tributables.

Si el impuesto causado en ¢l periodo corriente es inferior al valor del anticipo declarado en
el periodo anterior, dicho valor del anticipo se convierte en el causado que debera ser
cancelado.
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacién)

12. Impuestos (continuacién)
Impuesto a la Renta Reconocido en .los Resultados (continuacion)

De acuerdo con lo establecido en el Articulo 94 del Codigo Tributario, la facultad de la
Administracion para determinar la obligacién tributaria, sin que requiera pronunciamiento
previo caduca (i) en tres afios, contados desde la fecha de declaracién, en que la Ley exija
determinacién por el sujeto pasivo; (ii) en seis afios a partir de la fecha en que vence el
plazo para presentar la declaracion cuando no se hubieren. declarado en todo o en parte; y
(ili) en un afio cuando se trate de verificar un acto de determinacion practicado por el
sujeto pasivo o en forma mixta, contado desde la fecha de notificacion de tales actos.

Reformas Tributarias

En el Suplemento al Registro Oficial No. 583 del 24 de Noviembre del 2011, se expidio la
Le¢y de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del Estado, mediante la cual se
reformé la Ley Organica de Régimen Tributario Interno (LORTI) v la Ley Reformatoria
para la Equidad Tributaria, los principales cambios son los siguientes:

Caleulo del Tmpuesto a la Renta

Para e] calculo del impuesto a la renta se limita la deduccion de los gastos relacionados
con la adquisicidn, uso o propiedad de vehiculos, hasta por un monto de US$35,000, no
serd deducible el gasto sobre el exceso.

Impuesta al Valor Agregado (IVA)

Fstardn gravados con tarifa 0% la adquisicion de vehiculos hibridos o eléctricos cuya
base imponible sea de hasta US$35,000.

Impuestos Ambientales
Se crea el Impuesto Ambiental a la Contaminacién Vehiculos (IACV), que grava el uso
de vehiculos motorizados de transportc terrestre, a excepcion de aquellos vehiculos

destinados al! fransporte pablico y los directamente relacionados con la actividad o
comercial.
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERQ S. A,

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

12. Impuestos (continuacién)
Reformas Tributarias (continuacién)
Impuestos a la Salida de Divisas (ISD)

Se incrementa ¢l Impuesto a la Salida de Divisas (ISD) del 2% al 5% y establece
presuncién de pago y generacion de este impuesto en lo siguiente:

- Todo pago efectuado desde el exterior, inclusive aquellos realizados con recursos
financieros del exterior de personas naturales, socicdades o ferceros.

- Las exportaciones de bienes y servicios generados en Ecuador, efectuadas por
personas naturales o sociedades domiciliadas en el Ecuador, cuando las divisas
correspondientes a los pagos por concepto de dichas exportactones no ingresen al
Ecuador.

Saldos del Impuesto a lIa Renta Diferido

Los movimientos por impuestos a la renta diferidos fueron como sigue:

Cargo (abono} Cargo {abono) 31 de
31 de Diciembre al Estado de 31 de Diciernbre al Estadode  Diciembre
del 2010 Resultados del 2011 Resuitados  del 2012
(US Délares)
Activo por impuesto diferido:
Provision para cuentas dudosas 349,187 - 349,187 (9,112) 340,075
Total 349,187 - 345,187 0,112) 340,075

De acuverdo a la circular No.NAC-DGECCG12-00009 del Servicios de Rentas Internas
publicada en ¢l Registro Oficial No.718 de Junio del 2012 establece que los gastos que
fueron considerados por los sujetos pasivos como no deducibles para efectos de la
declaracién de impuesto a la renta en un determinado ejercicio fiscal, no podran ser
considerados como deducibles en ejercicios fiscales futuros, por cuanto dicha
circunstancia no estd prevista en la normativa tributaria vigente. La Compafiia al 31 de
Diciembre del 2012, no reverso este impuesto.

Tasa Efectiva

Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, las tasas efeetswas de impuesto fueron:
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacién)

12. Impuestos (coptinnacion)

Tasa Efectiva (continuacién)

2012 2011

B (US Dglares) T
Utilidad antes de provision para impuesto a la renta 521,656 1,037,010
Impuesto a la renta corriente 284,303 276,423
Tasa efectiva de impuesto 54.50% 26.66%

Durante el afio 2012 y 2011, el cambio en la tasa efectiva de impuesto fue como sigue:

w2 201
Tasa impositiva legal 23.00% 24.00%
Aumento por ingresos exentos y deducciones adicionales 31.50% 2.66%
Tasa impositiva efectiva 54.50% 26.66%
13. Obligacién por Beneficios Definidos
[.a obligacién por beneficios definidos consistia de lo siguiente:
2012 2011
(US Délares)

Jubilacién patronal 10,529 49,257
Bonificacién por desahucio 1,838 -

12,367 49,257

Jubilacion Patronal y Bonificacion por Desahucio

Los movimientos cn el valor presente de la obligacion de jubilacion patronal y desahucio
fucron como sigue:

Jubilacién _
Patronal Desahucio
. (US Délares)

Saldo al 31 de Diciembre del 2010 - -
Provision 49257 _ -
Saldo al 31 de Diciembre det 2011 49,257 -
Provision 29,343 9,644
Reversién por salida de empleados ' (44,771) (7,806)

Pagos _ _ (23,300) -
Saldo al 31 de Dicicmbre del 2012 : 10,529 1,838
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Constructora ¢ Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A,

Notas a los Estados Financieros (continuacion)

13. Obligacién por Beneficios Definidos {continttacion)
Jubilacién Patronal y Bonificacién por Desahucio (continuacion)

Durante los afios 2012 y 2011, el importe de los beneficios definidos fueron incluidos en
los resuitados integrales del periodo en que se incurren.

14. Instramentos Financieros
Gestion de Riesgos Financieros

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compafiia esta
expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera més o
menos significativa al valor econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus
resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacién, administrados
por la Gerencia Financiera, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su
magnitud, proponer a la Gerencia General medidas de mitigacién, ejecutar dichas
medidas y controlar su efectividad.

A continuacion se presenta una definicidn de postbles riesgos que enfrenta la Compatfiia,
una caracterizacion y cuanlificacion de éstos y una descripcion de las medidas de
mitigacion actualmente en uso por parte de la Compafiia.

Riesgo de Crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus
obligaciones en relacién con un instrumento financiero o contrato de venta, generando
una pérdida financiera. La Compafifa estd expuesta a un riesgo de crédito por sus
actividades operativas (principalmente en cuentas por cobrar).

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, depdsitos en bancos e
instituciones financieras, asi como la exposicion al crédito de clientes, que incluyen a los
saldos pendicntes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. La
Compafiia mantiene cuentas por cobrar a distintas empresas y no mantiene cuentas
pendientes de cobro significativas con ninguna en particular.

Al 31 de Diciembre de 2012 y 2011, la gerencia ha estimado que el monto maximo de
riesgo crediticio al que se encuentra expuesta la Compaflia representa el valor en libros de
los activos {inancieros (bancos, deudores comerciales v cuentas por cobrar relacionadas).
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieros (continuacién)

14. Instrumentos Financieros (continuacion)
Riesgo de Liquidez

La Compaiiia monitorca su riesgo de cscasez de fondos usando un flujo de caja
proyectado a corto y largo plazo. El objetivo de la Compafifa es mantener una
continuidad de fondos.

La Compafia monitorea y mantiene un cierto nivel de efectivo, considerado adecuado por
la administracion para financiar las operaciones de la Compafiia, y para mitigar los
efectos en ¢l cambio de flujo de efectivo.

El 12 de Octubre del 2012 la Compafiia emitio la segunda colocacién de obligaciones en
¢l Mercado de Valores aprovechando su costo de financiamiento y amortizacién del
capital adecuado a sus operaciones, 1a calificacion de esta emision fue de AA emitida por
Ia Calificadora de Riesgos CHR.

Riesgo de Capital
La Compaiiia administra de manera activa una base de capital para cubrir los riesgos
inherentes en sus actividades. La adecuacion del capital de la Compafiia es monitoreada

usando, cntre otras medidas, los ratios establecidos por la gerencia.

Los objetivos de la Compariia cuando maneja capital, gue es un concepto mas amplio que
el “Patrimonio neto” que se muestra en el balance general son:

Q) Salvaguardar la capacidad de la Compaiiia para continuar operando de

manera que continte brindando retornos a los accionistas y beneficios a los
otros participantes; y

(if) Mantener una fuerte base de capital para apoyar el desarrolle de sus
actividades.

Durante los ejercicios finalizados el 31 de Diciembre de 2012 y el 31 de Diciembre de

2011, no hubo modificaciones en los objetivos, las politicas, ni en los procesos
relacionados con la gestion del capital.
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S.A.

Notas a los Estados Financieros (continuacién)

15. Patrimonio

Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, el capital pagado consiste de 1.200.000
participaciones con un valor nominal unitario de US$1.00, totalmente suscritas y pagadas,
las ¢uales otorgan un voto por participacion y un derecho de las acciones.

El 20 de Junio del 2011, La Junta General de Accionistas resolvid aumentar capital pagado
cn US$600,000, mediante la apropiacién de aportes efectuados en afios anteriores por
US$88,822 y apropiacion de utilidades retenidas por US$511,178. La escritura publica
correspondiente fue inscrita en el Registro Mercantil €l 29 de Septiembre del 2011.

16. Ingresos Ordinarios

Los ingresos de la compaiiia fueron como sigue:

2012 2011
(TS Délares)
Ingresos provenientes de los contratos de construccion 20,137,115 21,845,931
Ingresos provenientes de servicios 5,665,201 7,059,100
Venta de materiales 356,292 256,271
Alquiler de maquinarias 307,143 3874

26,465,751 29,165,176

17. Gastos d¢ Ventas y Administracion

LLos gastos de ventas y administracion consisten de lo siguiente:

2012 201t
(US Délares)

Sueldos y beneftcios sociales 321,440 256,828
Depreciaciones 129,827 205,576
Provisién para cuentas dudosas 596,773 400,000
Mantenimiento y reparacioncs 20,802 144,380
Participacién a trabajadores . 92,057 183,002
Impuesltos y contribuciones _ 65,022 69,969
Honorarios profesionales 8,000 6,500
Gestidn - 39,000
Servicios basicos 42,648 36,83%
Arriendos - 45,500
Legales 128,274 55,608
Viajes - 687
Otros 495,781 164,088

1,900,624 1,608,109
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Constructora e Inmobiliaria Valero CONSTRUVALERO S. A.

Notas a los Estados Financieras (continuacion)

18. Hechos Ocurridos Después del Periodo Sobre el que se Informa

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emision de los estados financieros (31 de
Mayo del 2013) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracion puedan
tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.




