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Informe de los Auditores independientes

A los sefiores Accionistas y Junta Directiva de
FERROINMOBILIARIA S.A.

Dictamen sobre los estados financieros

1. Hemos auditado los estados de situacion financiera clasificado de FERROINMOBILIARIA S.A., al
31 de diciembre de 2013 y 2012 y los correspondientes estados de resultados integrales por
funcién, cambios en el patrimonio neto y flujos de efectivo por los afios terminados en esas
fechas, asi como el resumen de politicas contables significativas y otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la administracion sobre los estados financieros

2. La Administracién es responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NHF). Esta
responsabilidad incluye: disefar, implementar y mantener el control interno relevante a la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros que estén libres de
representaciones erréneas de importancia relativa, va sea debido a fraude o a error;
seleccionando y aplicando politicas contables apropiadas y haciendo estimaciones contables
qgue sean razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del auditor

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros con base a
nuestras auditorias. Condujimos nuestras auditorias de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria y Aseguramiento NIAA, Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos,
asi como que planeemos y desempefiemos la auditoria para obtener seguridad razonable sobre
si los estados financieros estan libres de representacion erronea de importancia relativa.

4, Una auditorfa implica desempefar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre
los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representacion
erronea de importancia relativa de los estados financieros, ya sea debido a fraude o a error. Al
hacer esas evaluaciones del riesgo, el auditor considera el control interno relevante a la
preparacion y presentacion razonable de los estados financieros por FERROINMOBILIARIA S.A.,
para disefiar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el fin de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de
FERROINMOBILIARIA S.A. Una auditoria también incluye, evaluar la propiedad de las politicas
contables usadas y lo razonable de las estimaciones contables hechas por ta Administracion, asf
como evaluar la presentacion general de los estados financieros. Creemos que la evidencia de
auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestras opiniones de auditoria.

BOO ECUADOR CIA LTDA es miembro de 8DO international Limited, una compafia limitada por garaatia del Reing Uinida, y fora parte de la red internacional 800 de
empresas independientes asociadas. BDO es el nombre comerciat de a red BDO y de cada una de [as nmpresas asGiiadas de BDO.



Abril 25, 2014
RNAE No. 193
Quito, Ecuador

Opinién

En nuestra opinion los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en
todos los aspectos significativos, la situacion financiera de Ferroinmobiliaria S.A., al 31 de
diciembre de 2013 y 2012, los resultados integrales por funcién, los cambios en el patrimonio
neto v los flujos de efectivo por los afos terminados en esas fechas, de conformidad con Normas

Internacionales de Informacion Financiera.
Enfasis

Este informe se emite Unicamente para informacion de los accionistas y directores de
Ferroinmobiliaria S.A. y de la Superintendencia de Companias y no debe utilizarse para ningiin
otro propésito,

Informes sobre otros requisitos legales y reguladores

Nuestra opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compania, como
agente de retencion y percepcion por el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2013, se
emite por separado.
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FERROINMOBILIARIA 5.A

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA CLASIFICADO

(Expresados en délares)

Diciembre Diciembre
Notas 31, 2013 31, 2012
Activo
Activo corriente
Efectivo 4 12,284 33,822
Activos financieros
Anticipo Proveedores 5 48,378 185,715
Documentos y cuentas por cobrar clientes
no relacionados 6 212,172 311,616
Otras cuentas por cobrar 7 39,236 53,013
Inventarios ' 8 11,531,318 11,720,355
Activos por impuestos corrientes 9 1,430 1,125
Total activos corrientes 11,844,818 12,305,646
Activo no corriente
Propiedad, planta y equipo 10 255,813 277,780
Inversiones Financieras 1l 5,435 5,435
Gastos Diferidos : - 267
Activo por impuestos diferidos 12 230,532 381,283
Total activos no corrientes 491,780 664,765
Total activos L P S vy (VL 1A

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FERROINMOBILIARIA S.A
ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA CLASIFICADO
(Expresados en délares)

Diciembre Diciembre
Notas 31, 2013 31, 2012
Pasivos
Pasivo corriente
Cuentas y documentos por pagar 13 315,765 574,643
Impuestos y Beneficios por Pagar 14 197,129 195,340
Obligaciones Financieras Corto Plazo 15 5,128,260 5,485,866
Anticipos de clientes 16 3,168,851 3,087,223
Total pasivos corrientes 8,810,005 9,343,072
Pasivo no corriente
Obligaciones con relacionadas 18 2,900,498 3,247,962
Provisiones Jubilacion Patronal y Desahucio 19 8,960 7,847
Total pasivos no corrientes ' 2,909.458 3,255,809
Total pasivos 719,463 12598881
Patrimonio
Capital Social 20 20,000 20,000
Aportes para futura capitalizacién 21 5,791,722 5,791,722
Reservas
Reserva legal 22 182 182
Otras reservas 23 107,564 107,564
Resuttados acumulados
Resultados Acumulados 24 (958,755) (910,640)
Resultados acumulados por aplicacion de
NIiFs por primera vez 25 (4,589,183) (4,589,183)
Resultados det Ejercicio Actual 245,605 (48,115)
617,135 371,530
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO e 12,336,598 12,970,411

Sl

Sr. José Marfa San Juan Dra. Pauli ,MW ?
Representante Legal Contagora Gene

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FERROINMOBILIARIA S.A )
ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL POR FUNCION
(Expresado en dblares)

Diciembre Diciembre
Por los aios terminados en, Notas 31, 2013 31, 2012
Ingresos en actividades ordinarias 26 3,653,649 4,108,816
Costo de venta 27 (2,274,727) (2,449,421)
Margen bruto 1,378,922 1,659,395
Otros ingresos:
Ingresos financieros 433 602
Otras rentas 47,321 37,247
47,754 37,849
Gastos operacionales 28 726,567 979,736
Gastos financieros 29 100,322 365,348
Otros Ingresos/Gastos 30 24,244 (28,179)
851,133 1,316,905
Utilidad antes de impuesto a la renta de
operaciones continuadas 575,543 380,339
15% Trabajadores 86,331 56,100
Impuesto a las Ganancias 17 92,856 156,777
Impuestos Diferidos 150,751 215,577
329,938 428,454
Resuitado neto del ejercicio 245,605 {48,115)
Otro resuitado integral: -
Resultado integral total del afio

- (,'é,

\_/ Sr. José Maria San Juan Dra. Paulifid G-
Representante Legal Contddora General

Yer politicas contables
y notas a los estados financieros,
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FERROINMOBILIARIA S.A
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
(Expresados en délares)

Diciembre Diciembre

Afios terminados en, 31, 2013 31, 2012
Flujos de efectivo por las actividades de operacién:
Efectivo recibide de clientes 3,882,475 3,993,845
Efectivo pagado a proveedores y empleados (2,991,765)  (6,870,609)
Impuesto a la renta y Participacion Trabajadores pagado (160,850) (156,777)
Otros ingresos (egresos), netos - 29,607
Otros gastos (124,566)

Efectivo neto provisto {utilizado) por {as actividades de

operacion 645,294 (3,003,934)

Flujos de efectivo por las actividades de inversion:

Pago por compra de propiedades, planta y equipo (2,220) (176,324)
Pago por disminucion (aumento) de otros activos no

corrientes 266 1,659

Efectivo neto utilizado en actividades de inversién _ (1,954)  (174,665)

Flujos de efectivo por las actividades de financiamiento:
Efectivo (pagado} recibido por obligaciones con

instituciones financieras corrientes y no cotrientes {357,606) 3,896,742
Efectivo (pagado) recibido de terceros y relacionadas
corrientes y no corrientes (307,272) 307,272
Efectivo pagado por obligaciones financieras - {1,461,000)
Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de
financiamiento e o 878) 2y 743,014
Disminucién neta de efectivo (21,538) (435,585)
Efectivo al inicio del afio 33,822 469,407
Efectivo al final del afio e i e 22

)
L

o Sr. José Maria San Juan
Gerente General

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros.
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FERROINMOBILIARIA S.A
CONCILIACIONES DEL RESULTADO NETO DEL EJERCICIO CON EL EFECTIVO
NETO PROVISTO (UTILIZADO) POR LAS ACTIVIDADES DE OPERACION
(Expresados en délares)

Diciembre Diciembre
ARos terminados en, 31, 2013 31, 2012

Resuitado neto del ejercicio 245,605 (48,115)

Ajustes para conciliar el resultado neto del ejercicio
con el efectivo neto provisto (utilizado) por las
actividades de operacién:

Depreciacion de propiedades, planta y equipo 24,187 25,358
Provision participacion a trabajadores 86,331 56,100
Provisién para jubilacién patronal y desahucio 1,112 2,969
Baja Propiedad Planta y Equipo - 1,428
Efecto impuestos diferidos 150,751 215,577
Provision Impuesto a la Renta 92,856 -

Cambios en activos y pasivos operativos:

Disminucion documentos y cuentas por cobrar clientes no

relacionados 99,446 486,506
Disminucion (aumento) otras cuentas por cobrar 13,472 (27,850)
Disminucion (aumento) inventarios 189,037  (3,730,594)
Disminucion otras activos corrientes 137,337 725,453
{Disminucidn} cuentas y documentos por pagar (240,166) (14,969)
(Disminucién) cuentas por pagar relacionadas (40,192) (125,327)
Aumento (disminucitn) anticipos de clientes 81,628 (639,326}
(Disminucion) aumento otros pasivos corrientes (196,110) 68,856

Efectivo neto provisto (utilizado) por las actividades de
operacion

AL

™~ Sr. José Maria San Juan
Representante Legal

Ver politicas contables
y notas a los estados financieros.
8
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FERROINMOBILIARIA S. A,

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

INFORMACION GENERAL DE LA COMPARIA.

FERROINMOBILIARIA S.A., cuyo principal accionista es el Grupo inmobiliario
Ferrocarril 5. A. de Espafia que posee el 44,32% de participacién accionaria, se
constituyé bajo la denominacion INMOBILIARIA SOBREALTO S5.A., en Guayaquil el 27
de Julic de 1988 vy se inscribié en el registro mercantil el 9 de septiembre de 1988; se
realizd el cambio de denominacién, aumento de capital, reforma integral y
codificacion del Estatuto Social de la Compafiia INMOBILIARIA SOBREALTO S.A., a
FERROINMOBILIARIA 5.A. el 30 de mayo del 2007, e inscrita en el Registro Mercantil el
11 de octubre del 2007, con una duracion de 100 afios.

NOMBRE ENTIDAD: Ferroinmobiliaria S.A.
RUC: 0990942366001

DIRECCION: Calle Alamor E1-30 y Maldonado
FORMA LEGAL: Sociedad Anonima

PAIS: Ecuador

DURACION: 100 anos

2 % % ¢ o e

ACTIVIDADES EMPRESARIALES:

e Gestion de proyectos inmobitiarios, para todo tipo de clientes, tanto
institucionales  (ayuntamientos, entidades publicas), como privados
{cooperativas, sociedades mercantites).

. Promocion de viviendas, principalmente aquellas sometidas a algin régimen de
proteccion publica.

® Inversion patrimonial en proyectos inmobiliarios de suelo y de vivienda
protegida en arrendamiento.

° Expansion y suelos.

Las practicas del Gobierno Corporativo de la Compaiiia se rigen por lo dispuesto en
la Ley de Compaiiias.

El Directorio de la Compafifa estd integrado por tres miembros titulares y tres
suplentes que se eligen cada dos afios por la Junta General Ordinaria de
Accionistas. El Directorio se retine en sesiones ordinarias anuales y en sesiones
extraordinarias, cada vez que las necesidades sociales asi lo exijan.

Para el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2013, la Compafiia tuvo 21
empleados distribuidos de la siguiente manera: 7 de administracion, 4 en obray 10
en comercializacién.



FERROINMOBILIARIA S.A,

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

ADOPCION DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA
(NIIF).

Con fecha 4 de Septiembre de 2006, mediante decreto R.0O. No. 348 se publicé la
resotucion No. 06.Q:1C1.004, que resuelve en su articulo 2, disponer de tas normas
internacionales de informacion financiera {NIiF), sean de aplicacién obligatoria por
parte de las entidades sujetas al control y vigilancia de la Superintendencia de
Compaiifas para el registro, preparacion y presentacién de los Estados Financieros a
partir del 1 de Enero de 2009.

Con fecha 20 de noviembre de 2008, se emitié la resolucién No.08.G.DSC-010 que
resuelve en su articulo 1, modificar tos plazos indicados en el registro oficial antes
mencionado, los cuales fueron establecidos de la siguiente manera:

1. Aplicaran a partir del 1 de enerc de 2010, en las Companias y en los entes
sujetos y regulados por la ley de mercado de valores; asi como en todas las
companias que ejercen de actividades de auditoria externa.

2.  Aplicaran a partir det 1 de enero de 2011, en las compafias que tengan activos
totales iguales o superiores a USDS$ 4°000.000 al 31 de diciembre de 2007; las
compafiias Holding o tenedoras de acciones, que voluntariamente hubieren
conformado grupos empresariales; las compaiiias de economia mixta y las que
bajo la forma juridica de sociedades constituya el Estado y Entidades del Sector
Pdblico; las sucursales de compaiiias extranjeras u otras empresas extranjeras
estatales, privadas o mixtas, organizadas como personas juridicas y las
asociaciones que estas formen y que ejerzan sus actividades en el ecuador.

3. Aplicaran a partir del 1 de enero de 2012, en las demds compafifas no
consideradas en los grupos dos grupos anteriores.

La convergencia de los estados financieros a la normativa internacional (NHF -
Normas Internacionales de Informacion Financiera), busca homologar los estados
financieros de {as compaiiias con la normativa local.

Ferroinmobiliaria 5.A. en concordancia con estas disposiciones esta presentando sus
Estados Financieros bajo normativas NilF (Normas Internacionales de Informacion
Financiera) a partir del 31 de diciembre del 2011.

RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES MAS IMPORTANTES.

Una descripcion de las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de
estos estados financieros se presenta a continuacion:

10



3.1.

3.2,

33.

3.4,

FERROINMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en doélares)

Declaracion explicita y sin reservas de la Gerencia sobre la preparacién de
Estados Financieros bajos NIIF

Los Estados financieros de FERROINMOBILIARIA S.A. por el afo terminado al 31
de diciembre del 2013y 2012 fueron preparados conforme a lo establecido en
las Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF.

Los estados financieros de acuerdo a Normas Internacionales de informacion
Financiera NIF requieren que la Administracion de la Compaiifa realice ciertas
estimaciones y supuestos relacionados con su actividad econdmica a fin de
establecer la valuacidn y presentacion de las partidas que conforman los
estados financieros. En opinion de la Administracion, tales estimaciones y
suptiestos fueron basados en la mejor utilizacién de la informacion disponible al
31 de diciembre del 2013 y 2012.

Bases de preparacion.

El juego completo de estados financieros de FERROINMOBILIARIA S.A. han sido
preparados de acuerdo con Normas internacionales de Informacion Financiera
(NIiF) e interpretaciones emitidas por el Comité de Interpretaciones de las
Normas internacionales de Informacion (CINHF), emitidas por el Internacional
Accounting Standards Board (IASB), asi como, segin los requerimientos y
opciones informadas por la Superintendencia de Compaiiias del Ecuador.

La preparacidn de los estados financieros conforme a las NIF, requiere el uso
de ciertas estimaciones contables criticas. También exige a la Administracion
que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables,

Moneda de presentacion y moneda funcional.

Las partidas incluidas en los estados financieros de FERROINMOBILIARIA S.A, se
valoran utilizando la moneda del entorno economico principal en que la entidad
opera (moneda funcional). La moneda funcional de FERROINMOBILIARIA 5.A., es
el délar estadounidense, que constituye ademas, la moneda de presentacion de
los estados financieros.

Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas.

La Informacion contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad de la
Junta General de Accionistas de la Compaiiia, que manifiesta expresamente
que se han aplicado en su totalidad los principios y criterios incluidos en las

NIF.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio de costo histdrico.

En la preparacion de los Estados Financieros se han utilizado determinadas
estimaciones realizadas por la Administracion de la Compaiiia, para cuantificar
algunos de los activos que figuran registrados en ellos.

11



FERROINMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en dolares)

3.5. Pronunciamientos contables y su aplicacién.

Las siguientes nuevas Normas e Interpretaciones han sido adoptadas o no en
estos estados financieros:

a.  Pronunciamientos contables con aplicacion efectiva a partir del 1 de

enero de 2013:
Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Enmiendas a NIiF partir de

NIC 1 - Presentacion de estados financieros

Emitida en junio de 2011. La principal modificacion de esta 01 de Julio de 2012
enmienda requiere que los ftems de los Otros Resultados

Integrales se clasifiquen y agrupen evaluando si seran

potencialmente reclasificados a resultados en periodos

posteriores.

NIIF 7 - Instrumentos Financieros: Informacion a Revelar 01 de Enero de 2013
Emitida en diciembre de 2011. Requiere mejorar las
revelaciones actuales de compensacion de activos y pasivos
financieros, con la finalidad de aumentar la convergencia
entre IFRS y USGAAP. Estas revelaciones se centran en
informacion cuantitativa sobre los instrumentos financieros
reconocidos que se compensan en el Estado de Situacion

Financiera.
Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Normas partir de
NIC 27 - Estados financieros separados 01 de Enero de 2013

Emitida en mayo de 2011, reemplaza a NIC 27 (2008). El
alcance de esta norma se restringe a partir de este cambio
solo a estados financieros separados, dado que los aspectos
vinculados con la definicion de control y consolidacion
fueron removidos e incluidos en la NIIF 10. Su adopcion
anticipada es permitida en conjunto con las NiiF 10.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Normas . partir de

NIIF 10 - Estados financieros consolidados 01 de Enero de 2013
Emitida en mayo de 2011, sustituye a la SIC 12

“Consolidacion de entidades de propdsito especial” y la

orientacion sobre el control y la consolidacion de NIC 27

“Estados financieros consolidados”. Establece

clarificaciones y nuevos pardmetros para la definicién de

control, asi como los principios para la preparacion de

estados financieros consolidados.

NHNF 11 - Acuerdo conjuntos 01 de Enero de 2013
Emitida en mayo de 2011, reemplaza a NIC 31
“Participaciones en negocios conjuntos” y SIC 13
“Entidades  controladas  conjuntamente”. Provee
informacion mas realista para los acuerdos conjuntos
enfocandose en derechos y obligaciones que surgen de la
esencia de los acuerdos, mas que su forma legal. Dentro de
sus modificaciones se incluye la eliminacion del concepto
de activos controlados conjuntamente y la posibilidad de
consolidacion proporcional de entidades bajo control
conjunto.

NHF 12 - Informacion a revelar sobre participaciones en 01 de Enero de 2013
otras entidades

Emitida en mayo de 2011, reine en una sola norma todos

los requerimientos de revelaciones en los estados

financieros relacionadas con las participaciones en otras

entidades, sean calificadas como subsidiarias, asociadas u

operaciones conjuntas. Aplica para aquellas entidades que

poseen inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos,

asociadas.

NIF 13 - Medicién de valor razonable 01 de Enero de 2013
Emitida en mayo de 2011, reline en una sola norma los

mecanismos a utilizar en la medicion del valor razonable

de activos y pasivos, asi como de sus revelaciones, e

incorpora nuevos conceptos y aclaraciones para su

medicion.
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Fecha de aplicacién
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Normas partir de

NIC 19 - Revisada: Beneficios a empteados 01 de Enero de 2013
Emitida en junio de 2011, reemplaza a NIC 19 (1998). Esta

norma revisada modifica el reconocimiento y medicion de

los gastos por planes de beneficios definidos y los

beneficios por terminacion. En esta modificacion se elimina

el “Método del corredor” o “Banda de Fluctuacion” y

requiere que las fluctuaciones actuariales det periodo se

reconozcan con efecto a Otros Resultados Integrales.

Adicionalmente, incluye modificaciones a las revelaciones

de todos los beneficios de los empleados.

Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Mejoras emitidas en mayo de 2012 partir de

NIC 1 - Presentacion de estados financieros., 01 de Enero de 2013
Aclara los requerimientos de informacion comparativa

cuando la entidad presenta una 3ra columna en el Estado

de Situacion Financiera.

NIC 16 - Propiedades, maquinaria y equipos. 01 de Enero de 2013
Aclara que los repuestos y el equipamiento de servicio

seran clasificados como “Propiedad, planta y equipo” mas

gque inventarios, cuando cumpla con las definiciones de

“Propiedad, planta y equipo”.

NIC 32 - Presentacion de Instrumentos Financieros M1 de Enero de 2013
Aclara el tratamiento del impuesto a las ganancias
retacionado con las distribuciones y costos de transaccion,

NIC 34 - Informacidn Financiera Intermedia 01 de Enero de 2013
Aclara los requerimientos de exposicién de activos y

pasivos por segmentos en periodos interinos, ratificando

los mismos requerimientos aplicables a los estados

financieros anuales.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Normas partir de

Enmiendas a NIIF 10 - Estados Financieros Consolidados, 01 de Enero de 2013
NIF 11: Acuerdos Conjuntos y NHF 12: Revelaciones de

participaciones en otras entidades.

Emitida en junio de 2012. Aclara las disposiciones

transitorias para NIF 10, indicando que es necesario

aplicarla el primer dia del periodo anual en la que se

adopta la norma.

La apticacion de estas normas, enmiendas e interpretaciones no tuvieron
impactos significativos en los montos reportados en estos estados financieros de

la Compaiifa.

b.  Pronunciamientos contables con aplicacion efectiva a partir del 1 de

enero de 2014;
Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados
Enmiendas a NiIF a partir de
NIC 32 - Instrumentos Financieros: Presentacion 01 de enero de 2014

Emitida en diciembre de 2011. Aclara los requisitos para
la compensacion de activos y pasivos financieros en el
Estado de Situacién Financiera. Especificamente, indica
que el derecho de compensacion debe estar disponible a
la fecha del estado financiero y no depender de un
acontecimiento futuro. Indica también que debe ser
juridicamente obligante para las contrapartes tanto en el
curso normal del negocio, asi como también en el caso de
impago, insolvencia o quiebra. Su adopcién anticipada
esta permitida.
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Fecha de aplicacién
obligatoria en
ejercicios iniciados
Enmiendas a NIIF a partir de

NIC 27 - Estados Financieros Separados y NIIF 10: Estados 01 de Enero de 2014
Financieros Consolidados y NilIF 12: Informacion a revelar
sobre participaciones en otras entidades, emitida en
octubre de 2012.

Las modificaciones incluyen la definicion de una entidad
de inversién e introducen una excepcion para consolidar
ciertas subsidiarias pertenecientes a entidades de
inversion. Esta modificacidn requiere que una entidad de
inversion mida esas subsidiarias al valor razonable con
cambios en resultados de acuerdo a la NHF 9
“Instrumentos financieros” en sus estados financieros
consolidados y separados. La modificacion también
introduce nuevos reguerimientos de informacion a revelar
relativos a entidades de inversion en la NliF 12 y en la NIC
27.

NIC 36 - Deterioro del valor de los Activos : 01 de enero de 2014
Emitida en Mayo 2013. Modifica la informacion a revelar
sobre el importe recuperable de activos no financieros
alineandolos con {os requerimientos de NIIF 13. Requiere
que se revele informacién adicional sobre el importe
recuperable de activos que presentan deterioro de valor
si ese importe se basa en el valor razonable menos los
costos de venta. Adicionalmente, solicita entre otras
cosas, que se revelen las tasas de descuento utilizadas en
las mediciones del importe recuperable determinado
utilizando técnicas del valor presente. Su adopcion
anticipada esta permitida.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados
Enmiendas a NIIF a partir de

NIC 39 - Instrumentos Financieros: Reconocimiente y 01 de enero de 2014
medicion

Emitida en junio 2013. Establece determinadas
condiciones que debe cumplir la novacion de derivados,
para permitir continuar con la contabilidad de cobertura;
esto con el fin de evitar que novaciones que son
consecuencia de leyes y regulaciones afecten los estados
financieros. A tales efectos indica que, las modificaciones
no daran lugar a la expiracion o terminacion del
instrumento de cobertura si: {a) como consecuencia de
leyes o regulaciones, las partes en el instrumento de
cobertura acuerdan gue una contraparte central, o una
entidad (o entidades) actien como contraparte a fin de
compensar centralmente sustituyendo a {a contraparte
original; (b) otros cambios, en su caso, a los instrumentos
de cobertura, los cuales se limitan a aquellos que son
necesarios para tlevar a cabo dicha sustitucion de la
contraparte. Estos cambios incluyen cambios en los
requisitos de garantias contractuales, derechos de
compensacion de cuentas por cobrar y por pagar,
impuestos y gravamenes. Su adopcion anticipada esta
permitida.

NIC 19 “Beneficios a los empleados” 01 de Julio de 2014
Emitida en noviembre de 2013, esta modificacion se

aplica a las contribuciones de los empleados o terceras

partes en los planes de beneficios definidos. El objetivo

de las modificaciones es simplificar la contabilidad de las

contribuciones que son independientes del nimero de

anos de servicio de los empleados, por ejemplo,

contribuciones de los empleados que se calculan de

acuerdo con un porcentaje fijo del satario.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en
ejercicios iniciados
Enmiendas a NIIF a partir de

NIIF 9 - Instrumentos financieros 01 de enero de 2015
Emitida en diciembre de 2009, modifica la clasificacion y
medicion de activos financieros. Establece dos categorias de
medicion: costo amortizado y valor razonable. Todos los
instrumentos de patrimonio son medidos a valor razonable,
Un instrumento de deuda se mide a costo amartizado sélo si
la entidad lo mantiene para obtener flujos de efectivo
contractuales y los flujos de efectivo representan capital e
intereses. Posteriormente esta horma fue modificada en
noviembre de 2010 para incluir el tratamiento y clasificacion
de pasivos financieros. Para los pasivos la norma mantiene la
mayor parte de los requisitos de la NIC 39. Estos incluyen {a
contabilizacién a costo amortizado para la mayoria de los
pasivos financieros, con la bifurcacion de derivados
implicitos. El principal cambio es que, en los casos en gue se
toma la opcion del valor razonable de los pasivos
financieros, la parte del cambio de valor razonable
atribuibles a cambios en el riesgo de crédito propioc de la
entidad es reconocida en Otros Resultados Integrales en
lugar de resultados, a menos que esto cree una asimetria
contable. Su adopcion anticipada es permitida.

NIF 9 - Instrumentos financieros 01 de enero de 2015
Emitida en noviembre de 2013, las modificaciones incluyen
como elemento principal una revision sustancial de la
contabilidad de coberturas para permitir a las entidades
reflejar mejor sus actividades de gestion de riesgos en los
estados financieros. Asimismo, y aungue no relacionado con
la contabitidad de coberturas, esta modificacién permite a
las entidades adoptar anticipadamente el requerimiento de
reconocer en Otros Resultados Integrales los cambios en el
valor razonable atribuibles a cambios en el riesgo de crédito
propio de la entidad (para pasivos financieros gue se
designan bajo la opcion del valor razonable). Dicha
modificacion puede aplicarse sin tener que adoptar el resto
de la NIIF 9.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en

Mejoras a las Normas Internacionales de Informacion ejercicios iniciados a
Financiera (2012), emitidas en diciembre 2013 partir de
NIIF 2 “Pagos basados en acciones” - 01 de jutio de 2014

Aclara las definiciones de: “Condiciones para la
consolidacién (o irrevocabilidad) de la concesion” (vesting
conditions) y “Condiciones de mercado” (market
conditions) y se definen separadamente las “Condiciones de
rendimiento” (performance conditions) y “Condiciones de
servicio” (service conditions). Esta enmienda debera ser
aplicada prospectivamente para las transacciones con pagos
basados en acciones para las cuales la fecha de concesion
sea el 1 de julio de 2014 o posterior. Su adopcidn
anticipada esta permitida.

NIIF 3, "Comnbinaciones de negocios” 01 de julio de 2014
Aclara que la obligacion de pagar una contraprestacion
contingente que cumple con la definicion de instrumento
financiero se clasifica como pasivo financiero o como
patrimonio, sobre la base de las definiciones de la NiC 32,
“Instrumentos financieros: Presentacion’. Adicionalmente,
aclara que toda contraprestacion contingente no
participativa (non equity), tanto financiera como no
financiera, se mide por su valor razonable en cada fecha de
presentacién, con los cambios en el valor razonable
reconocidos en resultados,

Consecuentemente, también se hacen cambios a la NIiIF 9,
ta NIC 37 y la NIC 39. La modificacion es aplicable
prospectivamente para las combinaciones de negocios cuya
fecha de adquisicion es el 1 de julio de 2014 o posterior. Su
adopcion anticipada esta permitida siempre y cuando se
apliquen también anticipadamente las enmiendas a la NiiF
9 y NIC 37 emitidas también como parte del plan de
mejoras 2012.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en

Mejoras a las Normas Internacionales de Informacion ejercicios iniciados a
Financiera (2012), emitidas en diciembre 2013 partir de
NHF 8 “Segmentos de operacion” 01 de jutio de 2014

Incluye el requisito de revelacion de los juicios hechos por
la administracion en la agregacion de los segmentos
operativos. Esto incluye una descripcion de los segmentos
que han sido agregados y los indicadores econdmicos que
han sido evaluados en la determinacion de gue los
segmentos agregados comparten caracteristicas econémicas
similares. Adicionalmente, requiere una conciliacién de los
activos del segmento con los activos de la entidad, cuando
se reportan los activos por segmento. Su adopcion
anticipada esta permitida.

NIIF 13 "Medicion del valor razonabie” 01 de julio de 2014
Los parrafos B5.4.12 de la NIIF 9 y GA79 de la NIC 39 fueron

eliminados. Esto generd una duda acerca de si las entidades

ya no tenfan la capacidad de medir las cuentas por cobrar y

por pagar a corto plazo por los importes nominales si el

efecto de no actualizar no era significativo. Et 1ASB ha

modificado la base de las conclusiones de {a NiIF 13 para

aclarar que no tenia la intencion de eliminar la capacidad

de medir {as cuentas por cobrar y por pagar a corto plazo a

los importes nominales en tales casos.

NIC 16, "Propiedad, planta y equipo”, y NIC 38, “"Activos 01 de julio de 2014
intangibles”

Aclaran como se trata el valor bruto en libros y la
depreciacion acumulada cuando la entidad utiliza el
modelo de revaluacion. En estos casos, el valor en libros del
activo se actualiza al importe revaluado y la division de tal
revalorizacién entre el valor bruto en libros y la
depreciacion acumutada se trata de una de las siguientes
formas: 1) o bien se actualiza el importe bruto en libros de
una manera consistente con {a revalorizacion del valor en
libros y la depreciacion acumulada se ajusta para igualar la
diferencia entre el valor bruto en libros y el valor en libros
después de tomar en cuenta las pérdidas por deterioro
acumuladas; 2) o la depreciacién acumulada es eliminada
contra el importe en libros bruto del activo. Su adopcion
anticipada esta permitida.
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Fecha de aplicacion
obligatoria en
Mejoras a las Normas Internacionales de Informacion ejercicios iniciados a
Financiera (2012), emitidas en diciembre 2013 partir de

NIC 24, "Informacidn a revelar sobre partes relacionadas” 01 de julio de 2014
Incluye a una entidad vinculada, a una entidad que presta
servicios de personal clave de direccion a la entidad que
informa o a la matriz de la entidad que informa (“la
entidad gestora”). La entidad que reporta no esta obligada
a revelar la compensacion pagada por la entidad gestora a
los trabajadores o administradores de la entidad gestora,
pero esta obligada a revelar los importes imputados a la
entidad que informa por la entidad gestora por los servicios
de personal clave de direccion prestados. Su adopcion
anticipada esta permitida.

Fecha de aplicacion
obligatoria en
Mejoras a las Normas Internacionales de informacion ejercicios iniciados a
Financiera {2013), emitidas en diciembre 2013 partir de

NIIF 1 “Adopcién por primera vez de las Normas 01 de julio de 2014
Internacionales de informacion Financiera”

Aclara que cuando una nueva versién de una norma a(n no

es de aplicacién obligatoria, pero estd disponible para la

adopcidn anticipada, un adoptante de IFRS por primera vez,

puede optar por aplicar la version antigua o la version nueva

de la norma, siempre y cuando aplique la misma norma en

todos los perfodos presentados.

NHF 3 “Combinaciones de negocios” 01 de julio de 2014
Aclara que la NilF 3 no es aplicable a la contabilizacion de la
formacién de un acuerdo conjunto bajo NiIF 11,
Adicionalmente, aclara que sélo se aplica la exencion del
alcance en los estados financieros del propio acuerdo

conjunto.

NHF 13 “Medicion del valor razonable” 01 de julio de 2014
Aclara que la excepcién de cartera en la NIIF 13, que

permite a una entidad medir el valor razonable de un grupo

de activos y pasivos financieros por su importe neto, aplica

a todos los contratos {incluyendo contratos no financieros)

dentro del alcance de NIC 39 o NIIF 9. Una entidad debe

aplicar las enmiendas de manera prospectiva desde el

comienzo del primer periodo anual en que se aplique la NIIF

13. ‘
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Fecha de aplicacion
obligatoria en

Mejoras a las Normas internacionaltes de informacién ejercicios iniciados a
Financiera {2013), emitidas en diciembre 2013 partir de
NIC 40 “Propiedades de Inversion” 01 de julio de 2014

Aclara que la NIC 40 y la NIF 3 no son mutuamente
excluyentes. La NIC 40 proporciona una guia para distinguir
entre propiedades de inversion y propiedades ocupados por
sus duefios. Al prepararse la informacidn financiera,
también tiene que considerarse la guia de aplicacion de NIIF
3 para determinar si la adquisicion de una propiedad de
inversion es o no una combinacion de negocios. Es posible
aplicarla a adquisiciones individuales de propiedad de
inversion antes del 1 de julio de 2014, si y solo si la
informacidn necesaria esta disponible para aplicar la

enmienda.
Fecha de aplicaciéon
obligatoria en
ejercicios iniciados a
Interpretaciones partir de
CINIIF 21: Gravamenes 01 de Enero de 2014

Emitida en mayo de 2013. Define un gravamen como una
salida de recursos que incorpora beneficios econémicos que
es impuesta por el Gobierno a las entidades de acuerdo con
ta legislacion vigente. Indica el tratamiento contable para
un pasivo para pagar un gravamen si ese pasivo esta dentro
del alcance de NIC 37. Trata acerca de cuando se debe
reconocer un pasivo por gravamenes impuestos por una
autoridad plblica para operar en un mercado especifico.
Propone que el pasivo sea reconocido cuando se produzca el
hecho generador de la obligacion y el pago no pueda ser
evitado. El hecho generador de la obligacion puede ocurrir a
una fecha determinada o progresivamente en el tiempo. Su
adopcion anticipada es permitida.

La Administracion de la Compafia estima que la adopcion de las normas,
enmiendas e interpretaciones antes descritas, no tendrd un impacto
significativo en los estados financieros en el ejercicio de su primera aplicacion.
La Compaiiia no ha adoptado tempranamente ninguna de estas normas.
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3.6. Estimaciones de la Administracion.,

3.7.

Los supuestos claves respecto del futuro y otras fuentes clave e Incertidumbre
de estimaciones a la fecha del estado de situacién financiera, que tienen un
riesgo significativo de causar un ajuste material en los valores libros de activos y
pasivos se discuten a continuacion:

Vida atil y valor residual de propiedad, planta y equipo

La determinacion de las vidas dtiles y los valores residuales de los componentes
de propiedad, planta y equipo involucra juicios y supuestos que podrian ser
afectados si cambian las circunstancias. [a administracion revisa estos
supuestos en forma periddica y los ajusta en base prospectiva en el caso de
identificarse algin cambio.

Activos por impuesto diferido

Se reconocen activos por impuestos diferidos para todas las diferencias
deducibles de caracter temporal entre la base financiera y tributaria de activos
y pasivos y para las pérdidas tributarias no utilizadas en la medida que sea
probable que existiran utilidades imponibles contra las cuales se puedan usar
las pérdidas y si existen suficientes diferencias temporales imponibles que
puedan absorberlas. Se requiere el uso de juicio significativo de parte de la
administracion para determinar el valor de los activos por impuesto diferido
que se pueden reconocer, en base a la probable oportunidad y nivel de
utilidades imponibles proyectadas junto con la planificacion de futuras
estrategias tributarias.

Valor justo de activos y pasivos

En ciertos casos las NIIF requieren que activos y pasivos sean registrados a su
valor justo. Valor justo es el monto al cual un activo puede ser comprade o
vendido o el monto al cual un pasivo puede ser incurrido o liquidado en una
transaccion actual entre partes debidamente informadas en condiciones de
independencia mutua, distinta de una liquidacion forzosa. Las bases para la-
medicién de activos y pasivos a su valor justo son los precios vigentes en

mercados activos.
Segmentos Operacionales.

Los segmentos operacionales estan definidos como los componentes de una
Compania, sobre los cuales (a informacion de los estados financieros estd
disponible y es evaluada permanentemente por el Organc principal de
administracion, quien toma las decisiones sobre la asignacion de los recursos y
evaluacion del desempeio. La Compaiiia opera con un segmento (nico.

23



3.8,

3.9.

FERROINMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en ddlares)

Gestion de Riesgo Financiero.

Las actividades de {a Compafiia estdn expuestas a riesgos por su actividad,
como se describe a continuacion:

Riesgo pais

El negocio, la condicion financiera vy los resultados operacionales de la
Compania dependeran en parte de las condiciones de estabilidad politica y
economica del Ecuador, eventuales cambios adversos en tales condiciones
pueden causar un efecto negativo en el negocio y sus resultados operacionales.

Riesgo de tasa de interés

Este riesgo se define como las exposiciones a pérdida resultante de un cambio
en las tasas de interés, tanto activas como pasivas. Este riesgo existe cuando {a
capacidad de ajustar las tasas activas de una entidad no coincide con las
pasivas. La mayoria de los activos y pasivos financieros de la Compafia estan
sujetas a tasas fijas de interés, de manera que no se encuentren afectos a altos
niveles de exposicion. Adicionalmente, cualquier exceso en el efectivo y
equivalentes en efectivo es invertido en instrumentos de corto plazo.

Riesgo de liquidez

Se genera cuando la entidad no puede hacer frente a las exigibilidades u
obligaciones con terceros, por insuficiencia en el flujo de caja. La liquidez en la
Compaiiia se analiza diariamente con la revision los satdos disponibles en las
cuentas bancarias, asi como la maduracion det portafolio de inversiones.

Riesgo de crédito

Es el riesgo en el que el deudor, emisor, o contraparte de un activo financiero
incumpla en el pago de la obligacién o compromiso adquirido. Esta exposicion
es monitoreada constantemente de acuerdo con el comportamiento de pago de
los deudores. Las cuentas por cobrar estan sujetas a evaluaciones en las que se
considera la capacidad de pago, historial y tas referencias del deudor, asi como
su cumplimiento. La Compafiia no solicita garantias reales en relacion con los
activos financieros.

Clasificacién de saidos en corrientes y no corrientes.

En el Estado de situacion financiera clasificado, los activos son clasificados
como corriente cuando: se espera realizar el activo, o tiene la intencién de
venderio o consumirlo en su ciclo normal de operacién; mantiene el activo
principalmente con fines de negociacidn; espera realizar el activo dentro de {os
12 meses siguientes después del periodo sobre el cual se informa; o el activo es
efectivo o equivalente al efectivo sin ningln tipo de restriccion.
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La Compahia clasifica un pasivo como corriente cuando: espera liquidar el
pasivo en su ciclo normal de operacién; mantiene un pasivo principalmente con
el propdsito de negociar; el pasivo se debe liquidar dentro de los 12 meses
siguientes a la fecha del periodo sobre el cual se informa; o la Compaiiia no
tiene un derecho incondicional para aplazar la cancelacién det pasivo durante
al menos los 12 meses siguientes a la fecha del periodo sobre el que se informa.

3.10. Efectivo y equivalentes al efectivo.

El efectivo y efective equivalente reconocido en los Estados Financieros
comprende los saldos bancarios, depdsitos a plazo, inversiones y otras
inversiones cuya principal caracteristica es su liquidez con vencimiento de tres
meses o menos. Estas partidas se registran a costo histérico mas intereses

devengados.
Las inversiones clasificadas como efectivo equivalente se negocian en el
mercado y devengan intereses de acuerdo a una tasa pactada. El interés

devengado sobre dichas inversiones se registra en el Estado de Resultados en
cada cierre financiero.

3.11. Activos financieros.

Los activos financieros se reconocen en los estados financieros cuando se
produce su adquisicion y se registran inicialmente a su valor razonable,
incluyendo en general, los costos asociados a dicha adquisicion.

Los activos financieros se clasifican de la siguiente forma:

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Corresponden a aquellos adquiridos con el objetivo de beneficiarse a corto
plazo de las variaciones que experimenten en sus precios o con las diferencias
existentes entre sus precios de compra y venta.

Activos financieros disponibles para la venta

Se incluyen aquellos valores adquiridos que no se mantienen con proposito de
negociacion y que no son calificados como inversion al vencimiento.

Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento

Corresponden a aquellos activos cuyos cobros son de monto fijo o determinable
y cuyo vencimiento esta fijado en el tiempo.
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Documentos y cuentas por cobrar

Corresponde a aquellos activos financieros con pagos fijos y determinables que
no tienen cotizacion en el mercado active. Las cuentas de Deudores
Comerciales y Otras Cuentas por Cobrar son valorizadas a costo amortizado, lo
cual, es igual al valor de la factura, registrando el correspondiente ajuste en
caso de existir evidencia objetiva de riesgo de pago por parte del cliente
(deterioro). El calculo del costo amortizade no presenta diferencias con
respecto al monto facturado debido a que la transaccion no tiene costos
significativos asociados.

La politica de ventas de FERROINMOBILIARIA 5.A. es realizar las ventas con
pagos anticipados, por esta razén la cartera es manejable y se ha determinado
que de ser necesario se aplicara el 1% de provision para cuentas incobrables de
acuerdo a lo establecido en la Ley de Régimen Tributario Interno.

Inventarios.

Las existencias se valoran al costo de construccién o su valor neto realizable, el
menor. El costo de inventarios en procesc de construccion y de inventarios
terminados incluye los costos directos e indirectos incurridos.

El costo de los inventarios y los productos vendidos se determina asignando los
costos directos incurridos en la construccion de las diferentes etapas del
proyecto, segun los contratos suscritos con los constructores y asignando
proporcionalmente los costos indirectos en base al metraje de construccion de

cada inmueble.

3.13.Propiedades, Planta y equipos.

Costo.

Las propiedades, mobiliaric y equipos son reconocidas a su costo de adquisicion
que incluye precio de compra, derechos de importacién y cualquier costo
directamente atribuible para poner al activo en condiciones de operacion para
su uso destinado.

Posteriormente al registro inicial las propiedades, maobiliario y equipos son
disminuidos por la depreciacion acumulada en la cuenta que corresponda y
cualquier pérdida por deterioro de valor acumulada, mientras que los costos de
ampliacion, modernizacién o mejoras que representen un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia o un aumento de la vida atil, son
capitalizados aumentando el valor del activo.

Los valores de reparaciones, conservacion y mantenimiento son registrados
como un cargo a los resultados del ejercicio en que se incurren.
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Depreciacion

La Compafiia determind las vidas Gtiles y valores residuales de sus activos
incluidos en propiedades y equipos segln corresponda, en base a lo
establecido en la Ley de Régimen Tributario interno asi:

® 10% Muebles y Enseres de Oficina

° 20% Vehicutos

® 10% Instalaciones

° 33.33% Equipo Electronico y de Computo
e 1320 Usos de las Formaletas

En el afc 2013 se compré formaletas para la construccion de las casas Duiplex,
se solicité a la empresa Acurio & Asociados realizar el avaluo de las formaletas
para poder determinar la vida Otil de las mismas (usos) y adoptar este resultado
para realizar la depreciacion de las formaletas.

3.14. Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros.

La Compaiia evalla periodicamente si existen indicadores que alguno de sus
activos pudiese estar deteriorado. Si existen tales indicadores se realiza una
estimacion del monto recuperable del activo.

El monto recuperable de un activo es el mayor valor entre el valor justo de un
activo o unidad generadora de efectivo menos tos costos de venta y su valor en
uso, y es determinado para umn activo individual a menos que el activo no
genere entradas de efectivo que son claramente independientes de otros
activos o grupos de activos.

Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el activo
es considerado deterforado y es disminuido hasta alcanzar su monto
recuperable,.

Al evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son
descontados usando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las
evaluaciones actuales de mercado, del valor tiempo del dinerc y los riesgos
especificos al activo.

Para determinar el valor justo menos costos de venta, se usa un medelo de
valuacién apropiado. Estos calculos son corroborados por mdltiplos de
valuacion, u otros indicadores de valor justo disponibles.

Las pérdidas por deterioro de valor de activos no financieros son reconocidas
con cargo a resultados en las categorias de gastos asociados a la funcion del
activo deteriorado, excepto por propiedades anteriormente revaluadas donde
la revaluacién fue Uevada al patrimonio, En este caso el deterioro también es
reconocide con cargo a patrimonic hasta el monto de cualquier revaluacion

anterior.
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Para activos excluyendo los de valor inmaterial, se realiza una evaluacion anual
respecto de si existen indicadores que la pérdida por deterioro reconocida
anteriormente podria ya no existir o podria haber disminuido. Si existe tal
indicador, la Compaiiia estima el monto nuevo recuperable.

Una pérdida por deterioro anteriormente reconocida es reversada solamente si
ha habido un cambio en las estimaciones usadas para determinar el monto
recuperable del activo desde [a Gltima vez que se reconocié una pérdida por
deterioro. S5i ese es el caso, el valor en libros del activo es aumentado hasta

alcanzar su monto recuperable.

Este monto aumentado no puede exceder el valor en libros que habria sido
determinado, neto de depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida
por deterioro del activo en afios anteriores. Tal reverso es reconocido con
abono a resultados a menos que un activo sea registrado al monto revaluado,
caso en el cual el reverso es tratado como un aumento de revaluacion.

3.15. Costos por intereses.

Los costos por intereses incurridos para la construccién de cualquier activo apto
se capitalizan durante el pericdo de tiempo que es necesario para completar y
preparar el activo para el uso que se pretende. Otros costos por intereses se
llevan a gastos.

3.16. Cuentas y documentos por pagar.

Corresponde principalmente a cuentas por pagar propias del giro del negocio,
asi como a obligaciones tributarias, las mismas que son registradas a sus

correspondientes valores nominales.

3.17. Provisiones.

Las provisiones se reconocen cuando (a Compafiia tiene una obligacion presente
legal o implicita, como consecuencia de un suceso pasado, cuya liquidacion
requiere una salida de recursos que se considera probable y que se puede
estimar con fiabilidad. Dicha obligacién puede ser legal 0 tacita, derivada de,
entre otros factores, regulaciones, contratos, practicas habituales o
compromisos publicos que crean ante terceros una expectativa valida de que la
Compaiiia asumira ciertas responsabitidades.

3.18.0bligaciones con instituciones financieras.

Los pasivos financieros se reconocen, inicialmente, por su valor justo,
netos de los costos en que se haya incurrido en la transaccion.
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Posteriormente, los pasivos financieros se valorizan por su costo amortizado;
cualguier diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costos necesarios
para su obtencion) y el valor de rembolso, se reconoce en el estado de
resultados consolidado durante la vida de la deuda de acuerdo con el método
de tasa de interés efectiva, los pasivos financieros se clasifican en el pasivo
corriente y pasivo no corriente sobre la base del vencimiento contractual del

capital nominal.

3.19.Informacién a revelar sobre partes relacionadas.

3.20.

3.21,

FERROINMOBILIARIA S.A revela el tipo de relacién y transacciones
realizadas con sus relacionadas, montos, saldos pendientes por cobrar o por
pagar, edad de la cartera, ingresos, costos y gastos, entre otros.

Impuesto a {as ganancias e Impuestos Diferidos.

El impuesto a las ganancias se determinan usando las tasas de impuesto (y
leyes) aprobadas en la Ley Organica de Régimen Tributaria Interno, a la fecha
de cierre del estado de situacion financiera.

El impuesto diferido se determinan usando las tasas de impuesto (v leyes)
aprobadas en la Ley Orgénica de Régimen Tributaria Interno o a punto de
aprobarse en la fecha de cierre del estado de situacion financiera clasificado y
que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido
se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del balance,
sobre las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los

activos y pasivos y sus importes en libros.
Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que es

probable que vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los cuales
compensar las diferencias temporarias.

Si la cantidad pagada de impuestos excede del valor a pagar, el exceso se
reconoce como un activo, y si el valor de impuestos no se ha liguidado en su
totalidad se reconoce como un pasivo.

Si la cantidad pagada por concepto de anticipo de impuesto a ia renta excede
del valor a pagar, este se convierte en pago minimo a pagar por impuesto a la
renta corriente del perfodo.

Capital Emitido.

Las acciones ordinarias se clasifican come  patrimonio neto.
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3.22.Medio ambiente,

3.23.

3.24.

3.25.

La actividad de FERROINMOBILIARIA S.A no se encuentra dentro de las gue
pudieran afectar el medio ambiente, por lo tanto, la Compaiila no se
ve afectada por conceptos relacionados con el mejoramiento y/o inversion
de procesos, verificacion y control de cumplimiento de ordenanzas y leyes
relativas a procesos e instalaciones industriales y cualquier otro que pudiera
afectar en forma directa o indirecta a la proteccion del medio ambiente, y no
se estima que habran desembolsos futuros por este concepto.

Reconocimiento ingresos.

FERROINMOBILIARIA, al dedicarse a la venta de inmuebles mantiene varias
fuentes de ingresos, las cuales dependen de la forma de financiamiento del
cliente en la compra de su inmueble, por lo que el reconocimiento de ingresos
se aplicara de acuerdo a las circunstancias abajo sefialadas:

1.  Cuando se ha producido la entrega por parte del cliente de la copia de
la escritura debidamente firmada y registrada por a notaria y el registro
de {a propiedad, aun si el cliente mantiene valores pendientes de pago a
FERROINMOBILIARIA S.A.

2.  Cuando el cliente ha pagado la totalidad del inmueble y por razones
ajenas a nuestra voluntad no ha firmado la escritura de transferencia del

bien.
Costo de ventas,

Los costos de venta corresponden al costo de construccion incurrido y otros
costos indirectos incurridos para dejar las existencias en las ubicaciones y
condiciones necesarias para su venta.

Estado de flujo de efectivo.

El Estado de Flujos de Efectivo considera los movimientos de caja realizados
durante cada ejercicio comercial determinados mediante el método directo,

para lo cual se consideran:

Como flujos de efectivo las entradas y salidas de efectivo de bancos, las
Inversiones a plazo inferior a tres meses de gran liquidez y bajo riesgo de
alteracicnes en su valor.

Como actividades de operacion o de explotacion, las que constituyen la fuente
principal de ingresos ordinarios, como también otras actividades no calificadas
como de inversion o de financiamiento.
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Como actividades de inversion, las adquisiciones, enajenacién o disposicion por
otros medios de activos no corrientes y otras inversiones no incluidas en el
efectivo y sus equivalentes.

Como actividades de financiamiento aquellas que producen cambios en el
tamafio y composicion del patrimonio neto y de los pasivos de caracter
financiero.

3.26, Deterioro de Activos

La Compaiiia no presenta condiciones de deterioro en sus activos, razén por la cual
no se calculan efectos.

4. EFECTiVO.

Un detalle de esta cuenta es como sigue a continuacion:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Caja (1) 1,324 1,462
Bancos (2) 10,960 32,360
12,284 33,822

(1) A suvez estas cuentas de desglosan de la siguiente manera:

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Fondo Legal 500 500
Caja Chica Tesoreria 462 462
Fondo Rotativo Obra 362 500
1,324 1,462
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(Z) Un detalle de esta cuentas es como sigue :

Diciembre Diciembre

31,2013 31,2012

Banco del Pichincha 2100026019 10,039 -
Banco del Pacifico 904 157
Banco del Pichincha 4657336400 - 6,700
Mutualista Pichincha 12 510
Cooprogreso Ltda, 5 466
Caja Madrid 0000707 - 4,993
Caja Madrid 0159074 - 19,534
10,960 32,360

Los saldos de bancos corresponden a depdsitos en moneda funcional en bancos
nacionales, sobre los cuales no existe ninguna restriccion ni impedimento de
utilizacion.

5.  ANTICIPOS PROVEEDORES.

El saldo de esta cuenta se descompone asi:

Diciembre Diciembre
CONTRATISTAS 31, 2013 31, 2012
Roberto Moscoso 14,728 14,728
Carvajal Jorge 14,200 -
Galo Chavez 11,298 11,298
Anticipos Proveedores 1,816 1,013
ing. Lastra Provision Mz.08 4,200 4,200
Carlos Chinchin 1,423 34,646
Anticipos a Proveedores Obra 300 400
Cifuentes Tatiana 224 -
Gonzalo Carvajal 163 -
Maurizio Catanni 26 40,028
Anticipo Alfredo Ubidia - 20,000
Ecuascensores - 28,560
Demaco Dscto. Materiales - 30,842

48,378 185,715
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6. DOCUMENTOS Y CUENTAS PORCOBRAR,

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, corresponde al saldo de cuentas por cobrar a
deudores comerciales no relacionados, por Concepto del compromiso adquirido por
los clientes para la compra de los inmuebles construidos por la empresa. El valor
justo de estas deudas comerciales no difiere de su valor en libros.

El saldo de esta cuenta se descompone asi:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Contratos Compra Venta Ecuador 143,053 177,444
Bonos Miduvi por Cobrar (1) 60,000 120,000
Minutas por Cobrar Clientes Ecuador 6,040 7,348
Gastos Legales por cobrar clientes Ecuador 3,079 6,824

(1) Corresponde a bonos emitidos por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
endosados a FERROINMOBILIARIA.

Por politica la Empresa, concede crédito mediante la suscripcion de un convenio
privado (plan de pagos) con los clientes por un valor que no supera el 30% del valor
del inmueble. Como se puede observar la cartera, por su antigiiedad y maduracion no
existe riesgo de recuperacion.

7. OTRAS CUENTAS POR COBRAR.

Los otros rubros de cuentas por cobrar mantienen {os movimientos deudores y
acreedores normales del giro del negocio y se descomponen asi:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Relacionados 21,395 36,178
Arbitrajes Demandas 7,432 7,432
QOtros Deudores 4,077 3,072
Garantia Arriendo INNOVAR 3,600 3,600
Innovar 1,401 1,401
Ministerio de Relaciones Laborales 1,331 1,330

53,013
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8. INVENTARIOS.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre  Diciembre
31, 2013 31, 2012

Construccion en Proceso 5,014,190 8,746,118
Terreno (1) 84,070 86,934
Inventarios Terminados (2) 6,433,058 2,887,303

(1) Elvalor del terreno fue ajusta al valor de compra de acuerdo a la aplicacién de
la NIC Z por $137307,576.

La Mz 6 se encuentra dada en Garantia Hipotecaria a ta CFN, hasta el 20 de
junio 2013,

{2} La Mz 7 fue liquidada y llevada a productos terminados en el afio 2013.
9.  ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES.

Corresponden a retenciones en la fuente y pagos anticipados por Impuesto a la
Renta, de acuerdo a lo establecido por el Servicic de Rentas Internas el anticipo
del impuesto a la renta constituye impuesto minimo, la posibilidad de recuperar

estos valores es minima.

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Retenciones en la Fuente 1,424 1,125
Impuesto al Valor Agregado 6 -
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10. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO.

Los saldos de propiedades, plantas y equipo son los siguientes:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Oficinas en Obra 75,412 75,412
Equipos de Construccion 165,190 165,190
Muebles y Enseres 54,549 52,751
Equipo de Cémputo 30,250 29,828
Equipo de Comunicaciones 2,157 2,157
Equipo de Oficina 7,810 7,810
Adecuaciones 4,526 4,526
Herramientas y Otros 2,174 2,174
Vehiculos 19,990 19,990

362,058 359,838

Depreciacion acumulada (106,245) {82,058)

El movimiento de propiedad, planta y equipo es como sigue:

Diciembre Piciembre
31, 2013 31, 2012

Costo

Saldo Inicial 359,838 188,379
Adiciones 2,220 176,324
Bajas - (4,865)

362,058 359,838

Depreciacién Acumulada

Saldo Inicial ' {82,058) (60,137)
Gastos del Afo (24,187) (25,358)
Bajas - 3,437

(106,245)  (82,058)
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11.

12,

INVERSIONES FINANCIERAS.

Constituyen los valores aportados al fideicomiso Mercantit FERROINMOBILIARIA de
garantia, firmado con el Banco del Pichincha y Fiducia S.A. Los aportes realizados

fueron:

° Lote de terrenoc signado con el Nimero 10c, ubicado en la parroquia de
Chillogallo, canton Quito, Provincia de Pichincha, con una superficie de tres mil
ochocientos diecisiete metros cuadrados con cincuenta y seis metros cuadrados
(3.817,56 m2).

ACTIVO POR IMPUESTOS DIFERIDOS.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan si se tiene legalimente
reconocido el derecho a compensar los activos y pasivos por impuestos corrientes y
los impuestos diferidos se difieren a la misma autoridad fiscal, un resumen de las
diferencias temporarias entre las bases fiscal y tributaria, que originaron los
impuestos diferidos registrados en los presentes estados financieros,

Base Diferencia
Tributaria  Financliera Permanente Temporaria

Diciembre 31, 2012

Gastos Pre operativos 1,727,529 “ - 1,727,529
Jubilacion Patronal - 5,577 - 5,577

Base Diferencia
Tributaria Financiera Permanente Temporaria

Diciembre 31, 2013

Gastos Pre operativos 1,041,900 - - 1,041,900
Jubilacion Patronal - 5,974 - 5,974

Los saldos de los impuestos diferidos son los siguientes:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Gastos Pre operativos 229,218 380,056
Jubilacion Patronal 1,314 1,227
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El movimiento del impuesto diferido por los afos terminados el 31 de diciembre de
2013 y 2012, es como sigue:

Reconocido en

Saldo inicial resultados Saldo final
Diciembre 31, 2012:
Gastos Pre operativos 585,998 (215,941) 380,056
Jubilacién Patronal 863 364 1,227

Reconocido en

Saldo inicial resultados Saldo final
Diciembre 31, 2013:
Gastos Pre operativos 380,056 150,838 229,218
Jubilacion Patronal 1,227 (87) 1,314

13. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR.

Un resumen de esta cuenta fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 34, 2012

Proveedores Legales 260,098 365,247
Garantias Por Pagar 54,971 190,684
Honorarios por Pagar 696 18,712

14. IMPUESTOS Y BENEFICIOS POR PAGAR.

Un resumen de esta cuenta fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Sueldos Por Pagar 22,922 -
Beneficios Sociales 21,092 14,587
Impuestos por Pagar SRI 56,392 121,236
15% Participacion Trabajadores 86,331 56,100
Obligaciones con el IESS 10,392 3,417

197,129 195,340
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15. OBLIGACIONES FINANCIERAS.

Las Obligaciones financieras se desagregan asi:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Banco del Pichincha:
Prestamo al 9,74% de interés anual, con
vencimiento en diciembre de 2013. (1 28,605 -

Préstamo al 9,74% de interés anual, con
vencimiento en diciembre de 2012. - 44,046

Banco del Biess
Préstamo at 7% de interés anual, con
vencimiento en diciembre 2013 (2) 4,886,923 5,000,000

Corporacién Financiera Nacional
Préstamo al 8,94% de interés anual, con

vencimiento en junio de 2013. - 291,318
Intereses por pagar 138,384 105,164
livetecnica 27,768 -

5,081,680 5,440,528
Sobregiros bancarios 46,580 45,338

(1) Préstamo cancelado en enero del 2014.
(2) El préstamo sera cancetado una vez que Ferroinmobiliaria S.A reciba por parte
del BIESS las liberaciones de los préstamos por venta de inmuebles. {(Nota 34

titeral 1)
16. ANTICIPOS DE CLIENTES.

Ferroinmobiliaria registra como parte de sus pasivos los dineros recibidos de parte de
sus clientes bajo dos rubros:

Piciembre Piciembre
31, 2013 31, 2012

Anticipos Ecuador {1) 1,702,600 1,920,022
Ingresos Anticipados  (2) 1,461,251 1,167,201
Bonos por pagar 5,000 -
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17.

(1) Corresponde al dinero recibido de clientes para reserva y/o entrada del
inmueble que no es cubierta por el desembolso.

(2} Corresponde a inmuebles pendientes de facturar ya que no se ha recibo la
escritura.

IMPUESTO A LAS GANANCIAS.

La provision para el Impuesto a la Renta por los anos terminados el 31 de diciembre
de 2013 y 2012, ha sido calculada aplicando la tasa del 22% y 23% respectivamente,

La Disposicion Transitoria primera del Codigo Orgénico de la Produccion, Comercio e
Inversiones (COPCI), publicada en el Suplemento del Registro Oficial No. 351, del 29
de diciembre de 2010, dispuso que el Impuesto a la Renta de sociedades se aplicard
de la siguiente manera: para el ejercicio econémico 2011, el porcentaje sera del
24%, para el 2012 sera del 23% y a partir del 2013 se aplicara el 22%.

Las sociedades que reinviertan sus utilidades en el pais podran obtener una reduccion
de 10 puntos porcentuales de la tarifa del Impuesto a {a Renta sobre el monto

reinvertido.

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, el valor de la reinversion deberad destinarse
exclusivamente a la adquisicion de maquinaria nueva o equipo nuevo, activos para
riego, material vegetativo, plantulas y todo insumo vegetal para produccion agricola,
forestal, ganadera y de floricultura, que se relacionen directamente con su actividad
productiva; asi como para la adquisicion de bienes relacionados con investigacion y
tecnologia que mejoren la productividad, generen diversificacion productiva e
incrementen el empleo.

Cuando la reinversion se destine a maquinaria nueva y equipo nuevo, el activo debe
tener como fin el formar parte de su proceso productivo. Para el sector agricola se
entendera como equipo, entre otros, a los silos, estructuras de invernaderos, cuartos

frios.

Las actividades de investigacion y tecnologia estaran destinadas a una mejora en la
productividad; generacién de diversificacion productiva e incremento de empleo en
el corto, mediano y largo plazo, sin que sea necesario que las tres condiciones se
verifiquen en el mismo ejercicio econémico en que se ha aplicado la reinversién de

utilidades.

El beneficio en la reduccion de la tarifa, debe estar soportado en un informe emitido
por técnicos especializados en el sector, que no tengan relacion laboral directa o
indirecta con la empresa; mismo que deberd contener lo siguiente, segln

corresponda:
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1.  Maquinarias o equipos nuevos: Descripcion del bien:

Afo de fabricacion

Fecha y valor de adguisicion.

Nombre del proveedor; vy,

Explicacion del uso del bien relacionado con la actividad productiva.

{

1

2.  Bienes relacionados con investigacién y tecnologia:

- Descripcion del bien, indicando si es nuevo o usado, Fecha y valor de
' adquisicion, '
- Nombre del proveedor; y,
- Explicacion del uso del bien relacionado con la actividad productiva.
- Anadlisis detallado de los indicadores que se espera mejoren la
productividad, generen diversificacion productiva, e, incrementen el
empleo.

El valor de las utilidades reinvertidas debera efectuarse con el correspondiente
aumento de capital y se perfeccionara con la inscripcion de la correspondiente
escritura en el Registro Mercantil hasta el 31 de diciembre del ejercicio impositivo
posterior a aquel en que se generaron las utilidades materia de la reinversion.

Exoneracion de pago del Impuesto a la Renta para el desarrollo de inversiones nuevas
y productivas.

El Art. 9.1 de la Ley de Régimen Tributario Interno {Agregado por la Disposicién
reformatoria segunda, humeral. 2.2, de la Ley s/n, publicada en el Suplemento del
Registro Oficial No. 351, del 29 de diciembre de 2010), considerd a las sociedades
que se constituyan a partir de la vigencia del Cddigo de la Produccion; asi como
también las sociedades nuevas que se constituyeren por sociedades existentes, con el
objeto de realizar inversiones nuevas y productivas, gozaran de una excneracion del
pago del Impuesto a la Renta durante cinco afos, contados desde el primer ano en el
que se generen ingresos atribuibles directa y Gnicamente a la nueva inversion.

Las inversiones nuevas y productivas deberan realizarse fuera de las jurisdicciones
urbanas del Cantén Quito o del Cantdn Guayaquil, y dentro de los siguientes sectores
econdmicos considerados prioritarios para el Estado:

Produccion de alimentos frescos, congelados e industrializados;

Energias renovables incluida la bioenergia o energia a partir de biomasa;
Servicios Logisticos de comercio exterior;
Biotecnologia y Software aplicados; vy,

a.
b. Cadena forestal y agroforestal y sus productos elaborados;
c. Metalmecénica;

d. Petroquimica;

e. Farmaceutica;

f.  Turismo;

g.

h.

i.

40



FERROINMOBILIARIA S.A.

Politicas Contables y Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en ddlares)

j. Los sectores de sustitucion estratégica de importaciones y fomento de
exportaciones, determinados por el Presidente de la Reptiblica.

La conciliacién del impuesto a la renta calculada de acuerdo a ia tasa impositiva
tegal y el impuesto a la renta afectado a operaciones, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Resultado Neto Antes de Provision Impuesto diferido 575,543 380,339
Mas:

(-) Amortizacion perdidas Tributarias (47,038) (47,038)
(-) Deducciones por Leyes Especiales (474,044)  (474,044)
(-)Participacién Trabajadores (86,331) {56,100)
{+) Gastos no Deducibles 48,452 78,797
Ganancia Gravable 16,582 (118.046)
Tasa de Impuesto a la Renta del Periodo 22% 23%
Impuesto a la Renta Causado 3,648 -

Anticipo del Impuesto a la renta del Afio (Impuesto Minimo) 92,856 156,777

Impuesto a la Renta del Periodo 22020 e 29777,

18. OBLIGACIONES CON RELACIONADAS.

Los saldos de estas cuentas se presentan asi:

Diciembre Diciembre
31,2013 31, 2012

GIFSA

Préstamos 374,387 374,386
Intereses 93,319 176,114
Honorarios 1,379,517 1,390,017
TOTAL 1,847,223 1,940,517
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Diciembre Diciembre
31,2013 31, 2012

HERCESA INMOB.

Préstamos 515,693 515,693
Intereses 54,856 131,158
Honorarios 482,726 487,594
TOTAL 1,053,275 1,134,445
HERCESA S.A. . .
Préstamos - 173,000
TOTAL . 173,000

@ La tasa de interés es la referencial determinada por el Banco Central del Ecuador.
19. PROVISIONES JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO.

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Jubilacion patronal 5,974 5,577
Desahucio 2,986 2,270

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Jubilacién patronal

Saldo inicial 5,577 3,664
Provisién del afo 397 1,913
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20.

21.

22,

23,

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Desahucio:
Saldo inicial 2,270 1,214
Provision del afio 715 1,056

Jubilacién patronal: De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, los
trabajadores que por veinte aflos 0 mas hubieren prestado sus servicios en forma
continuada o interrumpida, tendran derecho a ser jubilados por sus empleadores sin
perjuicio de la jubilacion que les corresponde en su condicidn de afiliados al instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social.

CAPITAL SOCIAL,

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, esta constituido, por 20,000 acciones ordinarias
y nominativas de valor nominal de 1,00 cada una.

APORTES FUTURAS CAPITALIZACIONES.

En el mes de Abnit 2012, los accionistas aprueban el incremento de aportes futuras
capitalizaciones en 39,000, mediante la compensacion de cuentas por pagar.

RESERVA LEGAL.

La ley de Companias requiere por lo menos el 10% de la utilidad liquida anual sea
apropiada como reserva legal, hasta que esta alcance como minimo el 50% del
capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los accionistas,
excepto en caso de liquidacion de la Compaiiia, pero puede ser utilizada para
absorber pérdidas futuras o para aumentar el capital.

OTRAS RESERVAS.

Corresponden a los saldos acreedores de las cuentas de reserva por revalorizacion
de patrimonio y re-expresion monetaria, luego de aplicar el proceso de
dolarizacion. El saldo acreedor de esta cuenta podra ser capitalizado en la parte
que exceda al valor de la pérdidas acumuladas si las hubiere.- No podra distribuirse
como utilidades ni tampoco se utilizara para pagar el capital suscrito no pagado.
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24. PERDIDAS ACUMULADAS.

25,

26.

27.

La ley de Régimen Tributario interno y el Reglamento General de Aplicacién del
Impuesto a la Renta en el Ecuador permiten amortizar las pérdidas de ejercicios
anteriores dentro de los cinco ejercicios siguientes, a aquel en que se produjo la
pérdida, siempre que su valor monetario no sobrepase el 25% de la utilidad
gravable del afo. :

RESULTADOS ACUMULADOS POR APLICACION DE NIIF S POR PRIMERA VEZ.

Los ajustes resultantes del proceso de conversion a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF)} fueron registrados con cargo a esta cuenta como lo
determina {a NIIF 1 “Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera” por lo cual, el saldo acreedor generado no podra ser
distribuido entre los accionistas o para aumentos de capital, en su defecto, podran
ser utilizados en enjugar pérdidas acumuladas y las del Ultimo ejercicio economico
concluido si las hubiere o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia a sus

accionistas.

INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS.

Corresponde a la venta de inmuebles facturados, una vez que se ha producido la
entrega por parte del cliente de la copia de la escritura debidamente procesada,

cancelados los valores a la inmobiliaria y han sido entregadas a sus propietarios y
emitida la factura de venta.

COSTO DE VENTAS.

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 corresponde a los costos de construccion de los
inmuebles facturados durante los anos mencionados.

Afos terminados en,

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Inventarios terminados - 2,293,621
Inventarios en proceso - 8,220
Costos directos 1,893,687 146,524
Costos indirectos 318,448 1,056
Costos financieros 62,592 -

2,274,727 2,449,421
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28. GASTOS OPERACIONALES.
Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, un resumen de esta cuenta fue como sigue:

Anos terminados en,
Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Gastos de Personal 308,211 166,200
Depreciaciones y Amortizaciones 19,104 25,358
Servicios Exteriores 128,895 255,476
Impuesto Fiscales y Contribuciones 33,969 97,069
Gastos Generales 236,388 435,633

726,567 979,736

29. GASTOS FINANCIEROS.

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, un resumen de esta cuenta fue como sigue

Anos terminados en,

Diciembre Diciembre
31, 2013 31, 2012

Préstamos Locales 35,089 311,675
Préstamos del Exterior 40,883 41,564
Henorarios Fideicomiso 4,704 1,176
Servicios Bancarios y Similares 1,398 9,402
Interes Sobregiro 1,848 1,408
Honorarios Administracion Cartera 124 123
Pérdida por tipo de cambio 16,276 -

100,322 365,348
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30. OTROS INGRESOS/GASTOS.

Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, un resumen de esta cuenta fue como sigue

Anos terminados en,

Diciembre Diciembre

31, 2013 31, 2012

Intereses 5,490 29,067
Multas 4,268 2,057
Otros 14,491 (61,186)
Diferencias en Lartera (5) 3)
Perdida de Activos Fijos - 1,886

31. CATEGORIA DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS.

A continuacién se presentan los importes de cada categoria de instrumentos
financieros en cada ejercicio.

Diciembre 31,2013 Diciembre 31,2012
No
Corriente No corriente  Corriente corriente

Activos financieros medidos
al costo amortizado
Documentos y cuentas por

cobrar clientes no

relacionados 212,172 - 311,616
Otras cuentas por cobrar 39,236 - 53,013

Pasivos financieros medido

al costo
Cuentas y documentos por
pagar 315,765 - 574,643
QOtras obligaciones
corrientes 197,129 - 195,340
Cuentas por pagar
diversas/relacionadas - 2,900,498 3,247,962
512,894 2,900,498 769,983 3,247,962
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32.

Valor razonable de instrumentos financieros

La administracién considera que los importes en libros de los activos y Pasivos
financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros se aproximan a

su valor razonable,

CONTRATOS.

a)

b)

<)

d)

Contrato Instalaciones Hidrosanitarias y Alcantarillado interiores Mz.10

En Julio 24 de 2009, el Ing. Galo Chavez firma un contrato para la ejecucion de
los trabajos de Instalaciones Hidrosanitarias y Alcantarillado Interior de Mz.10;
adicionalmente, proporcionar la direccion técnica, equipo, mano de obra,
materiales y operacion; asi como, los demas elementos que sean necesarios

para cumplir con el objeto del contrato.

El valor dei contrato serd establecido en funcion a las planillas mensuales por
obra ejecutada, presentadas por el Contratista y aceptadas por
Ferroinmobiliaria.

Contrato de Instalacion de Alfombra.

Con fecha 14 de junio de 2012, el Sr. Carlos Chinchin celebra el contrato de
instataciones de alfombra en Manzana 07.

El valor del contrato sera establecido en funcion al avance de trabajo
ejecutado, presentadas por el Contratista y aceptadas por Ferroinmobiliaria.

Contrato Proyecto Arquitectonico Mz10.

Con fecha 22 de abril de 2008, se firma el contrato con el Arq. Roberto Moscoso
por Disefio de Proyecto Arguitectonico Mz.10. para lo cual se entrega un
anticipo de $35,000 contra la entrega del avance del disefio, asi mismo se
devenga el valor de $24,272 quedando pendiente por liquidar el valor $10,728.

Contrato Proyecto Arquitectonico Mz09.

Con fecha 08 de julio de 2008, se firma el contrato con el Arg. Roberto Moscoso
por Disefic de Proyecto Arquitectonico Mz.09. para lo cual se entrega un
anticipo de $18,000 contra la entrega del avance del disefio, asi mismo se
devenga el valor de $14,000 quedando pendiente por liquidar el valor $4,000.
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e)

Contrato Estudios de Reforma a la Ordenanza Municipal y Planos
Arquitectonicos Mz12.

A los 25 dias del mes de junio de 2013 comparece el Arq. Jorge Carvajal y
Ferroinmobiliaria para celebrar el contrato para de Estudios de Reforma a la
Ordenanza Municipal N-009 por $26.880, cuyas prescripciones y reglas permitiran
la construccion de inmuebles mas pequefios, para lo cual se entrega un anticipo
del 30% a la firma del contrato por $7,200.

Por su parte el contratista extendera una Letra de Cambio o Pagaré por el valor
total del contrato.

A los 08 dias del mes de agosto de 2013 comparece el Arq. Jorge Carvajal y
Ferroinmobiliaria para celebrar el contrato para la Elaboracién De Planos
Arquitectonicos Conjunto Habitacional Mz.12 Sector 2 por $31,360, para lo cual se
entrega un anticipo del 25% a la firma del contrato por $7,000.

Por su parte el contratista extendera una Letra de Cambio o Pagaré por el valor

total del contrato.

Contrato de Disefio Hidrosanitaries de Red de Agua Potable, Alcantarillado
Interno, Red Contraincendios de MZ.8 52 Ciudad Jardin.

A los 05 dias del mes de mayo de 2012 comparece el Ing. Milton Hugo Lastra Mena
y Ferroinmobiliaria para celebrar el contrato de Disefio Hidrosanitarios de Red de
Agua Potable, Alcantarillado Interno, Red Contraincendios de MZ.8 52 Ciudad
Jardin por el valor de $8,400 y se le ha entregado un anticipo del 50% de valor del
contrato por $4,200 a (a firma del contrato.

33. SANCIONES.

1.

De la Superintendencia de Compaiiias.

Ha aplicado una multa de $5 a Ferroinmobiliaria, por la no notificacion de los
auditores del afic 2011.

De otras autoridades administrativas.
No se han aplicado sanciones significativas a Ferroinmobiliaria, a sus directores

o administradores emitidos por parte de otras autoridades administrativas
durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2013.
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34. PRECIOS DE TRANSFERENCIA.

La legislacion en materia de Precios de Transferencia en Ecuador es aplicable desde
el afio 2005 y de acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento
vigentes al 31 de diciembre de 2012, esta orientada a regular con fines tributarios
las transacciones reatizadas entre partes relacionadas {locales y/o del exterior), de
manera que las contraprestaciones entre ellas sean similares a las que se realizan
entre partes independientes, es decir, deben respetar el Principio de Plena
Competencia {(Arm’s Length).

Mediante Resolucion No. NAC-DGER2008-0464, publicada en el Registro Oficial No.
324, de fecha 25 de abril del 2008, y sus reformas, el Servicio de Rentas Internas
establecid el alcance y el contenido de presentacion del Anexo de Operaciones con
Partes Relacionadas y del Informe Integral de Precios de Transferencia.

En concordancia a lo sefialado en el parrafo anterior, mediante Resolucién No. NAC-
DGERCGC13-0001, publicada en et Registro Oficial No. 878 del 24 de enero de 2013,
el Servicio de Rentas Internas establecié que los sujetos pasivos del Impuesto a la
Renta cuyo monto acumulado de operaciones con partes relacionadas locales y/o del
exterior sean superiores a USD $3.000.000,00 deben presentar el Anexo de
Operaciones con Partes Relacionadas del Exterior; y por un monto superior a USD
$6.000.000,00 deben presentar el Informe Integral de Precios de Transferencia. El
referido Informe podrd ser solicitado discrecionalmente por el Servicio de Rentas
Internas por cualquier monto y tipo de operacién o transaccion con partes
retacionadas locales y/o del exterior.

Se encuentran exentos del Régimen de Precios de Transferencia los contribuyentes
que; 1) Presenten un impuesto causade superior al 3% de sus ingresos gravables; ii) No
realicen operaciones con paraisos fiscales o regimenes fiscales preferentes; y iii) No
mantengan suscrito con el estado contratos para ta exploracion y explotacion de
recursos no renovables. Sin embargo, deben presentar un detalle de sus operaciones
con partes relacionadas del exterior en un plazo no mayor a un mes contado a partir
de la fecha de exigibilidad de la declaracion del Impuesto a la Renta.

El Art. 84 del Reglamento para la Aplicacién de la Ley de Régimen Tributario Interno
sefiala que los sujetos pasivos del Impuesto a la Renta, que realicen operaciones con
partes relacionadas, adicionalmente a su declaracion anual de Impuesto a la Renta,
presentaran al Servicio de Rentas Internas el Anexo de Operaciones con Partes
Relacionadas e Informe Integral de Precios de Transferencia, en un plazo no mayor a
dos meses contados a partir de la fecha de exigibilidad de la declaracién del
Impuesto a la Renta; y la no entrega, asi como la entrega incompleta, inexacta o con
datos falsos podra ser sancionada por ta Administracion Tributaria con multa de hasta

UsD$ 15.000,00.
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35.

A la fecha de presentacion de este informe, la compafifa cumple con las condiciones
establecidas en el articulo 5 de {a seccidon segunda de la Ley de Régimen Tributario
Interno, por tanto se encuentra exenta de la aplicacion del Régimen de Precios de
Transferencia. No obstante, la Administracion de la Compafiia presentara un detalle
de sus operaciones con partes relacionadas del exterior conforme al contenido y
plazos establecidos en la Resolucion No. NAC-DGERCGC11-00029.

EVENTOS SUBSECUENTES.
Levantamiento de hipotecas BIESS.

El 31 de enero del 2014, la Gerente de Banca de inversion del BIESS informé que la
Junta del FIAIDMI No.74 de Inversion No.74 llevada a cabo el 22 de enero del 32014,
mediante la resolucion JF-074-3 resolvié aprobar el informe de autorizacién de
levantamientos parciales o totales de la hipoteca para que se pueda cancelar el
préstamo al constructor concedido.

Proceso administrativo,

Con fecha 18 de abrit de 2014, se recibe Acta de Determinacion No. 1720140100131
emitida por el Departamento de Auditoria Tributaria de la Direccién Regional Norte
del Servicio de Rentas Internas por concepto de impuesto a la renta durante el
ejercicio econdmico 2011, misma que seguird el proceso administrativo
correspondiente,
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