INMOBILIARIA VISTARIO S. A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

CORRESPONDIENTE AL PERIODO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL
2012

(En délares Americanos)

1. INFORMACION GENERAL

INMOBILIARIA VISTARIO S. A., se constituyd en el Ecuador, segun Escritura el
30 de Diciem bre de 1987, inscrita en el Registro Mercantil, del cantén Guayaquil

con fecha 6 de enero de 1989.

OBJETO SOCIAL: La Empresa se dedica a Actividades de Administracion de

Bienes Inmuebles.

PLAZO DE DURACION: La Compaidiia tiene actual existencia Juridica y su plazo

social concluye el 6 de Enero del 2039.

DOMICILIO: Av. 10 de Agosto 105 y Malecéon Simdén Bolivar, Guayaquil -

Ecuador
DOMICILIO FISCAL: En la ciudad de Guayaquil con RUC: 0990966702001.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

A continuacién se describen las principales bases contables adoptadas en la

preparacién de estos estados financieros PYMES.

2.1. Bases de Presentacion

Los Estados Financieros de la empresa se han preparado de acuerdo con las
Normas Internacionales de Informaciéon Financiera para pequefias y medianas
entidades (NIIF para la PYMES), adoptadas por la Superintendencia de
Compafiias. Los Estados Financieros se han elaborado de acuerdo con el

enfoque del costo histdrico, aunque m odificado por la revalorizacidén del terreno.

La preparacién de estos Estados Financieros conforme con las NIIF, exigen el
uso de ciertas estimaciones contables. También exige a la Gerencia que ejerza

su juicio en el proceso de aplicar politicas contables.

Los presentes estados financieros han sido preparados a partir de los registros

de contabilidad mantenidos por la empresa y formulados:

Por la Gerencia para conocimiento y aprobacién de los sefiores Socios en

Junta General

Por primera vez de acuerdo con lo establecido porlas Norm as Internacionales
de Informacidén Financiera (NIIF para PYMES), adoptadas por la
Superintendencia de Compafiias, de manera obligatoria para el entidades

bajo su control.



Teniendo en consideracidén la totalidad de los principios y normas contables

de valoracion de los activos de aplicacién obligatoria.

En la Nota N° 4 Principios, politicas contables y criterios de valoracién, se
resumen principios contables y criterios de valoracién de los activos m as
significativos aplicados en la preparacién de los Estados Financieros del

ejercicio 2012.

De forma que muestre la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn
financiera al 31 de diciembre del 2012 y de los resultados de sus
operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo,

que se han producido en la empresa en el ejercicio terminado en esa fecha.

Los estados financieros de la empresa, correspondientes al ejercicio 2011
fueron aprobados por la Junta General de Socios celebrada el 18 de marzo del
2012. Estos estados financieros anuales fueron confeccionados de acuerdo a
principios contables generalm ente aceptados en Ecuador, Normas “NEC” y por
lo tanto, no coinciden con los saldos del ejercicio 2012 que han sido incluidos en
los presentes estados financieros, los cuales han sido preparados de acuerdo a

las Normas Internacionales de Inform acién Financiera “NIIF para PYMES".

2.2. Adopcion de las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera

“NIIF"”

La em presa califica como PYME, de acuerdo alreglamento:
a. Monto de activos inferiores a 4 millones
b. Ventas brutas de hasta 5 millones

c. Tengan menos de 200 trabajadores

Seccion 35 “"Adopcidon por primera vez de las NIIF"”: los estados
financieros presentados al 31 de diciem bre del 2012, son los primeros estados
financieros anuales en los cuales la em presa hace una declaracidn explicita y sin

reservas contenida en esos estados financieros, del cum plimiento con la NIIF.

La empresa adoptd las Normas NIIF para PYMES, el periodo de transicién es el
afio 2011, y los primeros Estados Financieros con Normas NIIF son los

terminados al 31 de diciem bre del 2012.

Esta nueva norm ativa supone cambios con respecto a las Normas NEC vigentes

hasta el 31 de Diciem bre del 2011, para las em presas PYMES del tercer grupo:

Cambios en politicas contables, criterios de valoracion de activos, pasivos,
ingresos, costos y gastos, y form a de presentacion de los estados

financieros.

La incorporaciéon de dos nuevos estados financieros: el estado de cam bios en

el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, vy

Las notas a los Estados Financieros y el informe de actividades por parte de

la adm inistracidn.

La conciliacion exigida por la Seccion 35 en relacién con la transiciéon desde
los principios contables Ecuatorianos NEC a las NIIF se presentan en la Nota
N©° 3.



2.3. Responsabilidad de la informacién

La informaciéon contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad

del Gerente, ratificadas posteriormente por la Junta de Socios.

Para los activos de Propiedad, planta y equipo, se ha optado por mantener el

criterio de revallo para el terreno.

2.4. Informacion referida al ejercicio 2011

Conforme a lo exigido por la Secciéon 35, la informacién contenida en el ejercicio
2011 se presenta, a efectos comparativos, con la informacidn relativa al
ejercicio 2012 y no constituye por si mism a los Estados Financieros
correspondientes al ejercicio 2011, por cuanto este ejercicio fiscal se presentd

bajo Normas NEC.

2.5. Periodo Contable
Estado de Situacion Financiera al 31 de diciembre del 2012 vy el Estado de
Resultados. Estado de Cam bios en el Patrimonio y los Flujos de Efectivo, por el

periodo com prendido desde el 01 de enero al 31 de diciembre.

3. CONCILIACION DE LOS SALDOS AL INICIO Y CIERRE DEL EJERCICIO
2011

La Norma Internacional de Inform acion financiera Secciéon 35.12 exige que los

prim eros Estados Financieros elaborados conforme a esta NIIF incluyan:

a. Una descripcion de la naturaleza de cada cambio en la politica contable

b. Conciliaciones de su patrimonio, determinado de acuerdo con su marco de
inform acién financiera anterior, con su patrimonio determinado de acuerdo
con esta NIIF, para cada una de las siguientes fechas:

La fecha de transicién a esta NIIF: y
L]

EIl final del Ultimo periodo presentado en los Estados Financieros anuales

m as recientes de la em presa determinado con las normas NEC

Consecuentemente el periodo de transicion es desde el 1ro de enero al 31 de
diciem bre del 2011, y los primeros Estados Financieros con base a NIIF son los

terminados al 31 de diciem bre del 2012.

Los principales ajustes realizados como consecuencia de la aplicacion de la

NIIF son:

Propiedad, Planta vy Equipo (Seccion 2) - Medicién de activos, dos bases
de medicion habituales son el costo histérico y el valor razonable. Mediante
Resolucidn No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.015 de la Superintendencia de
Compafias del 30 de diciem bre del 2011, resuelve normar en la adopcidén por
primera vez de las NIIF para PYMES, la utilizacion del valor razonable o
revaluacion como costo atribuido, en el caso de los bienes inmuebles. La
em presa que posea bienes inmuebles (terreno), podrda medirlos a su valor
razonable o revallo, utilizando el avalito comercial consignado en la carta de
pago del im puesto predial del afio 2011, o basarse en el avallto elaborado
por un Perito Calificado, por la Superintendencia de Com pafiias. La em presa

adopto el criterio del avalito comercial.



4. PRINCIPIOS, POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION

En

la elaboracién de las cuentas anuales de la empresa correspondientes al

ejercicio 2012, se han aplicado los siguientes principios y politicas contables vy

criterios de valoracidon.

4.1,

4.2,
a)
b)
c)
d)

Efectivo vy Equivalentes al Efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en <caja, los
depdsitos a la vista en entidades del sistem a financiero, otras inversiones de

gran liguidez con un vencimiento original de tres meses o menos.

Activos Financieros

Clasificacioén

La em presa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: a)
Activos financieros a valor razonable con cambio en resultados, b) Activos
financieros disponibles para la venta), ¢c) Mantenidos hasta el vencimiento. d)
Documentos y cuentas por cobrar de clientes. La clasificacioén depende del
propo6sito con el que se adquirieron los activos financieros. La Gerencia
determina la clasificacién de sus activos financieros en el momento de

reconocimiento.

Activos Financieros a valor razonable con cambios en resultados

En este rubro deben incluirse los activos que son mantenidos para negociar,
o0 que desde el reconocimiento inicial, han sido designados por la entidad
para ser contabilizados al valor razonable o justo con cambios en resultados.
Deberan incorporarse en este item los instrumentos financieros que no

form an parte de la contabilidad de coberturas.

Activos Financieros disponibles para la venta
Son activos financieros que en un momento posterior a su adquisicién u
origen, fueron designados para la venta. Las diferencias en valor razonable,

se llevan al patrimonio y se debe reconocer como un componente separado.

Activos Financieros mantenidos hasta el vencimiento
Son activos financieros no derivados con pagos fijos o vencimiento
determinado, es decir que la &entidad tenga la intencidn efectiva vy la

capacidad de conservarlos hasta su vencimiento.

Documentos vy Cuentas por Cobrar comerciales

Cuentas comerciales a cobrar son importes que adeudan los clientes por
ventas de bienes realizadas en el curso normal de la operacién. Si se espera
cobrar la deuda en un affo o menos se clasifica como activos corrientes. En

caso contrario se presentan como activos no corrientes.

Las cuentas comerciales se reconocen inicialmente por su valor razonable y
posteriormente por su costo am ortizado de acuerdo con el método del tipo de
interés efectivo, menos la provisidn por perdidas por deterioro del valor. Se
asume que no existe un com ponente de financiacién cuando las ventas se
hacen con un periodo medio de cobro de 60 dias, lo que esta en linea con la

prédctica de mercado.



Propiedad Plantay Equipo

Los bienes comprendidos en propiedad, planta y equipo, de uso propio, se

encuentran registrados a su costo de adquisicidon.

No obstante la NIIF 1 permite optar por valorar elementos individuales por
su valor razonable en la primera aplicacion. En este sentido la empresa ha
revalorizado Terrenos, lo que ha supuesto un incremento de reservas de

US$ 238.268,80 dolares.

Los costos de ampliacion, modernizacion o mejoras que representan un
aumento de la productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la
vida G til de los bienes, se capitalizan com o mayor costo de los

correspondientes bienes.

Las reparaciones que no representan una am pliacion de la vida util y los
gastos de mantenimiento se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en

que se incurren.

La depreciacién se calcula aplicando el método lineal sobre el costo de
adquisicion de los activos menos su valor residual; entendiéndose que el
terreno tiene wuna vida indefinida y que, por tanto, no son objeto de

depreciacién.

Cuentas comerciales a pagar

Las cuentas comerciales a pagar son obligaciones de pago por bienes o
servicios que se han adquirido de los proveedores en el curso ordinario del
negocio. Las cuentas a pagar se clasifican como pasivo corriente si los pagos
tienen vencimiento a un afio o menos. En caso contrario, se presentan com o

pasivos no corrientes.

Las cuentas comerciales a pagar se reconocen inicialmente a valor razonable
y posteriormente se valoran por su costo amortizado usando el método de

tipo de interés efectivo, cuando el plazo es mayor a 90 dias.

Impuesto a las Ganancias

El impuesto corriente por pagar estd basado en la ganancia fiscaldel afio.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago de
un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en
funciéon de las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio,
0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y

0.4% de los activos.

La referida norma estableci6 que en caso de que el impuesto a la renta
causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este Ultimo se
convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente
solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser

aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolucion de este anticipo.



4.7.
4.8.
4.9.
4.10.

Provisiones

Las provisiones tienen una obligacién presente, ya sea legal o im plicita, com o
resultado de sucesos pasados; es probable que vaya a ser necesaria una

salida de recursos para liquidar la obligacion; y el importe se haya estimado

de manera fiable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se
espera que sean necesarios para liquidar la obligacién usando un tipo antes
de impuestos que refleje la valoracion en el mercado actual del valor

tem poral del dinero y los riesgos especificos de la obligacidn.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios se reconocen cuando se produce la entrada bruta de
beneficios econdmicos originados en el curso de las actividades ordinarias de
la em presa durante el ejercicio, siem pre que dicha entrada de beneficios
provoque un incremento en el patrimonio neto que no esté relacionado con
las aportaciones de los propietarios de ese patrimonio y estos beneficios
puedan ser valorados con fiabilidad. Los ingresos ordinarios se valoran por el
valor razonable de la contrapartida recibida o por recibir, derivada de los

mismos. Elingreso se expone neto, de impuesto, descuentos o devoluciones.

Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos son registrados basadandose en el principio del devengado,

es decir, todos los gastos son reconocidos el momento en que se conoce el

uso o recepcion de un bien o servicio.

Principio de Negocio en Marcha

Los estados financieros se preparan normalmente sobre la base de que Ila
em presa estd en funcionamiento, y continuard sus actividades de operacidn
dentro del futuro previsible, por lo tanto la em presa no tiene intencién ni

necesidad de liquidar o de cortar de forma importante sus operaciones.
Estado de Flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado segln el método directo, se

utilizan las siguientes expresiones:

Actividades Operativas: actividades tipicas de la em presa, segln el objeto

social, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de

inversién o de financiacidn.

Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por
otros medios de activos a largo plazo, especialmente propiedad, planta vy

equipo en el caso que aplique.

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el

tamafdo y composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman

parte de las actividades de operacion.



« Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus
equivalentes; entendiendo por estos; Caja, Bancos y las inversiones a corto
plazo de gran liquidez y sin riesgo significativo de alteraciones en su valor.

El Estado de Flujos de Efectivo en la fecha de transicion no sufre modificacion
alguna debido a que el ajuste efectuado para la aplicacion de la NIC/NIIF, no
afecta al efectivo, solo es un ajuste con efecto retrospectivo al Patrimonio
(Resultados acumulados provenientes por la adopcion de NIIF).

4.11. Situacioén Fiscal

Al cierre de los Estados Financieros la empresa no ha sido sujeta de revision
por parte de las autoridades fiscales, la Gerencia considera que no hay
contingencias tributarias que podrian afectar la situacion financiera de la
empresa.

5. GESTION DE RIESGO FINANCIERO

La empresa esta expuesta a determinados riesgos que gestiona mediante la
aplicacion de sistemas de identificacién, medicién, limitacion de concentracién y
supervision.

Entre los principios de buena administracién destacan los siguientes:

e Cumplir estrictamente con todas las normas aprobadas y divulgadas por el
Presidente y Gerente.

« Se definen politicas de conocimiento técnico y capacidades suficientes para
asegurar una gestion eficaz a favor del cliente, minimizando el riesgo de
control interno, financieros y ante las entidades de control.

Los principales riesgos de la empresa se derivan del desarrollo de su propia
actividad y dentro de éstos tenemos una Politica Juridica con relacién a los
conflictos que pudieran surgir en relacion con la actividad de la empresa, con los
diversos agentes del mercado, laboral, tributario, es practica habitual mantener una
linea de solucion a los conflictos por medio de la mediacién. No obstante, y para
prevenir riesgos por esos motivos, la empresa cuenta con asesores juridicos
propios, que mantienen una actitud preventiva.

APROBACION DE CUENTAS ANUALES

Los estados financieros, han sido aprobados por la Gerencia General y posterior
aprobacién por la Junta General de Socios. Dichas cuentas anuales incluyen: Estado
de Situacion Financiera, Estado de Resultados Integrales, Estado de Cambios en el
Patrimonio, Estado de Flujo de Efectivo y Notas a los Estados Financieros, firmadas

por el Gerente.
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Elmar Schulz Maass
Gerente




