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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Quito, 21 de abril de 2014

A los Sefiores Accionistas de:
INMOBILIARIA EUROCONS S.A.

Informe sobre los estados financieros

He auditado los estados financieros que se acompafan de la Compafia
INMOBILIARIA EUROCONS S.A., que comprenden el estado de situacion
financiera al 31 de diciembre del afio 2013, vy el estado de resultados integral,
estado de cambios en el patrimonio y estado de flujos de efectivo por el afo que
terminé en esa fecha, asi como un resumen de politicas contables importantes y
otras notas aclaratorias.

Responsabilidad de la Administraciéon de la Compaiiia sobre los Estados
Financieros

lLa Administracion de la Compaiiia es responsable por la preparacion y presentacion
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera NIIF. Esta responsabilidad incluye: el disefo, la
implementacion y el mantenimiento del control interno relevante a la preparacién y
presentacion razonabie de los estados financieros que estén libres de
presentaciones errdneas de importancia relativa, ya sea debidas a fraude o a error;
seleccionando y aplicando politicas contables apropiadas, y haciende estimaciones
contables que sean razonables en las circunstancias.

Responsabilidad del auditor externo

Mi responsabilidad es expresar una opinion sobre los estados financieros con base
en fa auditoria. Realice |la auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria. Dichas normas requieren que cumpla con requerimientos éticos asi
como gue planee y desempefie la auditoria para obtener seguridad razonable sobre
si los estados financieros estan libres de representacidn errénea de importancia
relativa.

Una auditoria 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 Ia
evaluacién de los riesgos de representacién errénea de importancia relativa de los
estados financieros, ya sea debida a fraude o a error. Al hacer esas evaluaciones
de! riesgo, el auditor considera el control interno relevante a la preparacion y
presentacion razonable de los estados financieros por la entidad, para disefiar los
procedimientos de auditoria que sean apropiados en [as circunstancias, pero no con
el fin de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la entidad.
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Una auditoria también incluye evaluar la propiedad de las politicas contables
usadas y lo razonable de las estimaciones contables hechas por la administracion,
asi como evaluar la presentacion general de los estados financieros.

Considero que ia evidencia de auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada
para proporcionar una base para la opinién de la auditoria.

Opinidén

En mi opinidn, los estados financieres dan un punto de vista verdadero y presentan
razonablemente, respecto de todo lo importante, la posicion financiera de
INMOBILIARIA EUROQCONS S.A. al 31 de diciembre de 2013, y de su desempefio
financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF.

Pirrafo de Enfasis

a. La Compafiia en los Ultimos afios ha generado pérdidas en sus operaciones, lo
cual ha originado la acumulacién de resultados negativos al 31 de diciembre de
2013 por US$ 597.857. La situacion descrita, ha generado que las pérdidas
acumuladas superen mas del cincuenta por ciento del capital suscrito y el total de
las reservas, lo cual es una de las causales de liquidacion contempladas en los Arts.
198 y 361 de la Ley de Compafiias. Por la razon expuesta, se concluye que la
continuacion de la Compafila como empresa en marcha depende de eventos
futuros, que incluyen el mantenimiento y obtencion del financiamiento requerido
para sus actividades normales. lLos Estados Financieros adjuntos han sido
preparados utilizando principios de contabilidad aplicables a una empresa en
marcha, considerando que la situacidn descrita se resolvera favorablemente.

Registro Nacional de Auditor Externo
SC-RNAE-824
R.U.C. No. 1708753148001
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EUROCONS S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expreado en ddlares estadounidenses)

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE

Efectivo y equivalentes al efectivo
Clientes

Otras cuentas por cobrar

Activos por impuestos corrientes
Cuentas por cobrar relacionadas
Inventario de Obras en Proceso
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

ACTIVO NO CORRIENTE
Propiedad, Planta y Equipo

(-) Depreciactén Acummiada

Otros Activos

Activos por impuestos diferidos
TOTAL NG ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

PASIVO CORRIENTE
Cuentas por pagar comerciales
Obligaciones financieras
Cuentas por pagar relacionadas
Otzas cuentas por pagar
Préstamos Terceros

Cuentas por pagar Socios
Instituciones Publicas
Obligaciones laborales
Obligaciones fiscales

TOTAL PASIVO CORRIENTE

PASIVO A LARGO PLAZO
Beneficios laborales Targo plazo
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO

Capital social

Aportes futuras capitalizaciones

Reserva legal

Reserva por revatorizacién del patrimonio
Resultados NIIF por primera vez

Pérdidas acnmuladas

Utilidades acumuladas

Resultado del gjercicio

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Notas AJ"31 de diciembre del:

10-11-12
13

t4

15

2013

2,950
248,401
92,223
22,075
18,878
963,468
1,347,995

o oo o o

1,347,995

13,777
0

0
172,490
0
567,500
317,004
0

20,408
1,091,269

0
0

1,091,269

875,000
0

187

0
(2,356)
(231,690)
1,685
(386,100)
256,726

2012

10,868
483,837
259,450
4,749
20,080
2,648,425

3,427,409

o oo

500
500

3,427,909

247,744
0
1,133,373
1,301,668
0

55,000
12,200

86

5,596
2,755,667

253
255

2,755,922

875,000

0

187

0
(2,356)
(202,529}

1,685

0

671,987

1,347,995 3,427,909
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EUROCONS S.A.
ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL

Del 1ro de enero &l 31 de diciembre del 2013
(Expreado en dolares estadounidenses)

Ventas
(-) Costo de ventas

Utilidad bruta en ventas
Menos: Gastos operacionales

Gastos de venta y administracion
Gasto depreciacion

Utilidad Operacional
Mas Ingresos no operacionales
Menos: Egresos no operacicnales

Utilidad antes de Participacion Trabajadores
e Impuesto a la renta

Menos: Participacion trabajadores
Impuesto a la renta

A
RESULTADQO DEL EJERCICIO

ontserrat-Benedito

Geren‘.,%/

Notas

2013 2012
7 2,694,174 1230871
17 2,686326 1,173,853
7,848 57,018
18 314,984 142,651
0 0
(307,136)  (85,633)
15,204 53,765
74,326 50,942
(366,167)  (82,810)
0 0
19,033 0
(386,100)  (82,810)
o

CPA., Silvia Tturralde

|
[
i
|
i Contador

¥
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EUROCONS S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en U.5. Délares)

METODO DIRECTO

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido de clientes

Pagado a proveedores y empleados

Intereses recibidos

Intereses pagades

Varlos

Impuesto a la renta

Efectivo neto proveniente de actividades operativas

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Compra de propiedades planta y equipo

Producte de Ia venta de propiedades pianta y equipo

Compra de intangibles

Producto de fa venta de intangibles

Documnentos por cobrar large plazo

Compra de Inversiones permanentes

Compra de instrumentos financleros medidos af costo
Producto de la venta de instrumetos financieros

Efectivo neto usado en actividades de inversién

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:

Obligaciones bancarias

Obilgaciones con terceros

Apories en efectivo de los acclonistas
Dividendos pagados :

Efectivo neto usado en actividades de financiamiento

Aurmnento neto en efectivo y sus equivalentes
Efectivo ¥ sus equivalentes de efectivo ai iniclo de afio

Efectivo y sus equivalentes al final del afio

{. Gere jt~: Qeneral
Montserrat Benedito

2013

1,704,455

-1,384,111

-74,328

T3 36,019]

1,202

N 1}202)

275,733

-1,133,373

512,500

- 24 5%130]

0.1 5]

RO 7868]

2012

73102
~1,253/160

2/823

Tz1%178:235)

|
|
(—]

1,133,373
55,000
|-

|

SU 1% 88,37.3]
\

IS 0 38}

IR 17 30]
|

1 0, 865K
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INMOBILIARIA INMOBILIARIA EUROCONS S.A.
NOTAS A L.OS ESTADOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre del 2013

1. DATOS DE LA EMPRESA

INMOBILIARIA EUROCCONS S.A. fue constituida en Quito, Ecuador
el 03 de junio del 2010. Su objeto social es el negocio inmobiliario
y bienes raices. La Compafiia puede constituir agencias vy
sociedades en cualquier pails, actuar como intermediaria,
promocionar, financiar, arrendar, administrar, comprar y vender
toda clase de inmuebles tales como: Terrenos, edificios, casas,
departamentos. Realizar proyectos de arquitectura e ingenieria y

ejecutar obras civiles, 1a compra - venta, alquiler, explotacién de
bienes inmuebles propios o alquilados.

1. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS:

1.1 Declaracién de cumplimiento

Mediante Resolucién No. 08.G.DSC.010 publicada en el
Registro Oficial No. 498 de fecha 31 de diciembre del 2008, la
Superintendencia de Compafilas ratifica y establece la
obligatoriedad de aplicar las Normas Internacionales de
Informacién Financiera NIIF de acuerdo a un cronograma,
estableciendo tres grupos de compaiiias que se encuentran bajo
su control v vigilancia que deberin implementar dichas normas
a partir de los afios 2010, 2011 v 2012 respectivamente.

De acuerdo con este cronograma, la Compafiia debe cumplir

con este requerimiento a partir del afio 2012 v para efectos
comparativos el afio 2011.

Con fecha 12 de enero del 2011, mediante Resolucion SC.Q.ICL
CPAIFRS.11.01, la Superintendencia de Compafiias
considerando entre otros, que el Consejo de Normas
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Internacionales de Contabilidad (IASB) en Septiembre del 2009
edité en espafiol la Norma Internacional de Informacién
Financiera para las Pequefias y Medianas Entidades, NIIF para
las PYMES, resolvid para efectos del registro v preparacion de
estados financieros, calificar como PYMES a las personas
juridicas que cumplan las siguientes condiciones:

a) Activos totales inferiores a US$4,000.000;

b) Registren un valor bruto de ventas anuales inferior a
US$5,000.000;

¢) Tengan menos de 200 trabajadores.

Estos parameiros se consideraran con base a los estados
financieros del ejercicio econdémico anterior al periodo de
transicion, es decir 2010. Todas aquellas compafiias que
cumplan con las condiciones antes sefialadas aplicaran NIIF y
se establece el afio 2011 como periodo de transicién y como
tales éstas deberdn elaborar y presentar sus estados
financieros comparativos con base a dichas normas.

De acuerdo con estas resoluciones, la Compafiia se encuentra
en el tercer grupo vy aplicara NIIF para PYMES.

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con
Normas Internacionales de Informacién Financiera NIF para
PYMES. Los estados de situacion financiera de acuerdo a NIIF al
31 de diciembre del 2011, han sido preparados exclusivamente
para ser utilizados por la Administracién de la Compafiia como
parte del procesoc de conversitn a NIOF con propdsitos
comparativos para el afio terminadoe a esa fecha,

Los estados financieros de INMOBILIARIA EUROCONS S.A., al
31 de diciembre del 2010 y 2011, fueron preparados de acuerdo
con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Kcuador, los cuales fueron considerados como los principios de
contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como se define en la
Seccion 32 de Adopcién por Primera Vez de las Normas
internacionales de Informacién Financiera para PYMES, para la
preparacidn del estado de situacién financiera de acuerdo a NIIF
para PYMES al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2012. Los
PCGA anteriores difieren en ciertos aspectos de las NIIF.

A continuacidén se describen las principales politicas contables
adoptadas en la preparacién de estos estados financieros. Tal
como lo requiere la NIIF SECCION 32 para PYMES.




)y )

)

)

Y Y ) ) ) ) )

> v ) ) )

)

)

1.1 Bases de presentacién: Los estados financieros de

INMOBILIARIA EUROCONS S.A., comprenden: estado de
situacién financiera, el estado de resultados integral, de
cambios en el patrimonio v de flujos de efectivo por el afio
terminado al 31 de diciembre del 2013. Estos estades
financieros han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionalies de Informacion Financiera NIIF para PYMES.

Moneda de presentacion

Los registros contables de la Compartiia se llevan en Délares

de E.U.A. que es la unidad monetaria adoptada por la
Repiblica del Ecuador

Estimaciones efectuadas por la Gerencia

ILLa preparaciéon de los estados financieros adjuntos de
conformidad con NIIF para PYMES requiere que la Gerencia
de la Compaifiia rezalice ciertas estimaciones y establezca
algunos supuestos inherentes a la actividad econdmica de la
entidad, con el propoOsiio de determinar la wvaluacidon vy
presentacion de algunas partidas gque forman parte de los

estados financieros. Los resultados reales pueden diferir de
estas estimaciones.

Las esfimaciones y supuestos relevantes son revisados
regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables
son reconocidas en el periodo en que la estimacion es
revisada vy en cualquier periodo futuro afectado.

La informacion sobre juicios criticos en la aplicacién de
politicas contables que fienen el efecto més importante

scbre el monto reconocido en los estados financieros, se
describe a continuacidn.

BEEEEREERERERE

2. Efectivo v equivalentes de efectivo, Créditos v Deudas: En moneda
nacional: a su valor nominal.

3. Clientes: Es rubro agrupa los saldos de clientes pendientes de
pago después de la entrega de la escritura de compra — venta.
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. Otras Cuentas por cobrar: En este rubro agrupamos las cuentas

por cobrar a proveedores por los anticipos entregados y lios
Créditos Tributarios a favor de la empresa por concepto del

impuesto a la Renta registradas a su valor nominal.

. Plusvalia Venta De Activos: Este valor lesta tomado como crédito

tributario segiin el Art. 29 de la Ley de Régimen Tributario Interno
u el Art. 5566 del COTAD.

. Cuentas por Cobrar Relacionadas: Regi\stra la cuenta por cobrar

con su empresa relacionada Lares por un valor de $18877.51

. Provectos en Construcciéon: Todas las inversiones que se

encuentran en construccién que una vez|concluidas pasar a formar
parte de los inventarios de las unidades disponibles para la venta.

| EAToC I
| Inversion T4 2,480,454.45
PCostotﬂf (2,295,650.76)

Inversién T 7 2,942,715.12

Costo De Ventas T 7 (2,751,782.36)

Inversion Terranova 4 Blogue Bed 587,692.00
963,468.45

8. Pasivos; Son ftodas las cuentas por pagar y anticipo clientes que

se. encuentran pendientes de liquidar| al cierre del presente
ejercicio econdmico

. Otras Cuentas por Pagar. Son todos los wvalores que gquedan

pendientes de liquidar al 31 de diciembre del 2013 de acuerdo al
sigujiente detalle:

Cuentas Por Liquidar 660.00
Garantias Maestros 7,526.57
Anticipos De Clientes 149,315.89 |
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Anticipo Escrituras ‘ 14,987.13

| 172,489.63

10.Anticipo clientes: Acumula todos los valores entregados por lo
clientes por concepto de reservas o compras de los inmuebles
disponibles para la venta.

11.Anticipos Escrituras Acumula todos los valores recibidos por parte
de clientes por costos de escrituras de los inmuebles adquiridos
por ellos. \

12.Garantias Maestros: Son todos los Valoi‘es retenidos en los pagos
de planillas por concepto de garantia, valores que seridn devueltos
una vez este el frabajo concluido a satisfaccion seglin lo que
estipula el contrato. |

13.Socios Ecuador: Los valores Dendientf‘as de pago al Sr. Roméan
Figueras _ l

14 Instituciones Piblicas: Son los valoresi por pagar al Miduvi por
concepto de devolucién de Bonos de Vivienda.
15.Impuestos por Pagar: Acumula todos los valores por concepto de

impuestos ante la Administracién Tributaria.

16.Patrimonio: su posicién se encuentra reflejada en el Estado de
Cambio v Evolucién del Patrimonio
17.Reconocimiento del ingreso y costos |En el caso de venta de
immuebies se lo realizo en base al precio de venta fijado por
gerencia

18. Reconocimiento de gastos Los gastos se registran por el método

del devengado cuando se conocen.

RUG. 1713488507001,
REG. 17-1776




