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COLONCORP S.A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

DICIEMBRE 31, 2011 Y 2010

(Expresados en Délares de E.U.A))

ACTIVOS Notas 2011 2010
Efeclivo y Equivalentes de efectivo 136,695 451,591
Cuentas por cobrar 6 1,209,515 1,104,668
Companiias relacionadas 7 440,760 80,692
Inventarios 8 3,028,899 3,867,895
Total activo corriente 4,816,869 5,484,847
Cuentas por cobrar a largo plazo 9 53,149 156,649
Compafiias relacionadas 7 3,920,174 3,766,881
Inversiones permananies 10 40,502 254 601
instalaciones, mobiliarios y equipos 11 106,524 130,504
Propiedades de Inversion 12 647,054 668,622
Total activos 9,584,272 10,461,904
PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
PASIVOS
Préstamos bancarios 13 2,146,272 6,260,173
Compafilas relacionadas 7 1,613,850 1,332,502
Cuentas por pagar 14 909,499 2,677,896
Total pasivo corriente 4,669,621 10,270,571
Préstamos bancarios largo plazo 13 4,392,143 0
Pasivo por impuesto diferido 9,993 9,993
PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Capital socia 17 1,500,000 4,500,000
Reserva legal 17 23,326 23,326
Resuitados acumulados 17 {1,010,811)  {1,341,986)
Total patrimonio de los accionistas 512,515 181,340
Total pasivos y patrimenio de los accionistas §,584,272 10,461,804
Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros.
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COLONCORP § A,

ESTADOS DERESULTADQOS INTEGRAL

DICIEMBRE 31, 2011 Y 2010

{Expresados en Dolares de E.ULA)

Notas 2011 2010
Ingresos, neto 1 2,484 295 3,551,177
Costos y gastos 1 (2,181,309) (3,326,266)
Utilidad bruta 292 986 224 811
Gasto financieros (214,748) (205,651)
Otros ingresos 15 353,511 171,757
Utilidad antes de impussto a la renta 431,749 191,017
Impuesto a la renta 16 (100,574) (72,348)
Utilidad del ejercicio 331,175 118,669

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros.

P ——— S 9

R ——
R ol
Ing. Morice Dassum Ing Padilla
Gerente General Contadora




COLONCORP S.A.
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

DICIEMBRE 31, 2011 Y 2010

(Expresados en délares de £.U.A.)
—~—-- Resultados Acumulados —~—-—-

Ajustes
acumulados por Total
Reserva Reservade transicion alas Resultados Resultados
Capitai social legal capital NIF acumulados  acumulados Total

Saldos diciembre 31, 2009 1,500,000 23,326 353,298 0 (759,867) (406,569) 1,118,757
Ajustes en la fecha de transicidn (1,054,086) {1,054 ,086) (1,054,086)
Saldos diciembre 31, 2009 ajustados 1,500,000 23,326 353,288 (1,054,086)  (759,867) (1,460,655) 62,671
Utilidad del ejercicio 118,669 118,669 118,669
Saldos diciembre 31, 2010 1,500,000 23,326 353,298 (1,054,086) (641,198) (1,341,986) 181,340
Reclasificacion ajustes acumufados por

transicion NIIF 159,349 (159,349) 0 0
Saldos diciembre 31, 2010 ajustados 1,500,000 23,326 353,298 (894,737)  (800,547) (1,341,986) 181,340
Utilidad del ejercicio 331,175 331,175 331,175
Saldos diciembre 31, 2011 1,500,000 23,326 353,298 (894.737)  (469,372) {1,010,811) 512,515

Las notas adjuntas son parte integrante de los estados nairdimb
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COLONCORP S .A.
ESTADQOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
DICIEMBRE 31, 2011 Y 2010

(Expresados en dolares de E.UA)

2011 2010
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:
Utilidad del ejercicio 331,175 118,669
Ajustes para reconciliar la utilidad de! ejercicio con el efectivo neto
(utitizado) provisto en actividades de operacidn
Provisién impuesto a la renta 100,674 72,348
Depreciacion 49 507 43,589
Cambigs netos en activos y pasivas:
Cuentas por cobrar {534,907) 316,209
Inventarios 837,996 124,716
Proveedores y otros (1,977,136} 1,662,148
Efectivo neto (utilizado) provisto en actividades de operacion (1,192,791) 2,337,679
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicion de activos fijos, neto (3,958) (22,019)
Venta de inversiones en accidn 214,008 0
Efectivo neto provisto (utilizado) en actividades de inversion 210,140 (22,019)
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:
Obligaciones bancarias, neto 666,755 (2,032,039)
Efectivo neto provisto (utilizado) en actividades de financiamiento 667,755 {2,032,039)
(Disminucion) aumento neto de efectivo {314,896} 283,621
Efectivo y equivalentes de efectivo al comienzo del aflo 451,591 167,970
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 136,695 451,591
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Las notas adjuntas son parte integrante de los estados financieros.
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COLONCORP S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

DICIEMBRE 31, 2011 Y 2010

(Expresadas en dolares de E.U.A))

OPERACIONESY ENTORNOQ ECONOMICO

L a actividad principal de lg Companiia es la construccion y comercializacion de toda
clase de edificios y condominios.

Durante el afio 2011, se facturd por concepto de venta de oficinas y departamentos
el monto de US$1,636,870 (2010: US$2,692,501), lo cual representa el 66% (2010:
76%) del total de los ingresos.

Al 31 de diciembre del 2011, la Compafiia ha recibido por reserva de 6 oficinas y 3

parqueocs USE507,339 como anticipos de clientes, Ver Nota 13. CUENTAS POR
PAGAR

La Administracion certifica que se ha registrado los ingresos y gastos bajo el
principic de devengada.

A criterio de 'a Administracion, no se prevé, en estos momentos ninguna situacién
que pueda afectar el giro del negocio.

EMPRESA EN MARCHA

Los estados financieros adjuntos han sido preparadas considerando que Celoncorp
S.A. continuard como empresa en marcha, la Compania presenta pérdidas
acumuladas por (US$1,010,811). La Administracidén prevee cobrar las cuentas por
cobrar con relacionadas por US$1,000,000, inclusive aceptandoc activos y
prestacion de servicios que ayuden a Coloncorp S.A. a cumplir su objeto social.
Adicionalmente, sé va a vender los inmuebles construidos que constan en el
inventario de la empresa, previéndose utilidades.

RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Bases de presentacion

Los estados financieros de la Compafiia han sida preparados de acuerde a Normas
internacionales de informacion Financiera — NHF de acuerdo a la dltima traduccion al
espafiol en la fecha en que se informe, de conformidad con la Resoluciéon No.
08.G.D5C.010 emitida por la Superintendencia de Compafias (publicado en el R.Q.
498 del 31.X11.08).

A continuacién se resumen Jas principales practicas contables seguidas por ia
Compafia en la preparacién de sus estados financieros:

Cuentas por cobrar

La Compafiia realiza permanentemente evaluaciones de la estimacion para ciertas
cuentas de dificil recuperacién. La Administracion cree que la estimacion con que
se cuenta es adecuada para cubrir pérdidas probables.
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inventarios

Los inventarios de edificios estan valorados al cost

fomedio de construccion, los
inventarios no exceden ¢| valor de mercado.

Inversignes permanantes

Las inversiones permanenties consisten principalmente en acciones. Las
inversiones se encuentran registradas al costo. La Compariia no ha ajustado sus
inversiones de acuerdo al método de participacién.

instalaciones, mobiliarios y equipos

Las instalaciones, mobiliarios y equipos se presenian al costo histérico. Los costos
de mantenimiento y reparacién menores se cargan a las operaciones del afio. |a
depreciacion de los activos se registra en los resultados del afio, utilizando tasas de
depreciacion basadas en la vida Utit estimada de los bienes, siguiendo el método de
linea recta, asi tenemos:

Instalaciones 10 arfios
Maquinarias y equipos de cficina 10 afios
Muebles y enseres 10 afios
Vehiculos 5 afios
Equipos de computacién 3 afios

Propiedades de inversidn

Las propiedades de inversién corresponden a suites, focales y parqueos que se
tienen para generar rentas. Las propiedades de inversion se registran a su valor
razonable. La depreciacion se calcula siguiendo el método de linea recta, con base
en la vida util estimada de los activos:

Suites, locales y parqueos 31 anos

Anticipo de clientes

Anticipos de clientes incluye las valores recibidos de los clientes por reservaciones
de oficinas.

Reconagcimiento de ingresgs

La Compaiiia reconoce ingresos por: i} venta de inmueble a la terminacion de la
obras y emite la factura; la escritura de compraventa se entrega una vez que el
cliente ha cancelado la totalidad del bien; y, ii} aiquiler de locales, oficinas y
departamentos.

Impuesto a la renta y diferide

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende al impuesto a la renta corriente
y diferido. El gasto por impuesto a la renia corriente se calcula sobre la renta
imponible del afto utilizando la tasa impositiva del 24% (2010: 25%;).




ADMINISTRACION DE RIESGOS

Riesgo de crédito

El riesgo de credito es el riesgo que una contraparte no cumpla con sus obligaciones
estipuiadas en un instrumento financiero o contrato, originando una pérdida. La
Compafiia esta expuesta al riesgo de crédito por sus actividades operativas,
prin¢ipalmente por sus cuentas por cobrar.

L.a Compafiia no mantiene provisiones en casc de posibles pérdidas basadas en que
la transferencia del inmueble auin no s& ha realizado hasta la cancelacidon de la
obligacién por parte del cliente.

Riesgo de tasa de inferés

Surge de [as obligacicnes financieras. Todas las operaciones devengan tasas de
interés variables. Nuestra Compafiia estd dentro de! segmento corporativo con tasas
mas competitivas gracias a nuestra fortaleza financiera y puntual cumplimiente de
nuestras obligaciones.

La Companiia analiza y evalla continuamente estas tasas y su impacto en el flujo de
efectivo, en las variables macroecondmicas def pals y del mundo.

ESTIMADQOS Y CRITERIOS CONTABLES CRITICOS

Los estimados y criterios usados son continuamente evaluados y se basan en
experiencia historica y otros factores, incluyendo la expectativa de ocurrencia de
eventos futuros que se consideran razonables de acuerdo a lag circunstancias.

CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, las cuentas por cobrar se formaban de la
siguiente manera.

2011 2010
Clientes por cobrar 289,551 432,590
QOtras cuentas por cobrar 824,677 572,803
Otros 95287 86,276
1,209,515 1,104,669

COMPANIAS RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, las cuentas por cobrar y por pagar a corto
plazo con compafiias relacionadas eran los siguientes:

2011 2010
Cuentas Cuentas Cuentas Cuentas
por por por por
cobrar pagar cobrar pagar
Dosmilcorp S.A. 0 742,808 2,538 587,436
Otros 440,760 870,952 58,154 745,066
(1) 440,760 1,613,850 60,692 1,332,502
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Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, ias cuentas por cobrar a largo plazo con
compahias relacionadas eran los siguientes:

2011 2010
Orbistel S.A. 4,651,032 4,632,532
Dosmilcorp S.A. 100,000 100,000
Nidisa 269,142 134,149
(-) Estimacion de cuentas de dudosa cobranza _ (1,000,000) (1,000,000}

3,920,174 3,766,681

Las cuentas por cobrar a compafiias relacionadas no generan intereses y no tienen
plazo previsto de cobro.

Al 31 de diciembre def 2011 y 2010, el movimiento de la estimacién de cuentas de
dudosa cobranza el siguiente:

Saldo al 31 de diciembre del 2009 0
Estimacion de cuentas de dudosa cobranza (1,000,000)
Saldo al 31 de diciembre del 2010y 2011 {1,000,000)

Durante el afio 2011 y 2010, las principales transacciones c¢on  compaiias
relacionhadas fueron las siguientes:

2011 2010
ingreso por Administracion Proyecto
Ciudad Colan 223,214 0
Prestamos entregadcs 153,994 611,887

INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, los inventarios se formaban de la siguiente
manera:

2011 2010
Edificio Coloncerp Pargue Empresarial (1) 2,546,072 3,172,976
Edificio Torres Coldn ty Il v Galerias Celdn (2) 330,286 624,037
Edificio Centrum (3) 86,311 58,935
Inventario Parqueos (4) 687,300 0
Otros 19,930 10,947

3,029,899 3,867,895

{1) Incluye 24 parqueos y 16 oficinas del Edificio Coloncorp ubicade en el Pargue
Empresarial Colon.

(2} Incluye 4 departamentas, 19 parqueos, 14 bodegas del Edificio Torres Coldn i v I, 4
iocales de Galerias Goldn y una zona de servicio en &l Edificic Torre 1.

(3} ncluye 11 parqueos, 1 oficina y 3 bodegas del Edificio Centrum,

{4} Incluye 15 parqueocs por restiiucidn de derechos fiduciarios del Fideicomise Ciudad
Colén,

CUENTAS PCR COBRAR A LARGC PLAZO

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, las cuentas por cobrar a largo plazo se
formaban de la siguiente manera:

2011 2010
Clientes por cobrar 53,149 53,149
Anticipos entregados - 0 103,500
53,149 156,649
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10.
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Al 31 de diciembre del 2010, el movimiento de la estimacidn de cuentas de dudosa

cobranza.

Saldo al 31 de diciembre del 2009
Baja de estimacidn de cuentas de dudosa cobranza
Saldo al 31 de diciembre del 2010

INVERSIONES PERMANENTES

(812,775)
812775

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, las inversiones permanentes se formaban de la

siguiente manera:

Hotelera Machala

Hotel Colén Internacional

Inmobiliaria Matiz

2011 2010
25,610 25,610
14,892 14,891
0 __ 214100
40,502 254601

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, e! movimiento de las inversiones en acciones fue

el siguiente:

Saldo al inicio del afo

Ventas(1)
Saido al final del afio

2011 2010
254,601 254,601
(214,099) 0
40,502 254,601

{1 Las inversiones mantenidas en Inmobiliaria Matiz fueron vendidas al Ing. Alfredo

Dassum a un precio de venta de US$352,066, Ver

RELACIONADAS, Otros.

INSTALACIONES, MOBILIARIOS Y EQUIPOS

Nota 7. COMPANIAS

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, el movimiento de instalaciones, mabiliarios y

equipos, es el siguiente:

Saldo inicial
Adquisiciones
Depreciacion del afic
Saldo final

Saldo inicial
Adquisiciones
Ventas/Bajas

Depreciacion del ano

Saldo final

2011
Muebies y
Instalaciones enseres Vehiculos Oiros Total
31,453 50,036 34,504 14,421 130,504
0 3,658 0 0 3,958
(7.616) (6,136)  (12,462) (1,724)  (27,938)
23,837 47,858 22,132 12,697 106,524
2010
Muebles y
Instalaciones enseres Vehiculos Otros Total
40,592 44 550 43 559 23,372 152,073
0 11,822 14,540 2,100 28,562
0 0 (6,543) 0 (6,543)
(9,939) __ (6436)  (16,962) _ (11051) (43,588)
31,453 50,036 34,594 14,421 130,504
12




12. PROPIEDADES DE INVERSION

13.

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, el movimiento de propiedades de inversién es

el siguiente:
2011
Suites y
locales Bodegas  Parqueos Total
Saldo inicial 482 878 71.330 114,414 668,622
Depreciacion dei afio (15,576 _ (2,301) (3,691) (21,568)
Saldo Final 487,302 69,029 110,723 847,054
2010
Suites y
locales Bodegas  Pargueos Total
Saldo inicial 0 0 0 0
Reclasificaciones (1) 383,562 74,349 136,866 594,777
Ajustes (2) 99,316 (3,019) (22,452) 73,845
Depreciaciéndelafio 0 0 , 0 0
Saldo Final 482 878 71,330 114 414 668,622

(1) Incluye 1 suite, 3 bodegas y 4 locales en la Galeria del Edificio Torres 1; y, 14 parqueos
ubicados en el subsuelo 1 y2, del Edificio Centrum.

{2} Incluye 1 local ubicado en la Galeria del Edificio Torre 1.

PRESTAMOS BANCARIOS

Al 31 de dictembre del 2011 y 2010, los préestamos bancarios

Comparniia se formaban de Ia siguiente manera:

ITAU Private Bank

O
Q
=
o]

lazo

;

Préstamos con vencimientos en el 2012 y
2015, a una tasa de interés enfre el 1.44% y

4.50% anual
Banco de Guayaguil {1}

1,307,225

Préstamo con vencimiento en marzo del 2012,

a un interés anual del 8.00%.
Sobregira
Intereses

13

700,000

112,641
26406

2,146,272

registrados por la

2011
Largo
lazo Total
4 115,374 5,422 599
0 700,000
0 112,641
276,769 303,175
4,392,143 6,538 415




201Q
Corto Large
plazo plazo Total
ITAU Private Bank
Préstamos con vencimientos en el 2011 y
2015, a una tasa de interés entre e! entre el
1.44% y 4.50% anual 5,272,600 0 5,272,600
Banco de Guayaquii(1)
Préstamo con vencimientdo en enero del
2011, a una tasa de interés dei 9.14% anual 550,000 0 550,000
Sobregiro y carta de crédito de importacion 21,654 0 21,654
Intereses 415819 0 _ 415919
6,260,173 0 6,260,173

(1) Estos préstamos se encuentran garantizados por accionistas y garantfa hipotecaria con
¢l Banco de Guayaquil sobre propiedades def Edificic Centrum.

. CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de! 2011 y 2010, las cuentas por pagar se formaban de la
siguiente manera:

2011 2010
Anticipos de clientes (1) 507,339 1,046,185
Proveedores locales 217,238 1,323,222
Otros 184,922 308,509
909,499 2,677 896

(1) Corresponde a valores en efectivo recibidos de clientes por los contratos de promesa
compra-venta por reserva de 6 oficinas y 3 parqueos.

. OTROS INGRESOS

Al 31 de diciembre de) 2011 y 2010, otros ingresos incluye principalmente ingresos
por administracion de proyectos a Dosmilcorp S.A. por US$223,214 (2010: US$0) e
ingresos por cesidn de derechos fiduciarios por US$126,518(2010: US$136,969).

. IMPUESTO A LA RENTA

De acuerdo con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a la renta, se
establece en el 24% (2010: 25%). La conciliacién entre |1a utilidad segun estados
financieros y la utilidad gravable, &s como sigue:

2011 2010

Utilidad antes de impuesto a la renta 431,749 30,337
Gastos no deducibles 79,773 254,827
Ingresos exentos - {(92,462) {1,101)
Base imponible 419,060 284,063
Impuesto a pagar 100,574 71,016
Impuesto a la renta corriente 100,574 71,018
Impuesto a (a renta diferida 0 1,332
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17. PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Capital social

E! capital suscrito y pagado de la Compaiiia es de 1,500,000 acciones ordinarias y
nominativas de valor nominal de UUS$1.00 cada una.

Con fecha 25 de abril del 2008, queda inscrito en el Registro Mercantil del Cantén
Guayaquil la escritura publica de! capital autorizado, aumento de capital suscrito y
reforma de estatutos por US$1,498,000.

Reserva legal

La Ley de Companias requiere que por lo mencs &l 10% de la utilidad anual se
asigne como reserva hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social.
Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a
aumentar el capital social con la aprobacion de los socios

Resultados acumulados

a) Reserva capital

La reserva de capital podra capitalizarse en la parte que exceda las pérdidas
acumuladas al cierre del ejercicio, previa resolucién de Junta General de
Accionistas. Esta reserva no esta disponible para distribucion de dividendos y no
puede utilizarse para pagar et capital suscritc no pagado y es solamente
reintegrable a los accionistas al liquidarse la Compaiiia.

b) Ajustes acumulados por transicion a las Normas Internacionales de Informacidn
Financiera — NIIF

De acuerdo a la Norma Internacional de informacion Financiera 1, el siguiente
cuadro muestra los ajustes causados por la transicién de Normas Ecuatorianas de
Contabilidad a Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF, asi
tenemos;

31/12/2010 01/01/2010
Total Patrimonio de acuerdo a NEC 1,076,077 1,116,757
Ajustes del Periodo de transicion “NEC” a “NHF”
Baja de cuentas por cobrar a clientes corto plazo (111,444) (111,444)
Baja cuentas por cobrar a clientes largo plazo {862,875) (862,875)
Baja de provisidén de cuentas incobrables clientes 812,775 812,775
Baja cuentas por cobrar relacionadas (4,168) (4,168)
Provision cuentas incobrables relacionadas largo plazo (1,000,000) (1,000,000)
Ajustes [nventarios de Inmuebles (Torres y
Centrum), 46,442 46,442
Ajustes a propiedades de Inversién 73,845 73,845
Pasivo por impueasto difgrido {8,661) _{8.661)
Total ajustes en la fecha de iransicion "NEC” a "NIIF" (1,054,086) (1,054,088)
Ajustes periodo de transicion 159,349 0
Total Patrimonic de acuerdo a NIIF al 31/12/2010 181,340 (62,671)
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18. EVENTOS SUBSECUENTES

Hasta la fecha de emision de estos estados financieros (Junio 15, 2012) no se
produjeron eventos, en la opinion de la Administracion de la Compafiia, que
pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no
hayan sido ajustados o revelados en los mismos.
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