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COLONCORP S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

NOTA 01
ENTIDAD Y OBJETO SOCIAL

COLONCORP S.A., es una compaiiia que tiene por objeto dedicarse a la actividad de
Compra, Venta, Alquiler y Explotaciéon de Bienes Inmuebles, como lo son oficinas,
departamentos, suites, locales comerciales, parqueos privados, bodegas, entre otros.

COLONCORP S.A es una compaiia inmobiliaria que en el afio de 2005 comenzo a
desarrollar sus proyectos inmobiliarios en la ciudad de Guayaquil, destinados al sector
habitacional y empresarial. Los proyectos ejecutados por COLONCORP S.A. se
caracterizan por su gran aceptacion en el mercado inmobiliario, basado principalmente
por sus destacados estandares de innovacion y calidad.

Desde sus inicios la comparia cuenta con el respaldo de prestigiosos profesionales
independientes que forman parte del equipo de trabajo, los mismos que estan
especializados en tecnologia, que a su vez ha permitido complementar y perfeccionar
el exito final de las obras ejecutadas.

Durante estos ultimos afios la compania ha desarrollado los proyectos denominados
Torres Colon ,Centrum y Edificio Coloncorp en Parque Empresarial Colon en el cantén
Guayaquil.

La Administracion certifica que se han registrado los ingresos y gastos bajo el principio
devengado.

A criterio de la Administracién, no se prevé en estos momentos ninguna situaciéon que
pueda afectar el giro del negocio.

La fecha de corte de los Estados Financieros fue el 31 de diciembre del 2013, los

mismos que han sido aprobados por la Junta General de Accionistas el 28 de Marzo
del 2014.
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NOTA 02
BASE DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
ESTADOS FINANCIEROS COMPARATIVOS

Los estados financieros de COLONCORP S.A. han sido preparados en cumplimiento
de los requerimientos vigentes en el Ecuador para la presentacion de la informacion
financiera de acuerdo a las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF),
que a su vez son emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB por sus siglas en inglés).

Los estados financieros estan a su vez presentados en Délares de los Estados Unidos
de Ameérica, moneda de medicion de la compaiiia, de curso legal y de unidad de cuenta
del Ecuador.

Los estados financieros han sido preparados en base al costo histérico. El costo
histérico esta generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacion dada a
cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de mercado a la
fecha de medicion, independientemente de si dicho precio es directamente observable
o estimado usando otras técnicas de valoracion. En la estimacién del valor razonable
de un activo o pasivo, la Compania toma en cuenta las caracteristicas de un activo o un
pasivo que los participantes de mercado tendrian en cuenta al fijar el precio de dicho
activo o pasivo en la fecha de la medicion.

Adicionalmente, para propositos de informacién financiera, el valor razonable esta
categorizado en los niveles 1, 2 y 3, basado en el grado en que los datos de entrada
para la medicion del valor razonable son observables y la importancia de los datos de
entrada para la medicion del valor razonable en su totalidad. Los niveles de los datos
de entrada se describen a continuacion.

* Los datos de entrada de nivel 1 son precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos idénticos a los que la Compafia puede acceder en la
fecha de la medicién.

» Los datos de entrada de nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos en el
nivel 1 que son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.

* Los datos de entrada de nivel 3 son datos de entrada no observables para el activo o
pasivo.
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NOTA 03 ' _
PRINCIPALES POLITICAS Y PRACTICAS CONTABLES

3.1 Preparacion de los Estados Financieros

En lo referente a la preparacion de los estados financieros, los mismos han sido
preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), —
NIIF de acuerdo a la ultima traduccion al espanol en la fecha en que se informe, de
conformidad con la Resolucion No. 08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de
Compaiiias (publicado en el R.O. 498 del 31.XI11.08).

3.2 Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

Los estados de situacion financiera se han preparado de acuerdo a Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) al 31 de diciembre del 2013.

3.3. Supuestos Claves de la Incertidumbre en la Estimacién

En la aplicacién de las politicas de la Compafia, se requiere que la Administracién
haga juicios, estimaciones y supuestos del valor en libros de los activos y pasivos. Las
estimaciones y supuestos asociados estan basados en la experiencia de costo historico
y otros factores que sean considerados relevantes. Los resultados actuales pueden
diferir de dichas estimaciones. Las estimaciones y los supuestos subyacentes son
revisados en un modelo de negocio en marcha.

3.4 Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es cualquier contrato que dé lugar a un activo financiero en
una Compaifiia y a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
Compaiiia. Los activos y pasivos financieros son reconocidos cuando la Compafiia se
convierta en una parte de las clausulas contractuales del instrumento.

El efectivo y los deudores comerciales representan los activos financieros de la
Compania. Para propositos de presentacion del estado de flujos de efectivo, la
Compainia considera todas las cuentas de efectivo que no tienen restricciones para su
utilizacion o que no estan pignoradas.

La mayoria de las ventas se realizan con condiciones de credito normales, y los valores
de los deudores comerciales no tienen intereses. Cuando el crédito se amplia mas alla
de las condiciones de crédito normales, los valores de deudores comerciales se miden
al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.
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Al final de cada periodo sobre el que se informa, los valores en libros de los deudores
comerciales se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no
vayan a ser recuperables. Si es asi, se reconoce inmediatamente en resultados una
pérdida por deterioro del valor.

Los acreedores comerciales y préstamos bancarios representan los pasivos financieros
de la Compainiia. Los acreedores comerciales son obligaciones basadas en condiciones
de crédito normales y no tienen intereses. Los gastos por intereses de los préstamos
bancarios se reconocen sobre la base del método del interés efectivo y se incluyen en
los gastos financieros.

NOTA 04
EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO.

La Comparnia clasifica en el rubro de efectivo y equivalentes de efectivo aquellos
activos financieros liquidos.

Para propositos de preparacion del estado de flujos de efectivo, la Compaiiia incluye en
esta cuenta todas aquellas cuentas de efectivo que no tienen restricciones para su
utilizaciéon o que no estén pignorados.

Al 31 de diciembre del 2013, las cuentas de efectivo y equivalentes de efectivo se
forman de la siguiente manera:

Caja $ 5427515
Bancos Locales $ 81.887.09
Bancos del Exterior $148.287.17
Totales $284.449.41
NOTA 05

CUENTAS POR COBRAR

Los saldos de las Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar se
reconocen con el importe de la factura, y éstos deben mostrarse netos de la
correspondiente estimacion para cuentas de cobranza dudosa, la cual debe efectuarse
en base a la posibilidad de cobro a cada cliente o deudor, de acuerdo a las politicas
establecidas por la gerencia, sobre la base de analisis especificos por cada cliente, la
antigledad de los saldos y la efectividad de la cobranza.
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La Compafia realiza permanentemente evaluaciones de la estimacion para ciertas
cuentas de dificil recuperacion. La Administracion cree que la estimacion con que se
cuenta es adecuada para cubrir pérdidas probables y se la reconoce en el estado de
resultados integrales.

Al 31 de diciembre del 2013, las cuentas por cobrar se forman de la siguiente manera:

2013
Clientes 116,548
Otras Cuentas por Cobrar 414,782
Estimacion Dudosa Cobrabilidad (10,375)

520,955

(1) Incluyen principalmente cuentas por cobrar por concepto de arriendos , a Jose
Rosales Riofrio por US$45.811 y Dimaxfort US$26.076.

(2) El saldo de esta cuenta incluye principalmente cuentas por cobrar a Advance
Business por US$365,056

Al 31 de Diciembre 2013 las cuentas por Cobrar a largo Plazo se forman de la siguiente
manera:

Orbiscorp $ 453.113
Proyecto Cumbaya $ 20.299
Gilauco $ 36.742
Aurora Fashion $ 20.448
Daniela Creamer $ 4121
Total $ 534,723

PARTES RELACIONADAS

Al 31 de Diciembre del 2013, las cuentas por cobrar a largo plazo con partes
relacionadas son las siguientes:

Orbistel $ 4.587,892
Nidisa $ 429664
Centro de Llamadas $ 20,835
Estimacion de cuentas $(2.540.000)
$ 2,498,391
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NOTA 06
INVENTARIOS

Los inventarios se deben medir al costo de produccién o adquisicion o al valor neto
realizable, el que resulte menor. La valuacién de los inventarios se realiza a través del
método costo promedio ponderado. El valor neto realizable es el precio estimado de
venta de un activo en el curso normal de la operacidn menos los gastos estimados
necesarios para llevar a cabo la venta.

Los inventarios por recibir se deben registrar al costo de adquisicion a través de la
identificacion especifica, de acuerdo a su nivel de rotacién y a criterio de la Gerencia.
Dicha estimacién se debe cargar a los resultados del ejercicio en que ocurren tales
reducciones.

El inventario de propiedades de la compafia incluye principalmente el costo de
construccion de los inmuebles en proceso y aquellos que se encuentran disponibles
para la venta por concepto de la obra civil relacionada con la Urbanizacién denominada
Ciudad Colon y Parque Empresarial Colon.

Al 31 de Diciembre del 2013, los inventarios se forman de la siguiente manera:

Edificio Coloncorp Parque Empresarial $ 681,566
Edificio Torres Colon $ 461,786
Edificio Centrum $ 65,088
Inventario Parqueos $ 67,300
Otros $ 10,947

$1,286,687

Incluye 10 parqueos, 8 Oficinas y 2 locales del Edificio Coloncorp ubicado en el Parque
Empresarial Colon. Al 31 de diciembre del 2012 se reclasificé 5 parqueos y 5 Oficinas
por un monto de US$1,108,998.

Incluye 3 departamentos, 13 parqueos, 9 bodegas del Edificio Centrum.

Incluye 15 parqueos por restitucion de derechos fiduciarios del Fideicomiso Cuidad
Colon.

NOTA 07 ,
PROPIEDADES DE INVERSION

Las propiedades de inversién corresponden a oficinas y parqueos que la compaiia
tiene para generar rentas.
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Las propiedades de inversion se registran inicialmente al costo. Las renovaciones y
mejoras importantes son capitalizadas; las reparaciones y mantenimientos que no
mejoran el activo, ni prolonga su vida util, son contabilizadas al gasto de operaciones
en la medida en que se incurren.

La depreciacion se calcula siguiendo el método de linea recta, con base en la vida util
estimada de los activos.

Suites y Locales $ 2,548,090
Bodegas $ 28,684
Parqueos $ 139,865
Depreciaciones ($ 115,689)
Totales $ 2,600,950
NOTA 08

ACTIVOS FIJOS.

8.1 Instalaciones, mobiliario y Equipos

Las Instalaciones, mobiliarios y equipos se presentan al costo histérico. Los costos de
mantenimiento y reparacion menores se cargan a las operaciones del ano.

La depreciacion de los activos se registra en los resultados del afio, utilizando tasas de
depreciacion basadas en la vida util estimada de los bienes, siguiendo el método de
linea recta asi tenemos:

Instalaciones 10 afios
Magquinarias y Equipos 10 anos
Muebles y Enseres 10 anos
Equipos de computacién 3 afos
Equipos de Oficina 10 anos
Instalaciones $ 13,530
Muebles y Enseres $ 49,506
Otros $ 12,194
Depreciaciones ($ 24.512)
Totales $ 50,718

OBLIGACIONES FINANCIERAS
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 las obligaciones financieras registradas por la
Companiia se forman de la siguiente manera:
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Corto Plazo

Itau Private Bank $1,622,600,08
Banco de Guayaquil $ 960,000,00
Largo Plazo

Itau Private Bank $3,800,000.00
NOTA 9

CUENTAS POR PAGAR

El marco conceptual en el parrafo 60 y parrafos siguientes define a un pasivo por la
probabilidad de que la liquidacién de una obligacién actual implique que la entidad
entregue uno o varios recursos, que llevan incorporados beneficios econéomicos y que
el monto de su liquidacién puede ser cuantificado razonablemente.

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 las cuentas por pagar a corto plazo se forman de la
siguiente manera:

Anticipo Clientes: $ 8.900
Proveedores locales $ 83,372
Otros $136.664
Totales $228,936

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, las cuentas por pagar a largo plazo se forman de
la siguiente manera:

Depésito en Garantia $63,595

9.1 Impuestos Retenidos por Pagar

En estas cuentas se encuentran registrados todos los valores por concepto de
retenciones de IVA y Renta del mes de Diciembre del 2013 por las compras efectuadas
en dicho mes, los mismos que fueron debidamente cancelados en Enero del 2014

9.2 Beneficios Sociales

Constan los registros de provisiones por aportes al IESS (Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social) del personal de la compaiia.

9.3 Depositos en Garantia

Como politica de la Compania todos los arriendos deben estar respaldados por un
depésito en garantia para cubrir dafios de las instalaciones que se encuentran en uso,
los mismos que se ajustan anualmente o al vencimiento del contrato.
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9.4 Impuesto a las Ganancias

De acuerdo con disposiciones legales la tarifa para el impuesto a las ganancias, se
establece en el 22%. La conciliacion entre la utilidad (perdida) segun estados
financieros y la utilidad gravable, es como sigue

Utilidad $316,741

Gasto no deducible $ 86,417
Ingreso exentos ($ 3.186)
Base Imponible 399,972
Impuesto a las ganancias 87,994

9.5 Impuestos Diferidos

Al 31 de diciembre del 2013 los pasivos por impuestos diferidos se forman de la
siguiente manera:

Pasivos por impuestos diferidos $233.456
Los impuestos diferidos fueron calculados bajo la tasa fiscal estimada por la Gerencia

deacuerdo a Iso parametros establecidos por la NIC 12. La tasa fiscal aplicable al 2013
es del 22%

NOTA 10
RECONOCIMIENTO DE INGRESOS Y GASTOS

Los ingresos son reconocidos cuando se prestan los servicios y en la medida que es
probable que los beneficios econémicos fluyan a la Compafia y puedan ser
confiablemente medidos, segun lo establecido en la NIC 18. Los ingresos son medidos
al valor justo del pago recibido, excluyendo descuentos, rebajas y otros impuestos a la
venta o derechos.

La Compaiia reconoce los ingresos por venta de propiedades o locales cuando los
riesgos y beneficios de la propiedad han sido transferidos al comprador. Los ingresos
por alquiler de parqueadero y oficinas, son reconocidos como tales de acuerdo al
estado de prestacién de servicios.

Los gastos se reconocen en las cuentas de resultado cuando tiene lugar una
disminucion en los beneficios econdémicos futuros relacionados con una reducciéon de
un activo, o un incremento de un pasivo, que se puede medir de forma fiable. Esto
implica que el registro de un gasto tiene lugar de forma simultanea al registro del
incremento del pasivo o la reduccién del activo.
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NOTA 11
PRINCIPALES RIESGOS QUE ENFRENTA LA COMPARNIA

11.1 Riesgo de Crédito

La Compania estd expuesta a riesgo de crédito principalmente por sus actividades
operacionales (cuentas por cobrar) y por sus actividades financieras (depésitos y uso
de instrumentos financieros varios).

El riesgo asociado a clientes se monitorea permanentemente por medio de controles
establecidos en politicas de administracién de riesgo de clientes individuales, tanto al
momento de la contratacion del servicio como en el ciclo de facturacion de los mismos.

11.2 Riesgo de Mercado

El riesgo de mercado se refiere al conjunto de factores externos a la Compafia que
pueden variar de manera que afecten significativamente a la Compaiiia. Estos incluyen
la tasa de interés, el marco regulatorio, las condiciones macroeconomicas del pais y la
actividad de la competencia. Si bien existen otros factores en general, estos no
representan un riesgo significativo para la Compainiia.

Los analisis sectoriales realizados nos llevan a considerar que en los proximos afios se
mantendran los niveles de desarrollo inmobiliario, con una tendencia a incrementarse,
dada la activa participacion del Sector Bancario Publico y Privado, que inyecta
dinamismo al sector inmobiliario.

11.3 Riesgo de Tasa de Interés

Surge de las obligaciones financieras. Todas las operaciones devengan tasas de
interés variables. Nuestra Compafia esta dentro del segmento corporativo con tasas
mas competitivas gracias a nuestra fortaleza financiera y puntual cumplimiento de
nuestras obligaciones.

La Compafiia analiza y evalua continuamente estas tasas y su impacto en el flujo de
efectivo, en las variables macroeconémicas del pais y del mundo.

11.4 Riesgo de Liquidez

La compariia administra el riesgo de liquidez asegurandose que siempre exista efectivo
disponible para cubrir con sus obligaciones. Siempre se revisa las necesidades de
liquidez en funcion de los presupuestos considerando las fechas de vencimiento de los
saldos a cobrar y pagar y los flujos de caja proyectados.

11.5 Documentos y Cuentas por Pagar

Corresponde a aquellos activos financieros con pagos fijos y determinables que no
tienen cotizacion en el mercado activo. Las cuentas por cobrar comerciales se
reconocen por el importe de la factura, registrando el correspondiente ajuste en el caso
de existir evidencia objetiva de riesgo de pago por parte del cliente.
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Las cuentas comerciales a corto plazo no se descuentan. La compaiiia ha determinado
que el calculo del costo amortizado no presenta diferencias con respecto al monto
facturado debido a que la transaccion no tiene costos significativos asociados.

NOTA 12
PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

12.1 Capital Social

El Capital suscrito y pagado de la Compaiia es de US$1,500,000,00 con acciones
ordinarias y nominativas de valor nominal de US$1.00 cada una.

12.2 Reserva Legal

La Compariia no contabiliz6 del saldo de sus ganancias netas el 10% de reserva legal
en el periodo 2013, sino en Marzo del 2014, correspondiente al ejercicio fiscal 2013. La
reserva Legal no es disponible para el pago de dividendos, pero puede destinarse a
aumentar el capital social con la aprobacién de los accionistas, como lo autoriza la Ley
de Compaiiias.

12.3 Reserva de Capital

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

12.4 Aportes para Futura Capitalizacion

Al 31 de Diciembre del 2013, constituye el monto de US$147,502.95 corresponden a
aportaciones en efectivo realizados por los accionistas.

Estos estados financieros fueron aprobados por la Junta de Accionistas, celebrado el

28 de Marzo del 2014.
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