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Consorcio Interamericano de Asesores Empresariales S. A. (CIAESA)
Guayaquil - Ecuador

INFORME DE LOS AUDITORES EXTERNOS INDEPENDIENTES

A los seflores accionistas de:
METROS CUADRADOS, ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Hemos auditado el balance general adjunto de la compafiia METROS CUADRADOS, ESTRATEGAS
INMOBILIARIOS S.A., al 31 de diciembre del 2010 vy ef correspondiente estado de resuitados, de cambios en
¢l patrimonio y de flujo de efectivo, por el aflo terminado en esa fecha. Estos estados financieros son
responsabilidad de la Gerencia. Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre los mismos en base a
nuestra auditoria. Los estados financieros de la compafiia METROS CUADRADOS, ESTRATEGAS
INMOBILIARIOS S.A. al 31 de diciembre de 2009 fueron auditados por otros auditores cuyo informe de fecha
abril del 2010, contiene una opinidn sin salvedades sobre esos estados.

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo a las normas de auditoria generalmente aceptadas. Estas normas
requieren que una auditoria sea disefiada y realizada para obtener certeza razonable de si los estados
finanderos no contienen errores importantes. Una auditoria incluye e examen, a base de pruebas de la
evidencia que soporta las cantidades v revelaciones presentadas en los estados finandergs. Incluye también la
evaluacion de los principios de contabllidad utilizados y de las estimaciones relevantes hechas por la Gerencla
de la compaftia, asi como una evaluaddn de fa presentacién general de los estados financieros. Consideramos
que nuestra auditoria proporciona una base razonable para expresar nuestra opinién,

En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacidn financiera de METROS CUADRADOS, ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A,, al
31 de diclembre del 2010, los resultados de sus operaciones, los cambios en e patrimonio y sus flujos de

efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Ecuatorianas de Contabilidad
{NEC).

Nuestra opinién sobre el cumplimiento de obligaciones tributarias por parte de METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A., al 31 de diciembre del 2010, requerida por disposiciones legales, se

emitird por separado.
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Balances Generales

Expresados en délares

Diciembre 31, Nota 2010 2009
Activos

Activos corrientes:

Efectivo y equivalentes de efectivo 36.704 61.003
Cuentas par cobrar ’ 5.178 3.516
Impuestos por cobrar 10.071 1.793
Otras cuentas por cobrar 35.252 36.808
Total activos corrientes 87.205 103.120
Propiedad, planta y equipo neto {1) 99.369 180.578
Otros activos 7.508 4.303
Activos a Largo Plazo:

Inversiones (2) 427.983 546,910
Derechos fiduciarios (3) 114.587 114,587
Cuentas por cobrar largo plazo (4) 499.607 166.615
Total activos a largo plazo 1.042.177 828.112
Total de activas 1.236.259 1.116.113

Pasivos y patrimonio de los acclonistas

Pasivos corrientes:;

Cuentas por pagar proveedores (5) 242.967 81.368
Deuda financiera - 4.713
Impuestos por pagar . 20.727 4.751
Qtros pasivos corrientes 41,651 441,574
Total pasivos corrientes 305.345 532.406
Pasivo a fargo plazo 803.747 510.874
Total pasivos 1.109.092 1.043.280
Patrimonio de los acclonistas:

Capital social 10.000 10,000
Reservas legales 5.000 5.000
Resuitados acumulados 57.833 2.355
ResultadE del ejercicio 54.334 _55.478
Total patrimonio de los accionistas 127.166 72.833
Tota pasivos mas patrimonio 1.236.259 1.116.113

Ver politicas de contabilidad significativas y
notas a los estados financieros.
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Estados de Resultadosv

Expresados en délares

Diciembre 31, 2010 2009
Ingresos

Ventas netas 1.119.150 431.628
Otros Ingresos 244.270 198.062
Ingresos Netos 1.363.420 629.690
Gastos

Gastos de administracién y ventas 1.237.366 497.658
Utdlidad (pérdida} en operacién 126.054 132.032
Otros gastos (ingresos)

Depreciacién 36.974 34.085
(astos financietos, netos 11.441 938
Utilidad (pérdida) antes de impuestos y participaciones 77.639 97.009
15% Participacibn de trabajadores 11.646 14.551
25% Impuesto a la renta 11,659 22.721
Reserva legal - 4.259
Utilidad (pérdida) neta 54.334 55.478
Utilidad por accién 543 5,55
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Ver politicas de contabilidad significativas y
notas a los estados financieros.
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Estados de evolucion patrimonial

Expresados en dolares

Diciembre 31, 2010 2009
Capital scciaf

Saldo inicial 10.000 10,000

Movimientos realizados - -

Saido final 10.000 10.000
Reserva de capital

Saldo iniclal 227 227

Movimientos reallzados

Saldo final 227 227
Reserva legal

Saldo inicial 4.773 514

Movimientos realizados 4,259

Saido final 4,773 4,773
Utilidades retenidas

Saldo iniclal 2.355 814

Movimientos realizados netos 55.477 1.541

Utilidad (pérdida) del periddo 54.334 55.478

Saldo final 112,166 57.833
Yotal patrimonio de los acclonistas 127.166 72.833

Ver politicas de contabilidad significativas
¥ hotas a ios estados financleros.
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Estados de flujos de efectivo

Expresados en délares

Diciembre 31, 2010 2009

Flujos de efectivo por las actividades de operacion

Efectivo recibido de clientes ' 1.311.420 (159.483)
Efectivo pagado a proveedores y empleados (1.236.985) 194.877

Efectivo neto provisto (utilizado) por las actividades de

operacion 74.436 35.394

Flujos de efectivo por las actividades de inversion

Compras y ventas de propiedad, planta y equipo (53.833) (17.954)
Venta de Activos Fijos 65,998 2.824

Efectivo neto utilizado (provisto) en actividades de inversién 12.165 (15.170)
Flujos de efectivo por las actividades de financiamiento

Efective entregado por (a) los accionistas (110.901) 34.681

Efectivo neto provisto (utilizado) por las actividades de

financiamiento (110.901) 34.681

Disminucién (aumento) neta de efecti\;o y equivalentes de

efectivo (24.299) 54.90%

Efectivo y equivalentes de efective al 31 de diciembre del 2009 61.003 6.098

Efectivo y equivalentes de efectivo al final det periodo 36.704 61.003

Ver politicas de contabllidad significativas
y notas a los estados financieros.
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Reconciliacion del resultado neto
con el efectivo neto de operaciones

Expresados en dolares

Diciembre 31,

2010 2009

Utilidad (Pérdida) neta

Ajustes para concillar la utllidad (pérdida) neta con el efectivo neto

provisto por las actividades de operacién:

Depreciacién
Perdida por Venta de Activo

Cambilos en activos y pasivos operativos:

Varlacién en cuentas por cobrar

Variacién en inventarios

Variacién en depositos en garantia

Variaclon sequros pagados por anticlpado

Variacion en inversiones en efectivo

Inversiones en bienes cobrados en efectivo (Preoperativos)
Sobregire bancario

Varfacidn en otros actives Corrientes (L/P) Fideicomisos
variacién en cuentas por pagar proveedores

Variacién en gastos acumulados por pagar

Variacién part. Trabajadores e imp por pagar

37.927
33.628

(51.999)
(840)
(2.644)
{2.250)
36.000
82,988
17.346
(301.078)
152.789
(5.068)

Efectivo neto grovlsto guﬁllzadoz par las actividades de operacion

74.436

Ver politicas de contabilidad significativas
y natas a los estados financieros,
7
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METROS CUADRADQS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Politicas de Contabilidad Significativas

Descripcion
del negocio

Bases de
presentacion

Efectivoy
equivalentes
de efectivo

Metros Cuadrados, Estrategas Inmobiliarios S.A. fue constituida en la ciudad de
Guayaquil el 25 de septiembre de 1998, mediante resolucidn No. 98-2-1-1-004565
de la Superintendencia de Compafiias, e inscrita en el registro mercantil con fecha
25 de octubre de 1998 bajo la denominacién de RONALGROUP S.A,

Con fecha 7 de abril de 1999 la Junta General Extraordinaria Universal de
Accionistas auhorizo ¢l cambio de su denominacioh a METROS CUADRADOS,
; 'SA. -Este cambio fue aprobado por la

“‘ﬁgahmget 2000 mediante resolucién No. 00-

£ rodud Shrging

eﬁ @mmmdzzde;umodelzom

La campaﬂsa ﬁene womo objetp principal y predmiiﬁanbe la prestacion de servicios
de: amma en el sector inmob:lsario P

La: eompanla manbene 5US reglslms contables eﬁ,d&ares y de acuerdo con las
Nar;nss Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).

Las. poﬁucas de contabilidad que sigue’la eormaﬁla estan de acuerdo con las
Nonnas Ecuatorianas de Contabilidad, las cuales:wm»emn que la gerencia efectie
ciertas esﬁmaclones y utilice ciertos supuestos, queafectan las cifras reportadas de
achvmfy pasivos, a revelacion de oontmgenclas Was y pasivas a la fecha de los
esmtlnmeros, ast como las cifras tad ‘de ingresos y gastos durante el
periodo corriente. Las estimaciones mas significa en relacién con los estados
financieros adjuntos se refieren a la depreciaclémde ‘propiedad, planta y equipo y
los g@sv?os por impuesto a: la renta y -partici ‘2 trabajadores. Adn cuando
pueden. Hlegar a diferir de su efecto final, ko gera@ considera que las estimaciones
y cﬂW‘uhhzadus fueron los adecuados &n las dtunstancias.

Segun:la resolucion No.08.6.DSC.010 emit

ida: por la Superintendencia de
X pubhcada en el Reglstro Oﬁclal No.

del 31 de diciembre del 2008,
de Informacién Financlera —

De acuerdo al cronograma establecido para la aplicacién de las NIIF dispuesto en la
resolucion antes mencionada, las compafifas que tengan activos totales iguales o
superiores a US$4,000,000 al 31 de diciembre de} 2007, aplicaran las NIIF a partir
del 1 de enero del 2011, considerando como periodo de transicion el afio 2010. Las
demds compafiias las aplicarén a partir del 1 de enero dei 2012, estableciendo
como periodo de transicidn el afio 2011.

Para proposito del estado de flujos de efectivo, la compafiia considera como
equivalentes de efectivo a la inversidn que mantiene al cierre de los estados
financieros y con vencimiento de tres meses 0 menos, de acuerdo a lo mencionado
en la Norma Ecuatoriana de Contabilidad No. 3, fiujo de efectivo.
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METROS CUADRADOQS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Politicas de Contabilidad Significativas

Cuentas por
cobrar

Propiedad,
plantay
equipo

Inversiones

Derechos
fiduciarios

Obligaciones
con los
trabajadores

Impuesto a la
renta

Ingresos y
gastos

Las cuentas por cobrar representan los saldos pendientes de cobro por cuentas por
cobrar clientes, cuyos saldos estdn de acuerdo con las practicas comerciales y las
condiciones normales dentro de los negocios v se esperan recuperar en el corto
plazo.

Los activos fijos se encuentran registrados al costo de adquisicion.

Las erogaciorm ;por: fanterimiento y reparacion se cargan a gastos al incurrirse,
mientras que: mnghumkcmﬂaﬂzan La depreciacion se calcula
de mﬂﬁ%efn%do de linea recta, “m?m como base la vida (il estimada
de los activos reladonados.

Activos Tasas
Imiadmes e 10%
Mueblés y equipos de oficina B 10%
Vehlulos S 20%
Equipnwe computacion > 33%

Cmaapanden a bienes inmuebles y titulos’ vaﬁres adauiridos en el objeto de

desanoliar los proyectos: inmobifiarios a largo’ mo los cuales se encuentran
regisﬁados 2l costo de adquis:aon

idad de contribuyentes de un

DI o |a reoonoce un pasivo y gasto por Ia mqon de los trabajadores en
las adies anuales aplicando el 15% sobre |a fitffidad anual antes de considerar
gaswéé&dumbles para el cakulo del 1mpuesm? renta anual de la compafiia,

oompaﬁﬁ; pasivoy U ga&owmm sociales de acuerdo a la
legisiacién ~ laboral ecuatorlana, le comesponde pagar anualmente a sus
trabajadores.

E} impuesto a la renta se carga a los resultados del afio por el método del impuesto
a pagar.

Los ingresos y gastos se reconocen en el periodo por el método de! devengado; es
decir, los ingresos cuando se realizan y los gastos cuando se conocen.
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

1. Propiedad, planta Un resumen de esta cuentz, fue como sigue:

Yy equipo

. Menos depreciacion acumulada

Diciembre 31, 2010 2009

Edificios 107,717
4,886
3,387

13,557

120,165

6,632

256,344

75,766

T i 99,369 180,578
: ‘Ufiéde&élle de fos movimientos de activos ﬁjosfue como sigue:

5o 2010 2009

. Saldo inicial 241,308
- Adiciones 18,148
Nentas y/o bajas (2,958)
Qtros (neto) (154)

256,344

Depreciacién acumulada:

Saldo inicial 75,766 41,815
Gasto del afio 37,927 34,085
Ventas y/o bajas (10,323) {134)
Otros (neto) (139}

Saldo Final 103,231 75,766
e ———
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Notas a los Estados Financieros

{Expresadas en délares)
[ s ]

2, Inversiones Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, 2010 2009
Sunvacation . i 9,975 9,975
Astorgal . coioo o ooioi e 9,975
Terreno W {ote 7} 364,384
Teneaoﬁedrakwa (Lote 6) 126,576
V?T"Dmm Hospnal . , 36,000
Fi al 546,910
3.Derechos Un mumen de esta cuenta, fue como sigue: - '
fiduciarios
Didambre 31 2009
Pleﬁa Llarga I 112,320
Pledra Larga IT. 200
Ciudad Coldn 667
Centro de Negocios Col6n 400
River Tower 1,000
waa 7 114,587
4. Cuentas por
cobrar largo

plazo Dm”ibre 31 2010 2009

Fideicomiso River Tower 209,207

Biepace 3,530

Cuentas por Cobrar a Terceros 700
Cuentas por Cobrar Fideicomisos 286,170 166,615
Saido Final 499,607 166,615
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5. Cuentas
por pagar
proveedores

6. Obligacion
bancaria

7.Impuestoala La
renta

METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS S.A.

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en dolares)

Un resumen de esta cuenta, fue como sigue:

Diciembre 31, 2010 2009
Comresort ‘ 52,800
Aguilar Zamora Albertina PR R 12,270
,‘ PRI E 89,749
TUL L T TALG2M
PrweeﬁoresVanos L . .;'99,324 28,568

Saidqﬁnal 81,368

Dentmdel paswo a largo plazo, se encuentra regiﬁ'ada la siguiente obligacion
banmria

Didem;h;g 31, i 2010 2009
mmm S.A. i

Pn%tafm concedido al 10 12%
de interés efectivo anual, con
vent:imento iniciat el-2 de
sepue!pbm del 2013.

provisién pera’ el impuesto - - por: el‘;aﬁo terminado el 31 de
diciembre del 2010 y 2009, han sldo calmladas aplicando la tasa del 25%.

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

Diciembre 31, 2010 2009
Utilidad contable 77,639 97,009
(-) 15% participacién a

trabaiadores 11,646 14,551
Utilidad después de participacion a

trabajadores 65,993 82,458
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METROS CUADRADOS,
ESTRATEGAS INMOBILIARIOS $.A.

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

Menos:

Deduccion por incremento neto de

empleados 46,282
Deduccidn por pago a

trabajadores con discapacidad 1,819

Mas:

R e 46636 90,884

Total Impuesto a la renta afectado
a.operaciones en los estados
ﬁnait:fe‘n'osaphcando Ia tasa

Al31 de dnmembre del 2010, el capital social de%f:mmpaﬁla estz constituido

8. Capital

social por 10:000: acciones ordinarias suscritas y pam con valor nominal de
US$1c:adauna :

9. Aporte para Dmm o afio 2009, la compafiia dECIdIO mﬁaﬂzar los aportes con el
futura oﬁeﬁwdeincrementarelcapﬂzl social. - ‘&7
capitalizacién .. -

10. Reservas la: leywde oommmas de Ecuador requiere que N To menos el 10% de la
legales uwmdtquda anudl sea apropiada como’ r@w legal, hasta que ésta

11. Utilidades
retenidas

12. Eventos

alcance: como m:mmo el 50% del capital suxlwﬁgpagado Esta reserva no

puaﬁﬁl; istribuic 2.8 Ky m ex %5 €as0 de liquidacion de la
compaiiia; pero- poede ‘ser- ’m para-. bér pérdidas futuras o para
aumentar ef capital - -

Al 31 de diciembre del 2009 la compafiia efectud la apropiacién requerida en la
ley como reserva legal por US$4,259 y como reserva de capital US$171.

El saldo de esta cuenta esta a disposicidn de los Accionistas de la compaiiia
y puede ser utilizado para la distribucion de dividendos y ciertos pagos tales
como retiquidacion de impuestos etc.

Entre el 31 de diciembre del 2010 y la fecha de preparacién de este informe

subsecuentes(16 de mayo del 2011) no se han producido eventos que en opinion de fa

administracion de la compafiia pudieran tener un efecto importante sobre los
estados financieros.




