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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
BISMEDSA S.A.

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financicros adjuntos de DISMEDSA S.A., que comprenden
el estado de situacidn financiera al 31 de diciembre de 2013, ¥ los estados de resultado
integral, do cambios en el patrimonio ¥ de flujos de efectivo por el afio termmado en esa
facha, v un resumen de las politicas contables significativas ¥ oira informeacion
explicaliva,

Responsabilidad de la administracién por los estados financieros

La Administracién es responsuble de la preparacidn v presentacidn razonable de los
eslados financieros de acuerdo con Normas Intemacionales de Informacién Financiera
(NIIF}, ¥ por el control interno, detérminado por la administracién, conlo necesario,
para permitir la preparacion de. los estados financieros que estén libres de crrores
matertales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre eslos estados financieros basada
en nuestra andiloria. Conducimes muestra awditoria de acuerdo eon Normas
Internacionales de Auditerfa. Bstas nermas requieren que cumplamos con requisitos
éticos v, planifiguemos y realicemos la anditoria para obtener la seguridad razenable de
que los estados financieros cstan libres de errores materiales.

Ehna auditoria implica realizar procedimientos para obtencr evidencia de aunditoria sobre
los impertes ¥ revelaciones en los estados fmnancieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riespos
de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o error, Al realizar las
evaluaciones de riesgos de errores, ¢l audrlor considera ¢l control imlemno pertinente para
la preparacidn y presentacidn razonable de los estados financieros de la Compaiifa. para
disefiar los procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero
no con ¢l propdsito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control interno de [a
Compaiifa, Una auditoria también incloye evaluar la ideneidad de las politicas contables
wtilizadas ¥ la razonabilidad de las estimaciones comtables realizadas por la

adnrinistracion, asf como evalvar la presentacion general de los estados financieros.

Cdla. Samanes - Mz. 111 * Villa 22 * Telf.: 2210028 - 0094014599 - Casilla: 09-04-3
e-mail: profleer2@yahoo.com ' Guayaquil - Ecuader




Consideramos que la evidencia de anditorfa que hemos obtenido es suficiente v
apropiada para proporcionar las bases para nuestra opinién de anditoria.

Opiniom
En nuestra opinidn, los estados financieros presentan razenablemente, en todos los
aspectos imporianies, Ia situacion financiera de IMSMEDSA 8.A. al 31 de diciembre de

2013, el rendimiento financiero y los fhijos de efectivo por el aflo terminado en esa
fecha, de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NITF).
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DISMEDSA 5.A. -

! ESTADD DE SITUACION FINANCIERA,

Al 31 de diciembre
{Expresado en dolares de E.LLA))

ey Notag 2013 2012
- ACTIVOS
¢ v ACTIVOS CORRIENTES
-, Efectivo y equivalentes al efective & 24456828 3.728.222
"' Clientes y otras cuentas por cobrar 7 12.211.242 16.076.076
{1 Inventarios Ey2d 41.006.825 29.716.636
) Anlicipos & proveedores v constructores 4 286,230 4,134,973
r; TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 58.851.127 53.856.057
1
¢y ACTIVOS NO CORRIENTES
" Mebiliario y equipo Sy N 1.041.534 925,506
i, ) Otros actives 10 11.578.842 2,140,643
¢ 5 Active por impuesto diferido 14 4683 50.225
{ TOTAL ACTIVGS NG CORRIENTES 12525059 3128 464
(.
7y TOTALACTIVOS 72 576.183 66.783.424
L./ PASIVOS Y PATRIMONIO
»
.. PASIVOS CORRIENTES
' Obligaciones financieras 11y9 12.679.267 7.859 631
() Obligaciones emitidas 12 1017870 1.027 610
., Proveedores y olras cuentas por pagar 13 B.154.732 10.709.037
* - Pasiva por impuesto comiente 14 147,272 100.141
{ } Beneficios a los empleados i5 678.400 583.300
¢+ Oftros pasivas financieros 16 2.958.524 2.669.749
- Anticipos de clientes 17 32 547.225 30,232,184
{1 TOTAL PASIVOS CORRIENTES 53_184.020 53.187.662
|
[:j " PASIVOS NO CORRIENTES
i,/ Obligacienes financieras Hy9 3.413.299 $.311,199
7} Obligaciones emitidas 12 760,000 1.750.000
. Beneficios a los empleados 15 479,189 2B7.199
Lo Quehbas par pagar 23 1.743.000 -
{ ; Otres pasivos financieros 1 1.220.000 -
r'. ; TOTAL PASIVGS NO CORRIENTES 7.605.469 8,348 388
() TOTAL PASIVOS §5.788.6509 61.536.058
L' PATRIMONIC
i+ Capital suscrito 18 500.000 500.000
., Reserva legal 14 250.000 131,664
N Aportes de accivhlstas para futura capitalizacion a0.208 20,204
I ¢ Pérdida actuarial T3 {121.602) -
, . Resultados acumulados 20 0,068,070 4,525.490
©0 TOTAL PATRIMONIG §.788.877 5.247.362
1
, TOTAL PASIVOS ¥ PATRIMOMIO 72.578.183 86.783.421

Ver kY s finangieros

e

. Ing. Maria Alvarez Henao Econ. Juid™ T'ilrﬁ' aco Massith
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DISMEDRSA 3.4,

| ESTADC DE RESULTADO INTEGRAL
- POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2013

{Expresado en dolares de E.LAL)

' INGRESOS
" Ventas

b
|:_ |

Intereses ganadas
Cfros

COSTOS Y GASTOS:

Costo de ventas

Gaslos de administracion y ventas
Gashos financieros

Farticipssian a los tabajadares

;
[\___ﬁ UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA
ot
S Impuesto a la renta
() UTILIDAD DEL ARG
(J OTRO RESULTADD INTEGRAL
[ '
(] Ferdida actuarial {neto de impuesto diferido de $4.683)
{1 UTILIDAD INTEGRAL TOTAL DEL ANO
(]
(. UTILIDAD POR ACCION
(.
:: " Ver notas a los estados financiercs
bl
i
[‘_ B
¢ Ing. Mario Alvarez Henao
{‘-""ll‘f\Gerente General

MNotas 2.013 2412
b 41.418.704 43,951 734
23 o913.271 428522
116,674 20,891
42 448648 44,309,247
2y22 31.501.899 35,208,944
22 £5.6525.8591 5.209.415
11,12y 23 2.384.070 1.550.566
-3E5.518 o dad 4R
40207378 42 333 473
2244 271} 2065774
14 580.5354 460,832
1660916 1,605,142
121.802 -
1.638,315 1.805.142
4,12 4,13

Econ, J |:a t::‘d.au Massuh
Contadn
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7™y DISMEDSA S.A.

") ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

" . POR EL.ANC TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE

r_ {Expresado enh délares de E.ULA)

[

C

‘o . 2013 2mz2

(™ FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

1 Cobros pravenientes de clientes 44.827 319 36.494 630
¢ Otros cobros por actividades de operacion 287015 32476
. Panos a provecdores por suministros de bienss y servicing (31.306.384;  {30.678.623)
() Pagos ay por cuenta de empleados {2.928.631)  {2.780.099)
oy Intereses pagados {1.0983.078) {1.379.018)
© 7 Impuesto a la renta {521.642) {444 A4F)
() Otros pages por actividades de speragion S {5.168.028) (1.525.505)
(y EFECTIVO NETC PROVENIENTE (UTILIZADO} EN ACTIVIDADES DE OPERACICN: 2.206.061 {280.565)
f."“.l

_r'-J FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:

7 Adquisicion de mobiliario y equipo (413050 (319,158}
{) Adguisizién de acciones - {643)
7 Aporte para futura capitalizacidn en Meisterblue 3.4, {624} {2.140.000}
* - Préstamos a8 partes relacicnadas {4.244 404) (5.285.410)
{ 1 EFECTIVO NETO UTILIZADOQ EN ACTIVIDADES DE INVERSION: —(4.663.079) {7 9258.241)
(i

(" FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION: :

e Chbligasiones financiaras 11.000.000 10,000,000

<" Pagos de partes relacionadas (743008} 2.438.797

[ 3 Pagos de obligaciones emifidas {1.000.000) {1.000.000;
- . Pagos de obligaciones financiaras {9.082.080) {1.940.408)
L] CHros pasivos financieros 1.000.770) {1.568.335)
'L:' EFECTIVCO NETQ PROVEMIENTE DE ACTIVIDADES DE FINANCIACION; 1.175.624 8.828 053

)

) (ISMINUCION) AUMENTO NETO DE EFECTIVO Y (1.282.334) 722,247

oo EUNWALEWNTES AL EFECTIVG

L. EFECTIVO Y SUS EQUIVALENTES AL INICKO DEL ANG _ . 3.729.223 3.008.976

{_j EFECTIVOY SUS EQUIVALENTES AL FINAL DEL ANC 2.445.529 3.729.223

9

{3 Vernotas alos estados financieros
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Ing. Marin Alvarez Henao

LA Gerente General

Contadao

DISMEDSA S.A,
. ESTADO DE FLUJCS DE EFECTIVO
~ POR EL ANO TERMINADC EL 31 BE DICIEMERE
(Expresado en diélares de ELAD
2013 2012
CONCILIACION DE La UTILIDAD NETA CON EL EFECTIVG NETG
PROVENIENTE (UTILIZADCH EM ACTIVIDADES DE CPERACION;
Utiliddad intengral del aio 1.5638.315 1.606.142
Alustes por inpresos y gastos que no requitieron use de efective
i Dépreciacidn de maokiliaro v equipo 02113 208 528 Z
/ Provisidn Jubilacion patronal v desahucia 65,705 gd.341 :
Provision por intereses ' (343,930} {243 489) ;
Férdida acluarial 121.602 ;
Participacidn a los trabajaderes 395518 364,548 f
Impliesto & la renta HB0.354 460632 ;
) 2680668 2454702 i
CAMBIOS EN ACTIVOS ¥ PASIVOS
{Aumente) en clientes v ofras cuentas por cobrar {741.736) {4,255, 558}
{Aumente) disminlsidn en mventarios {1.290.133}) 3.081.107
Brisminucidén en acfivo por impuesto corriente a2
Chisrminucion fauments) en gastos anficipados 5072 {171}
i Aumento en provesdores y ofras cusntas por pagar 24,581 3.034.848
(Disminucion} en beneficiaos a los empleados {305.418) {254 207)
{Distminucidn] almento sh pasive por impussta cordents (472.598) {4a7.215)
(Dis=minucidn] aumentoe en anticipos de clientes 2.315.021 (3814 213}
EFECTIVO NETO PFROVENIENTE {UTILIZADCH EN ACTIWIDADES DE OPERACION: 2.205.061 (280.565)
Ver notas a [os estados financieros
i
Econ. Jjia 'UcfrPﬁbét[:u fassuh
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DISMEDSA 5.4,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
FOR EL ANC TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 20813
{Expresado en délares de E.ULA}

1 = INFORMAGION GENERAL

DISMEDSA 3.4, fen adelante |2 Compafia) fue constituida comg una sociedad andnima el 7
de diciemnbre de 1998 en Guayaguil - Ecuador e inscrita el 29 de diciembre de ese afio en el
Registro Mercantil, Su domicilio social se encuentra en la cludad de Guayaquil ¥ su actividad
principal es la promogion, urbanizacion, construceidn y venta de terrenos v viviendas.

La Compafiia s¢ dedica al desarrollo del Proyecto Inmabiliario *La Joya" ubicado en el km, 14,5
de 1a via a Samborondén, ef proyecto tiene una extension de 363 hectdreas, [a urbanizacion y
el programa de vivienda tipo villa estar conformade por 14 urbanizaciones cerradas con
aproximadamenta 400 villas cada una y un area comercial.

L& negociacion de la venta de una vivienda contempla el pago de una cudta inicial, una cuota
de entada y la concesion de un ¢rédite hipotecario. La reservacion de una vivianda se la
realiza & través de la cancelacidn de la custa inicial la cual corresponde a un 8% del valor de taz
vivienda. La cuota de entrada, que ¢orregponde al 24% del precio de 1 vivienda, ¢5 fimanciada
por la Compafiia v el 70% restante s financia a través del sistema financiers privado y por el
Bance Ecuatoriane de Sequridad Social (BIESS) quien otorga al dlisnte un credite hipotecario,
la gestidn de la obtencidan del crédito hipotecario se realiza ¢on un pericdo de 6 meses de
anticipacion previo 3 ia entrega de la vivienda al cliente, dicha gestion la realiza el cliente en
conjunto con [8 Campafila, Una vez que se ha obtenida el ¢redite hipotecaric se enfreqa la
yivienda a cliente

Los estados financieros de fa Compafia por el afo teminado el 31 de diciembre de 2013
fueran aprobados y autonzados por la Administracion para su emision el 26 de febrerg de 2014,

2—-RESUMEN DE LAS FRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

2,1 Bases de preparacidn.

Las estados financierns han sido preparados de acusrdo can |as Normas Internacionales de
Informacion  Finangiera {(MWIIF) emitidas por ef Consgjo de MNormas Intermacionales de
Contabilidad {IASB). Estén presertados en ddlares de los Estados Unidos de Améerica, moneda
de medicion de la Compaiiia; de curso legal v de unidad de cuenta del Ecuador,

De acuerda ¢con MIF los estados financieros de una entidad que posee subsidiaria (entidad a ia
que se canfrola) &2 preparan sobre una base consalidada, Sin embargo, es permitide que, sea
porgue la legiglacion del pais de 18 entidad [o requiere o 51 de forma voluntaria la entidad o
considera, se preparen estados financieros individuales de la empresa controladora, o8 gue g
deneminan estados financieros separados.

En cumplimientc de las MilF, 1a Compafiia, también prepara estades financieros consolidados
can Peymoart 5S4, empresa que se controla, pues poses o 80% e sus acciones v adbwe 2
eyal mantiene el poder de qobernar sus politicas operativas y financieras, Leos estados
finangiates separados de Dismedsa y Promoart  son requeridos por las autoridades
ecUatorianas respectivas, por lo tante estos estados financieros separadas reflejan la actividad
individua] de Dismedsa =in incluir [os efectos de la consolidacion de éstos con |og de Fromoart,

La preparacion de los estados finandierss de acuerdo con NIIF requisre &l uso dg cieros
astimados contables criticos. Tamtbién requiere que la Administracidn gjerza su fuicio en =
proceso de aplicactén de las politicas contables de la Compafiia, Las areas gue involucran un
mayor grade de juicio o complejidad o areas en que los supuestos ¥ estimades son
slgnificativos para los estados financisros 3¢ describen en la Nota 3,
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Las principales politicas contables utflizadas en la preparacian v presentacion de los estados
financieras se detallan a continuacion.

2.2 Efectivo y equivalentes al efectivo.

Incluyen el efectivo en caja, los depbsitos a la viste en bancos de lbre disponibilidad &
inversignas a corto plazo de gran iguidez con vencimienlos menogras a fres meses.

2.3 Activos y pasivos financieros
2.3.1 Clastficacién

La Compafiia clasifica sus actives financieros en las siguientes categarias: "activas financleros

a valor razonable a través de ganancias o perdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activas
financierss mantenidos hasta su vencimiento™ y "activos financieros dizponibles para fa venta”™

Los pasivos financieros s@ clasifican en las siguientes categorias: "pasivos financieros a valar
razonable a traves de ganancias v perdidas” y "otros pasivos financieros™. La clasificacion
depends del propdsito para el cual se adquirieran los activos o contrataron los pasivos

financieros.- :

L& Administracidn determina la clasificacién de sus actives y pasivos financieros a la facha de
su raconocimiento inicial. Al 31 de diciembre de 2013 y 2012, la Compafiia mantuve activos
financieros en la categoria de “prestamos ¥ cuenkss por cobrar”, De igual forma, la Compaiia
golo mantuve pasivos financisros en la categoria de "otros pasivos financierps™ cuyas
caracteristicas se explican seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representades en el estada de situacidn financiers
principalmente por jas Cuentas por cobrar a clientes, partes relacionadas y otras cuentas por
cobrar San actives financiéros no derfvados que dan derecho a ¢obros flios o determinables v
que na cotizen en un metcado activo. Se incluyen en el aclive corfiente, excepto por los de
vencimisnto mayor a 12 meses contados desde [a fecha del estada de situacion financiera.

Otros pasivos financieros: tepresentades en el estade de situacidn financiera por las
obligaciones financieras, proveedores, partes relacionadas y ofras cuentas por pagar. Se
incluyen en el pasivo corriente, excepto por log de vencimiento mayor a 12 meses contados
desde la facha del estado de situacidn financiers,

2.3.2 Reconocimiento y medicidn iniclal y posterior
Raconecimienta

La Compaiila reganoce Un activo o pasiva financlerc en el estada de situacian financiera a la
facha de la negaciacién cuands se compromete a2 comprar o vender g activo o pagar & pasivo,

Medicidn inicial

Los activas v pasives financierss son medidos inicialments a su valor razanable mas cualguier
costo afribulble a |a transaccion, gue de ser sfignificativos, es reconacids come parte del activo
o pasive, siempre que el adive o pasivo financiero no sea designade como de valor razonable
a través de ganancias y pérdidas. Cen posterieridad al recanacimienta inicial la Compadia mide
los mismos como se describe a continuacian:

Medicién posterior

Activos financieres: Posterior a su reconocimienta inicial se miden al cesto amortizado
aplicando el matode de interés efectivo. Si se esperan cobrar en un aiio o menes se clasifican
eomo astivos corrientes, de lo contrarie se presentan gomo activos no comientes. La Somparnia
presenta las siguientes cuentas dentro de esta cateqorla:
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a, QCuantas por cobrar a clientes: Son los valores adeudados por 193 clientes por [as ventas de
bienes realizadas en el curse normal de los negocios,

b Guentas por cobrar a partes refacionadas: Reprezenta préstamos efectuados, con tasas de
interés pactadas al momenta de la transaccidn, los intereses devengados se reglstran
como ingresos financierss v 195 pendientes de pagoe se presentan como parte de las
cuentas por cobrar,

¢. Ofras cuentas par cobrar Estas cuentas corresponden a los préstamos v anticipos de
remuneracicnes otorgados a los empleados de la Campaliia,

Pasives Financieros: Posterior a sU reconacimients inicial se miden al goste amortizado
aplicandg el métody dm interés efective. La Compariia presenta las siguientes cuentas dentro
de esta categoria;

a, Obligacicnes financieras: Son pasivos financieros que se reconacsn inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccion incurridos, posterionnente se miden al
caste -amortizado utiizando las tasas de interés pactadas, lo$ costos financieros se
ragonocen en los resultados durante la vigencia de |8 obligacion sobre {a base del métado
de interas efattiva. ' i '

Las obligactones finangieras se clasifican como pasive corriente a menos que la Compafiia
tenga deracho Incondicichal de diferir ef pago de la cbligacién por [o menos 12 meses
después de |a fecha del estado de situacion finangiera..

b. Obligasiones emitidas: Cormesponden a (08 saldes pendientes de paga a los inversicnistas
de oblizaciones emitidas por la Compafila que fuercn autorizadas por la Superintendencia
de Compaiias.

Las abligaciones emitidas se clasificen como pasive corriente @ menos que-la Compaiila
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacidn por lo menos 12 meses
despues de la fecha del estada de situacion financiera.

¢. Proveadores y ofras cuentas por pagar Son cbligaciones de pago por bignes ¢ sarvicios
adquiridos en el curse nonnal de los negocins, Se reconocen iniciaimente 3 sy valor
neminal que es squivalente 8 su costo amorizade pues no genera intereses v son
pagaderos hasta 6D dias,

d. Cuentas por pagar a partes relacionadas {endesudamisnto): Cotresponde principalmente a
préstamos recibidos para el financiamienks de la compra de actives, s registran
intcialmente & su valor nomingl que ng difiere de su valor razonable. FPosteriormente, se
miden &l costo amorizado utilizando la tasa de interds pactadas al momento de la
transaccion. Los intereses devengadas se regisiran en gastos financieros y los pendientes
de paga se presentan como pante de las cuentas por pagar,.

2.3.3  Deteriorn de valor de activos financieros

La Compadia establece una provision para pérdidas por deteriore de sus cuentas por cobrar
cyando existe avidencia objetiva de que la Sompaiia wo gera copaz de cobrar todes los
importes que se le adeudan de acusrdo con los térmings originales de 1as cuentas por cobrar,
l.a existancia de dificultades financieras significativas por parfe del deudor, la probabilidad de
gue &l deudor entre en quiebra o reorganizacion financiers v la falta o mora en los pagos se
consideran indicadores de que la cuenta por cobrar se ha detericrade.

2.3.4 Baja de actives y pasivos financieros
Un active financiero se da de baja cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efective
del activo o si la Campariia transfiere el active a un tercerc sin retener sustancialmente los

resges v beneficlos del active. Un pasive se da de baja cuando las obligaciones de la
Compafiia especificadas en el contrate se han lguidade,
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2.4 Anticipos a proveedores y constructores.

Comesponden a valores enfregados principalmente a proveedores y construgtares para la
realizacitn de las abras, Se presentan al valor de los desembolsos realizados v se liguidan al
recthir 2l active a la ohra contratada,

2.5 Inventarios,

Los costos de urbanizacion y viviendas se determinan en base al costo incurido en el
desarrolly ¥ cohstruccion mas los gasfos generales relativos hasta |2 fecha de terminacion de
las abras,

La totslidad de los inventarios destingtns a la verta se clasilican denfro del active cordents,
aungLe, en suU caso el perlade de construccion v venta supera 2 afio.

r

2.6 Mobiliario y equipo.

" Sa registran al casty menas |a depreciacion acumilads y fa pérdida por détériore de valor. El
costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion de esas partidas.

Los desempolsos posterores 2 [a compra se incluyen en el valor en libros del activo © se
reconocen ¢OMY un active separado, segin comgsponda, sflo cuanda es probable que
generen beneficios econdmicos futuros para la Compafdia, v 105 ¢ostos se puedan medir
razonatiemente. Los gastos por reparatlén v manienimiento se carga a los resultadoes durante
e| periado an el que éstos se incurren,

La depreciacion e carga para distibur el costo de los actives a lo largo de su vida Ol
estimada, aplicando el métodg lineal, utlizando las siguientes tasas anuales:

Muebles v enseras 10%
Maquinaria, equipos & instalaciones 10%
Equipo de computacian y software 33%
Wehiculos 20%

El valor residual v 1z vida til de los activos 5& revisan v ajustan, sl s necesarie, en |a fecha del
estado ¢de situscion financiera, el efecto de cualquier cambio $¢ registra sobre una bhase
prespectiva,

El valor en libros de un active se ajusta inmediataments a su valar récuparable si el valor en
libros del activo es mayor que el estimada dé su valor recuperable {Nota 3).

Las ganancias o pérdidas por la venta de activos comesponds 2 & diferencia entre (03 ingresos
oblenidos por 1a transaceién y el valor de los activos.

2.7 Iaversiones £n acclones

Las inversiones en acciones se reconocen al costo de adguisicidn, Los dividendos se
contabilizan en los resultades, cuando surja el derecho a recibirlos.

2.8 Impuestos,

El gasto por mpuesto a la renta comprends &l impuesin coriante v o) impuesto diferido., B
impuesto a 18 renta se reconoce en el estado de resultado, excepto cuando se trata de partidas

que se recongcen directamente en el -patrimonio. En este caso el impuesto también se
reconoce en oira resultado integral o directamente en el patrimonio.
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281 lmpuesta carriente

Se calcula mediante |2 tasa de IMpuestc aplicable a (as utilidades gravables v se carga a los
resultados del afio que se devenga con base en el impussta por pagar exigible. Las normas
tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% (23% en 2012) de |as utilidades
gravables,

A partir del efercicio fiscal 2070 enfré en vigor la noetma que exige el page de uh "anticipo
minimo de impueste a la renta”, cuye valor es calculade en funcidn de las cifras reportadas el
afio anterior sobre el 0.2% del patrimonte, 0,.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los
ingreses gravabiles v 0.4% de los activos,

La referida nomma establecid qua en cast de que el impuesto a |a renta causado sea menor
que el monto del anticipe minime, este ditimo se convertird en impussts a la renta definitivo, a
menos que el contribuyente soliclte al Servicio de Rentas Internaz su devolucion, lo cual podrla
ser aplicable, de acuerdo can la ndrma que rige la devolucitn de este anticipo.

2.8.2 Impuesta diferido

- Bereconoce a partir de las diferencias entre los impantes en libros de los activos ¥ DESINGE &
los estadas financisros .y sus bases fiscales correspondientes (conocidas coma difsrencias

temporariazs). Los pasivos por impuestos diferides se reconocen para todas las diferancias
temporadaz gue se espere que aumenten |a ulilldad fiscad en el futurg, Los aclivos por
impuestos diferidas sa reconacen para tdas las difkrancias tomporatias gue e espere que
disminuyan la utilidad fiscal en el futurg, v cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los
aciives por impuestos diferidos se miden al importe maxdimo gue, sobre la base de la utilidad
fiseal actual o estimada futura, es probable que se recuperen,

El importe en libros neto de los agtives por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sobre Ia
fque se informa v se ajusta parg reflejar la evaluacion actual de las utilidades fiscales futuras,
Cualquier ajuste se reconacs an &l resultado del periodo,

El impuesto. difetida se caloula segdn las tasas impositivas que se espera aphicar a |a efflidad
{pérdida} fiscal de log periodos en los que se espera realizar el activo o cancelar el pasivo,
scbre la bass de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuys proceso de
aprobacién esté practicamente terminado al final del periode scbre el que se-informa,

2.9 Beneficios a los empleados

Beneficios da corte plazo: Correspondan principalmente a:

4. Décimo tercer y décimo cuartt suslde; se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacidn
vigente en el Ecuadar,

b. Vacaciones: se registra el costoe correspondiente a |as vacacionss del personal sobre hase
devengada.

c. Paricipacisn a las trabsjadores: Calculada en funcién del 15% de la utflidad contable anuzl
antes del impuests & la renta, segin lo establecids por iz legislacidn labora] vigents. Se
registra con ¢aras & [os resultados del afia.

Beneficing de [arma plazo;

La Compaiiia tiene un plan de beneficio definida para jubilacion patranal, narmads por las leyes
lahorales acuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de
terminacitn de la relacion laboral por desahucio solicitado por el empleador o por o trabajador,
el empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del eguivalents a la altima
remunsracion mensual por cada uno de [os afins de servicios prestados a la mlsma empresa.

12
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La Compalila determina arwaimente fa provision pera jubilacitn petronst v desahucio con base
en estudios actuariales practicados par un profesicnal independiante ¥ s reconocen con carga
a los resultados del afic aplicando el metodo de Costeo de Crgdito Unitario Proyectado.-y
representa el valar presente de jas obligaciones a la fecha del estado de situacién financiera, ef
cual es obtenido descontanda los flujos de salida de efective & una tasa de 7% (2012: 7%)
anual equivalente a la tasa promedic de los bonos de goblerne, publicada por e Banco Centraf
del Ecuador que estén denominados en la misma maneda en |a que loz beneficios serén
pagados y que tiznen térmings que se aproximan & log términos de las obligaciones por
penziones hasta sy venclimienta,

Las hipdtesls actuariales incluyen variables como san, tasa de mortalidad, edad, sexo, afios de
servicio, remuneracicnes, aumentos futuros de remunaracicnes, tasa de ratacion, entre otras.

Las genancias y pérdidas acivarales que surgen de 1os sjustes basadas en la experiancia ¥
camblos en los supuestos actuariales se reglstran ¢n el estado de resultads Integral,

Al cierre del ano las provigicnes cubten a ftodes los trebajadores que se encontraban
trabajando para la Compaiila

.2.10 Anticipos de clientes,

Comresponden a valores recibidos de clientes de acuerds con los Convenios de Resarvacion de.

Viviendas son diferidos v reconocidos comp ingreso de actividades ordinarias en &l periodo en
gue 55 gjecuta la venta comprometida. Bl importe diferide ¢s el que pemmite cubtr los costos
esperades de los blenes a vender segdn el sohvenio, junto con una porcidn razonable de
keneficios por tales ventas.

2.11 Reconccimiento de ingresos.

Los ingreses por venta de viviend#®s $8 reconocen en los resultades del periodo en qﬁe 5a
firnan las escrituras, pues en ese momento 52 da [a transferencia dal titulo legal y &l traspaso
de {a posesidn al comprador v se miden al valer razonable de la ¢ontraprestacidn recibida o por
recibir, neto de descuentos » impuestos asociados can la venta,

Los ingresas por intereses son registrados con referencia al capital pendiente ¥ a la taga de
inferés efactiva.

212 Costes y gastos.

Los costos de las obras vendidas $2 reconocen en base al cosld incurrido mas el costo
eztimado per incumrmir sobre e grea Olil vendida,

Los gasfos se reconocen g medida que son incurrides, independlentemente de la fecha en que
se haya realizade el pago, v se regisitan en el periodo mas cercano en el que se canccoen.
2.13 Cambios en politicas contables y revelaciones

Mormas v encalendas emitidas no vigentes a fa fecha de emisidn de los estedes financieres v
gue no se han adoptads anticipadamente por la Compafiia,

NHF 8 Instrumentos financieros — Clasificacion y medician
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La norma resmplaza la NIC 38 Instrumentos financieros: reconacimlents vy medician y tiene
vigencia para los pericdos que se Inicio @ partir del 1 de enere de 2013, La NIIF 9 no requiera
reestructurar informacién comparativa &n su lugar la MIIF 7 ha sido modificada para gue se
efectien las revelaciones adicionales ¢n la transicidn de (a2 NIIF 35 2 la MIIF &,

MIIF 10 Estados financieras consdlidados, MIIF 12 Infarmacidn a revelar sobre parlicipaciones
& otras entidades y MIC 27 Estados financieros separados, fuergn revisados con vigengia a
partir del 1 de enerp de 2014,

La Administracidn de la Compafiia estima que |a adapcion de la norma no tendrd un Impacto
significativa en los estados financieros y 1as enmietdas no seran aplicables,

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

Las estimaciones y juicios ze evallan continbamente y se basan en la experiencia histarica y
otras factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se cansideran razonables bajo
las clrounstancias.

Las estimaciones contables resUitantes, por definicitn, raramente igualardn a2 jos

~gorrespondientes resultados reales. A continuacién se explican |as estimaciones y juicios qua
tisnen un riesga_significative de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros delos. .

activos ¥ pasivos dentro de periodos contables postariores,

»  Provisitn par detatiors de cuentas nor coheac, La 2stimacidn para ouentas ingobrablas

es determinada por |a gerenciz de la Compafia, en base a una evaluacion de la
antigiiedad de los saldos por cobrar y la pasibilldad de recuperacién de los mismos La
provigion  para cuentas incobrables se ¢arga a los resultados del afe v las
resuperaciones de cuentas provisionadas s¢ acreditan a ofras ingresos,

o Mabiliaric y equipos: | a determinacion de fas vidas Gtiles y valores residuales se deben
evaluar al cierre de cada anfa a fin de determinar la vida Ofil econdmlca de estos bisnes.

« Provisiones por beneficios a o empleades: Las hipftesis empleadas en el caloulo
actuarial de Jubilacion patronal y desahucio; para o cual fillza estudios actuariales
practicados por profesionales independientes.

= Impuesto g la repta diferide: La Compafiia ha realizadp |2 estimacion de sus impuestas
diferides considerandg gue todas las diferencias entre ef valor en libres y fa base
tributaria de los activog v pasives se revertiran en el futurg

4. ADMINESTRACION DE RIESGOS
4.1 Factores de riesgos financieres

Las actividades de la Compaiiia |8 exponen a uha varisdad de riesges financieres: rissgos de
mercada (incluyends @ riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable, y rlesge de precio),
riesgo de crédito vy riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos de la
Compafila s& concentra principalmente en Io Impredecible de los mercados financisrss ¥ trata
de minimizar patenciales efectos adversosz en el desempeno financiera de la Compafiia,

La Gerencia General tiene a su cargo la administracian de riesgos dg acuerdo con las politicas
aprabadas por el Directorio. La Gerencia General de |3 Compafila identifica, evalla v cubre los
riesges financieros en coordinacian estracha con las unidades operativas de la Comparia. El
Dirgctario proporcicna por escrito principios para ta administracidn general de riesgos asi come
paliticas escritas que oubren Areas especificas, tales como &l Hesgo de cradita,
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- 4, Riesgo de mercado

0

- La Compafia se encuentra expuesta a riesgos en la lasa de interés debido a que mantiens

b obligaciones financieras a tasas de interds versbles ajustadas trimestralments, estas

£y variaciones han side minimas por lo que no han afectado significativamente &l resultado de

s la Sompafis,

M

o .. Riesgo de crédito

(" Ei riesgo de erédito surge del efectivo y equivalentss al efectivo, asl como de la exposicion

(9 al grédite de los clientes, que incluye a los saldos pendientes de las cuentas por cobrar.

3 El resqe de crédito con respecto a las cuentas por cebrar g clientes e limitado debida a

1;'.“] fue la entrega de la vivienda se efectia una vez cancelada an su totalidad,

e c. Rieggos de liquidez

Lo

(0 Es el riesgo de gue la Compafiia no pueda cumplir ¢on sus obligaciones financieras en la
-, medida en gue .vencen, Bl enfoque de ia Compafila para gestionar este riesgoe es
- asegurarse de conttar-can la kquidez suficiente para sclventar los gastos aperacionales v

) cumgplir can el paga de sus obligaciznas financieras cuando vencen, sin incurrir ¢n pérdidas

'S inaceptables o amiesgar suU reputacion.

7 - Bl cuadre & continuacion analiza los pasives financieros de la Campafia agrupados sobre
la base del pericde remanente a la fecha del estado de situacién financiera hasta la fecha

(2 de sy vancimienio. Los montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no

M descantados,

O Menas de Eetre 1y 2

'[ ) Al 21 de diciembre dal 2013 1ano Afias

C

{7 Chligaciones financieras 12.679.257 3.413,25%

( Obligaciones emitidas 10I7.570 ToR.GoG

: Proveedorps y otras euentas por pagar 8,105,499 -

[‘J Partes relacionadas 2.048.233 1.743.000

{_;' Otrax pagives financieros 2.858.524 1.220.000

{2

] Mengs de Entraly 2

E: 81 31 de diciembre del 2012 1 adin Afios

(s Obligaciones financieras 7.859.631 6311199

i Obligaciones crmitldas 1027610 1.750.000

.;: i Proveedores y olras cuentas por pagar 6174742 -

I:- | Paries relatithatdag 4530205 -

,:' Qtros pasivos financlcros 2.B68 7149 -

IL\_ ]

[

L

4.2, Administracidn del riesgo de capital

: Los objetives de la Compaiita al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la
- misma de continuar camo empresa €n marcha ¢on 2l propdsite de generar retomos & sus
] accionistas y mantener ung estructura de capital oplima para reducir 2l goste de capital.

L Cansistante eon la industriz, la Compafiia monitores su capital zobre la baze del etio de
Ca apalancamiento, Este ratic se caloula como ls deuds neta dividida entre el capital total, La
o deuda neta se caletla como el tofal de los recursos ajenos (incluyendo "obligaciones
o financieras”, cusnias por pagar @ proveedores, a compaiiias relacionadas v otras cuentas por
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pagary menos & efeclive y equivalentes al efective. El capital total se caloula como gl

"patrimonio neta”™ mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiente al 31 de diciembre de 2013 v de 2012 fueron los siguiantes:

2013 2012
Tatal devda con terceros 30.193.422 30327226
henes: Efective v equivaleries al efective -2.446.829 -3, 720,222
Deuda meta 27 76583 26.5596.004
Total patrimonio neto 6. 7E6.67T 5,247.362
Capital total 24533.274 31.84%.366
Fatio de apalancamiento 50.35% 53,52%

5. INSTRUMENTGS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan les valores en libros de cada
financieros al eierre s tada gjercicior

&l 31 de diciembre dal 2013

categoria de instrumentos

Al 31 de diciembre del 2012

Larmente Mo corrianta Corrients Mo corrlente

Actives financleros medidos al coster

Efectivo y equivalentes al efectva Z.046,829 - 3720222 -
Activos finanderas medidos al casta

amortlzad

Curentas per eobrar 3 clisntes 4,092 558 - 53181358 -
Partes rolacionadas 7227394 2.046,675 10,286,735 -
Qtras cuentas por cobear Bo0.850 3.531.524 A7h212 2.140.000
Inwersignes en acCiones - B3 - B43
Tatal activos financieras 145533071 L1578 8437, 19.805.304 2140 543
Pasives financderoes medidos ai costo

amartizzdn

Obligaclenes financieras 126759297 3,413,239 T.REA.631 6311199
Obligaciones emitidas 1.017.574 FE0.000 1.027.610 1750000
Proveedores y otras cuantas par pazar 6,106,499 - 6. 174748 -
Partes relacicnadas 2.048.233 - 4,534,289 -
Qtros pasives financieros 2.955.524 1.220.000 2. 669,749 -
Total pasivis financicros 24.810.123 5.183.299 22.266.027 8.061.199

El valor en libros de efectivo v squivalentes al efective, cuentas por cobrar a clientes y
ralacionadas, asl come pasivas con proveedores y relacicnados comerciales, se aproximan a
suU valor razonable debide & la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En o que
respecta & obligaciones financieras y préstamos con relacionadas, su valor razonable es similar
a su costo amortizadn debida a que estos devengan intereses a tazas de mercade.
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1 §-EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Etectivo &n bancos
Cartificados de depbdsitos bancarios con vencimientos hasts

marzo de 2014 & interss promedio de T,45% (marzo de 2013
e interés del 2,58% an 2012}

7 - CLIENTES Y DTRAS CUENTAS PCR COBRAR

Clientes

Fartes relacionadas (Nota 25)
Préstamps 5 empleados
Qtras

8 - INVENTARIOS

Obras en gjecucian, Lirbanizaciones:
Rubi

Zafira

Brillante

Llamanta

Esmeralda

i

Turgquesa

Flatino

Murano

‘' Ambar
L A

Coral
Corena
Cipalo
Perla
Tiara
CHras

Temenos
Materiales y suministros

2013 202
213312 3.213.607
313.817 515.615
446,829 3.729.222

2013 M2
4,002 258 5319.135
FOu7. 304 10.2868.735
59.226 70852
831.624 308,354
12.211.242 16.076:076

2013 o202
- 12.423
254.567 921.32%
301107 324.670
257,588 713.954
1.147.334 1.494 887
548 458 670,296
11.307 182.518
305.314 1.222.121
9534 127.944
1.617.517 5.380.644
170,240 5387574
11.659.218 1,733,082

734,351 -
4 429 690 B18.572
3370555 §.576.508
1510123 -

1.081.525 188,074
Z7.316.575 26 5645908
12.3668.927 13,141,001
1323723 10776
41.006.825 30.7168.686
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8 - INVENTARIOS (contimuacion)

Las cbras en ejecucidn incluyen los siguientes costas!

2013 2012
Terrengs 15.233.299 13.915.784
Urhanizacion 56621, 754 43.680.254
Edificacion 92,942 404 FE.670.839
Equipamiento 25,890,188 21 664 400
Proyectos y estudios 1078 28031
Licencias ¥ permisos 2.570.523 &. 796,530
Planifisacidn y presupuesto 6. 744,763 5.307.939
Caztos financieros 2,981,130 2.040 484
Oftros costos 2.569.008 2.517.971
Costos liguidados {178.2449.586} {145.468.203)
. 27318575 26.564.909
9 - MOBILIARIO ¥ EQUIPO
23112 Adiciones . .Balas. 12=31-13
Muelhiles v enseres 467.524 215.081 {187.475) 4495109
Maguinarfa, equipo g Instalaciones 199,507 26.582 135,707 411,886
Equipo de computacion y software B21.318 163.765 (220.596} 554,485
Vehiculos 369,845 12 542 f74 980l 307 407
1.658.192 418.050 {297 348) 1.778.897
Depreciacion acumulads _{732.597) (302.113) 207,346 {737.364)
025,596 118,937 - 1.041.534
— —— r—— s eee—
1-1-12 Adicianes Bajas 12-31-12
tuebles ¥ enceres 334 577 132 847 - 4CT 5724
Maquinaria, equips & instalaciones 197.256 2.251 - 199,507
Fquipo de computacion y sofhvars 452,214 241763 (72661} 521.316
Wehloulos 227 518 142327 - 369845
Otras activos _ L 586 - {598) -
1.212 261 E19.188 (73.257) 1,658,192
Depreciacion acumulada (602.325) {203 528) 73.257 [(732.587)
609.936 315.560 - 925.598
14 - OTROS ACTIVOS
2013 2012
Cuentas por cobrar a large plazo
Partes relacionadas (Mota 23} 8045875 -
Otros 1,390,800
Inversicnes en acciones 643 6543
Aportes para futura capitalizagion 2.140.624 2.140.000
11.678.842 2,140,643
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w10« OTROS ACTIVOS (continuacion)

{*} Inversiones en acciones

Promeart 8.A. (1)

Meisterblue 5.4, (2)

Corporacidn Samborondon 5. A. Corsam
Carporacion Celeste 5.A. Corpacel

2.013
Valor T de
Casto Participacion
640 20,0000
1 ,1300
1 1300
1 0,0002
ad43

{11 Compafila dedicada a la promocian y concesion comercial de locales en el Cantra Comercial La Piazza - La Joya,
coma 5¢ indica enla Mota 1, debido a que ¢ posee el 80% de participacion tambien se preparan estados

finarcieros consolidados,

{2} En junio de 2012 $¢ sfechud un aporte para future auments de capital por $2,140.000, &l 20 de noviembre de 2013

se efectud una aportacion adicional de 3524,
11 - CELIGACIGNES FINANCIERAS

Banco de Guayaquil (2)
Préstamos con vencimientos trimestrales hasta

diciemibre de 2014 ¢ interés promedio de £, 562%

Préslamo con vencimientos mensuales
hagta octubre de 2015 & interés de 8,05%

Banceo Internaclonal
Préstamas con vencimientos trimestrales
hasts enero de 2015 e interés del 5,055

Banco Boltvarians )
Préstarm Son vencimiento en
enera de 2013 e interds del B,5%

Préstamos con vensimienics basta enero
de 2015 & Interés del 8,5%

Banco de Ruminahui (4}
Préstamos con venslmisntss trimestrales .
hasta agosts de 2014 e interés del 11,23%

Banco de Austro
Frestamo con vencimiento en abirl de 286 e
interés del 9,02%

Interezes por pagar

hWienos YENCMETos cormenies

Los vencimientos de estas obligaciones son
Afias

2014
215
2015

2013 2012
2 965 244 8.001 827
755.332 1.000.000
3 .873.479 5,000,000
; 1.000.000
4 8024 537 ;
4.304 13,290
3,405,831 ;
150,569 155.713
16.002.506 14.170.830
(12.678.207) (7 859.631)
343,959 5.511.190
2013 2012
- 5.412.823
2.669.730 208.376
7432 BET -
3.413.007 6.311.199
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v 11 - OBLIGACIONES FINANCIERAS {continuactén) -

{2} Garantizados por hipute&:a abierta anticresis y prohibicion para enajenar y gravar canstituido por [2 compafiia
relacionada Corpacel sohre &l lote de terreno de 53 hectéress en el predic ristics lela Bujjo ubicado en la

parroguia Tarifa cantén Samborondon avaluado en $16,6687.518

{4) Garantizatdos por prenda industrial abierta de vehiculos por $34,327.

Ls compaiiia registro gastos financieres por §1.599.191 (3882.411 en 2012) en relacidn ¢on los préstamos adquirides

v pagados durante el afio.

12 - OBLIGACKONES EMITIDAS

Primera emisidn de obligaciones con veneimientas trimestrales da
%250.000 hasta agoste de 2015 & Interés reajustable cada 90 dias |

" gn base a la tasa pasiva referencial publicada por el BOE més 3%

Intereses por pagar

wMenos vencimientos corrientes

Los vencimientos de estas obligaciones son:
Aiios

2014
2015

2013 2012
1.750.000. 2 750,000
17 570 27610
T767.570 3777610
(1.017.570) {1.027 510)
750.000 1.750.000
2013 2012
] 1,000,000
750000 7sn.000
750000 1750000

Las obligaciones estén respaldadas por garantia general, es decir con todos 308 activos no gravados, en los termines
gue establecs la Ley de Mercado de Valares; ¥ adicionalmente con hipoteca & favor de [os obligacionistas, sobre el
lot= 1 | 20n una extension de 4,1787 hectdreas ubicado en el kildmetre14,5 de la via Puntilla - Pascuales, lado norte

con un avallio de 7710734,

La compaiila registro gastas financieros por $168.691 4 wna tasa promedia da 7,53% (3244 097 e interés del 7,50%

en 2012) en relacién con estas obligaciones,

13 - PROVEEDORES Y OTRAS CUENTAS FOR PAGAR

! Contratistas y proveedores

Cligntes

Cunias O rezervacitn e vivienda

Fondos de garanfla de proveedores y contralistas
Partes relaclonadas (MNota 23)

Otrag

2013 2012
3.757.842 4, 370643
1.211.674 1144484
408 525 540.582
24133 T¥.570
2048233 4,534,289
488,623 32467
16.702.037

8.154.732
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2013 2012
Salde al inicie del afio £.25% (B2}
Pago {6.259) -
Anticipo pagado ) {458 957} {438.123)
Relenciones de terceros {16.426) {66}
. Impuesto a |a rents 520,129 444 529
Saldo al final del afio 4.746 §.260
El movimiento del impuesto a |a renta diferido es ef siguisnte:
2013 2012
~ Baldo al inteio del afio 60.225 76.328
‘ Gasto (ingresa) fiscal por diferencias temporanias {55.542) {16.103)
; Saldo al final del afie 4.683 60.225

" 14 -IMPUESTOS

2013 2017
Pasivo por impuesto carrignte
Impuasta a |a reqta 4 748 &.258
impuesta al valor agregado 108 -
Retencienes en la fuente:
Impuesto a la renta 47 726 34,868
Impuesto al valar agregado 84,604 58.014
147,272 100. 141
Frincipales componentes del gasto por impuesto a la renta:
2013 2012
Gasto par irmpuestc corrfente, . . - ... BRozs : 444 529
Gasto {ingreso} fiscal relacionado con el origen
y reversion de difersncias tempeorarias 60225 16,103
Gasto por impuesta 3 1a renta __ 580.334 460522
La eonciliacion entra la wtilidad contable v la utilidad gravable o= como sigue:
2013 2012
LHilidad segin estados financleras, antes de -
[mpuesto alarenta 2241 270 2085775
Partidas conciliatorias:
Gastos ng deducibles 122,952 59,502
Trabaladores con discapagidad - (56.212)
Ajustes por efecto NIIF - {138,323
LMilidad gravable 2.384.222 1.832.736
Impuesto causado 520129 444 528

' Burante el afie 2012 la compafila registro comoe impussto a la renta el valor determinade como anticipo minimo,

El movimiento del impuesto a la renta corriente 23 ¢l siguiente:

21
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15 - BENEFICIOS A LOS EMPLEADDS

El saldo y movimiento de os beneficios a corto plazo 3 &f siguiente:

Aporte patronal

Décima tercer v cuarte sueldo
Fondo de reserva

Vacaciones

Participacion a trabajadorgs
Salaric digno

Saldo al infcia del afo

- Provisionss

Pagos
Baide A fina) del ano

El saldo y mewimiento de los heneficios 3 largo plazo es &l siguiente:

Jubilacion patronal

Salda al inicio del afio

Costa laboral

Costa financiere

Perdida actuarial

Reduccion y iguidacion anticipada
Saldo al final del aing

Bonificacidn por desahucic

Saldo al inigio del afio
Costo laboral

Casto financiaro
Ferdida actuarial

i Pagos

Salda al final del ano

16 - OTROS PASIVOS FINANCIEROS

El zaldo al 31 de diciembre de 2013 &5 ¢l siguients:

.+ Titulos valores de obligaciones de 185 companiias

Corsam, Corpacel y Meistertiue,

Fagarés no a la orden con vencimientos en julio
de 2012 e interés del 9% (5}

2013 2012
35.628 23.278
70.298 50.530

3.597 2.607
174.917 183.707
398,906 365619

8.157 4.581
579400 589,500

2043 2012

559.300 478.955
1.746.308 1.818.815
{1.656.208} (1.508.474}
679400 __  589.300
20713 2012
206.272 175.067
57.445 38.850
15.839 12.255
86.971 -
(14.782} -
371.736 228.272
60.927 47.791
13557 18870
4,196 3.345
35,314 -
{10.541) (10.079)
107 453 50.927
475.188 287,189
2013 2012

Corle plazo Largo plazo

Corto plaze

459250 1.220.000 -
2468274 - 2 665.749
2.953.524 1.220.000 2.069.749
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16 - OTROS PASIVOS FINANCIEROS (continuacidn)

* {5} Carresponden a valores pendientes por la adauisicidn del 100% de acciones de la compafita Albocorpsa, efectuada
& a9 P

e julic de 2008,
Los titlos valores de Corsam, Corpasel v Meisterblue fueran asurnidos por la Compafita quien efectuara los pagos al
vencimiento de las chligaciones de forma directa, en sustitucidn de la dedda que mantenia con Stoker par $2.000.000,

Burante sl afio 2013 la eompaiia regisind gastos financieros por 5213675 @ una tasa promedio de 5% ($236.905 a
una tasa promedio de 8,41% en 2012},

17 - ANTICIFOS DE CLIENTES

2013 2012

Urbanizaciones Ce L
" Zatiro 2.042 042 1.313.6820
Brillants - 9.8 397 B70
Diamanta 1.7268.912 2.230.203
Esmeralda §.062.143 5,484,007
Onix ate414 1.097.158
TurgLeza 873,008 1.588.005
Flatino 4,160,208 4 462 885
Macrolotes A3 050 TEARL
hurano 1.242.143 1.906. 424
Ambar 2249575 3.037.542
Cuarzo 1.565,308 2.784.8349
Petla 3.279.793 3020482
Caoral 3.027.289 1,240,839
Opalo 4,049,008 483,236

Corahs 11.010 -

Tiarg 121,601 -
32,547 225 30,232,194

18 - CAPITAL SUSCRITO
Esta representade por 12 500.000 acciones ordinarias de $0,04 de valar nominal unitaric
|z oormnesision aocionaria ef @ siouients

No de acciones

Mombre Hacicnalidad 2.013 202 %
. Intercontinental Real Estate Devalopers Fanama 12,490,999 12,480,959 a99,89994
Corporaclén Samborondon .4, Carsam Equador 1 1 0,00001
12 500,000 12.500.000 - 10Q,06000

19 - RESERVA LEGAL

La Ley de Compafiias requists que se transfiera a reserva legal el 10% de & Wtilidad neta anual, hasts que llegue

. porlge menos al 50% del ¢apital suscrito. La reserva no puede distribuirse como dividendo a log accicnistas, excepto
en caso de liguidacitn de 1a compania perg puede willzarse para cubrlr pérdidas de operaciones o para capitalizarse,

23




A
et

ST ST T T
o

5

T AT T T
N e LA el

SR N

RS

B T e T S TP

R SN
a— L T

W T

20 - RESULTADOS ACUMULADOS

2013 2012
Ltilidades acumuladas, diskibuibles §.335.308 4,792 818
Resultades acumolados provenientes de ia adopeion
por prirnzra vez de las MIIF {§) {267.328) (267.328)
6.065.070 _4.525.4490

{6} Los ajustes pravenientes de fa adopcidn por primera vez de fas NIIF se registraron en ¢l patimonic en la cuenta
Resultados acumulados, subcuenta Resultades Acumulades provenientes de la adopeion por primera vez de las
NIIF, ggneraron un saldo detdar, este segin disposicion de la Superintendencia de Compafiias podra ser
apsorbido por los resultados acumulados v por los del Oitimo ejercicio economice concluido, si los hubiere,

21 -VENTAS Y COSTO DE VENTAS

Las ventas de viviendas y su coste de venta fueron 108 siguientes:

VYENTAS COSTO DE VENTAS

Urbanizacionas - 2013 rilyyd 2013 2012
Fubi 42,371 - 32500 a.832
Zafir 555,743 206,987 4449 968 244 121
Brillante 81425 135,031 §1.880 110,333
Ciamante 558,885 511.156 410.658 258.517
Esmaralda 501,221 882 390 398,207 775948
Onix 17R.625 83,0406 142.473 66.143
Plating Fe0.015 1.484.435 621.045 1.580.738
Magrolotes 321 646 33813 203,947 215,854
Turgueza 1879984 8.967.355 1.487.081 5.576.550
Murano 1408123 10,592 609 1.119.689 8.472.867
Ambar 8441473 12419 272 6.714.758 10.05%9.431
Crarzo 12.181.165 9,584,750 9585352 T.841.280
Ferla 13.500.449 - 10.552.704 -
Flan Maestro D86.578 - 120.517 -

41.418.704 43951734 . 31.001.B88 36.2{13.944

— r— r———
22 - COSTOS Y GASTDS
2013 2012
Resumen de costas y gastos:
Costo de ventas ERR 35,208 3464
Gastos de administracian 3,440,842 3.254 048
Gastos de ventas 2,085,049 1,955,367
37427790 40418359

24
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2013 2012
Detalle por naturaleza:
| Dongumo de matetias primas ¥ consumibles 30.464.24 30.778.202
Remuneracionas vy beneficios a los empleadas 3.882.610 3,556,005
Henorarios profesionales 818,642 ¥13.852
Impuestos y contribuciones 150.133 213.268
Arfendo de inmuebles 243,537 225370
Mantenimients ¥ reparaciones 157.445 387.136
- Publicidad 541.055 545 BOT
Drepreiscidn 3016513 203.528
Otros gastos 717 615 3,795,390
3F.d27.790 40,418,355
Remuneragiones v beneficies alos emplsadas
Sueldos y salarios 2.631.820 2.301.7358
Beneficios sociales T85.688 805.312
Aportes al IESS 010,548 284 614
Jubilacisn patronal v desahucio 54.554 64,341
3.582.610 3.556.005
! 23 . INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTES RELACIONADAS
Saldos con partes relacionadas:
Cugntas por cobrar
2013 2m2
] Préstamos Prastamos
Compafiias Cuentas Gorto plaza Largo plaze Cuentas Corto plaze
Meisterblue 3.373.507 2678700 §.250.300 846,692 7. 707680
Megadame 161,766 424 875 591,375 35.740 824 867
Fromoart - - - 620326 -
Cargam 16132 - - 138,558 -
Corpacel 126,963 - - 13.046 -
Dwifan 10.516 - - T -
Faceiow B9, 545 345,00 £h5.000 - -
3.778.815 3448 575 3.046.675 1.654.369 3.632.366
Cuentas par pagar
2013 2012
Préstamos Préstamos
" Compaiiias Cuentas Carts plazo Largo plazo Cuentas Corie plazo
Promoart 102 B30 - - 743,706 -
Corpacel 223643 869368 1,743,000 122173 3.523.0M
1 Corsam - 63.282 - “ -
. Duifan 784110 - - 145,314 -
1,115 583 932,650 1.743.000 1.011.258 3.523.001

B : -

22 - COSTOS ¥ GASTOS (santinuaclin)
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23 -INFORMACION A REVELAR SOBRE PARTES RELACIDNADAS {continuacién)

.
f"-

Los saldos por cobrar y pagar a partes relacionadas $& originaron por préstamos efectuados ¥ recibidos,

("} con interés del 8%.
(3
- Transaccicnes con partes relaclonadas:
r_’_"_'. 2013 2012
: _-'] Ingresos por intereses 742830 108.202
I Gastos por intereses 359275 61.860
S Compra de bienes 1282 057 -
>
{1

24 - GARANTIAS OTORGADAS
(.
" Para garantizal |2 emisioh de obligaciones y préstamos bancarios propios v de partes relacionadas, la compafiia
"~ aotorgado hipoteca ablerta sobre terrenas ubicadas en f km 14,5 de la via Puntilla-Pascuales, segln detalls:
L .
S . Instituciones Lotes. . Has Avalio $
.} Obligacionistas de Meisterblue LJ 1410 8,3283 2.329.600
{3 Obligacionlstas de Meisterblue 5D 13,5200 4.056.000

., Obligacionistas de Corsam LJ1 A Saldo 13,5273 4.054.000
(.} Obligacionistas de Corpacel 4B 11,3800 3.414.000
) '
o Banco del Fichincha ELUNG 11,1638 2,342,607
{1 Bango del Pacifico LJTB1 12,2241 5.233.660
'S Banco del Pacifico EL BOs 12,1403 5.241.050
("t Banco Balivariana LJ 20 25147
7 Baneo Balivariano LJ 21 Saldo 1,8801 5.360.086
“ Baneo Bolivariano LJ 13 2,2252
{J Banco Internacional LJ 19 10,5219 6.189.513
£ Bance del Auatrg LJ1AS - 1A5 - 1B4 21,8150 6242627
Ir_"f_ Obligacionistas de Dismedsa Lote 11 41787 770794
{0
(.} 25.HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERICDO SOBRE EL QUE SE INFORMA
(.
J Entre e[ 31 de diciembre del 201 2 y la fecha de emision de estos estadoes financieros 23 de febrero de 2014
L' no se produjeron eventos que, en la opinion de la administracion de la Gompaiiia, pudieran tener un efecto
i significativo sobre dichas estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
-
i
i
L. Ing. Mario ﬁhluarez Henao Econ. Julia #ufnbatn Massuh
11* arente General Contadpra
-
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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

ANEXO 1

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENIMENTES
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARTA

A ]oé Accionistas de
DISMEDSA S.A.
Guayaquil, Ecuador

Hemos efectuade la :_111ﬂitbr1a de acuerdo con Normas Tnternacionales de Auditoria a 1os estados financieros
de DISMEDSA S.A., por el afio terminado el 31 de diciembre de 2013, y hemos emitido nuestro informe sin
salvedades con fecha & de marzo de 2014,

Nuestra auditoria se efectud con el propésito de expresar una opinién sobre los estados financieros hisicos
de DISMTIFSA 5.4, lomados en su conunto, La informacion financicra suplementaria (incluidz en los
anexos 1.1 a 1.4 adjuntos) se¢ presenita con el propésito de cumplir con las disposicioncs establecidas en el
articulo 6, Seceién IV, Capitulo IV, Subtituto IV, Titule I de la Codificacién de Resofucicnes expedida por
¢l Conssjo Nacional de Valores, ¥ no es requerida come parle de los estados financieros basicos. Dicha
informacion ha sido objeto -de procedimicntos de auditoriz aplicades en la auditoria de Jos estadoes
financiaros bdsicos, la cual ha sido preparada de conformidad con ia tnformacién oblenida de los registros
contables de la Compania, ¥ en nuestra opinidn, se presenta razonablemente, en todos sus aspectos
importantes, con telacion 4 los estados financigros basicos considerados en 5u conjunta,

Este informe €8 finicamente para informacidn de la Junta de Accionistas, Superintendencia de Compafiias ¥
otros quisnses previaments han recibido 108 estados finensicros bésichs de DISWIEDSA SA. por el afio
terminado &l 31 de Diciembre de 2013 ¥ nuestra informe sin salvedades sobre los mismos para ser wiilizado
en la evaiuacion de aquelios estados financieros basicos ¥ no debe ser wtilizade para ningin otro propésiio.

PROFESIONALES ¥ SERVICIOS PROFISER C.LTDA.
5C- RNAL 136

NNeteit ems

ZPA. CESAR SOBREVILLA CORNEJO
REG, 22223

18 de marzo de 2014

Cdla. Samanes * Mz, 111 - Villa 22 * Telf.: 2210098 - 0294014539 * Casilla; 09-04-3
e-mail: profiser2@yahoo.com - Guayaquil - Ecuadaor
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ANEXC T I

OPINTON SOBRE SI LAS ACTIVIDADES REALIZADAS SE EXMARCAN EM LA TEY Y DEL
CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACTONES ESTABLECIDAS EN LA LEY
31 DE DICIEMERE IE 2013

Las actividades enmarcadas en la Ley v el cumplimiento de las obligaciones establectdas ¢n Ia Ley es
responsabilidad de la Administracitn de la Compafita.

Como parte de los procedimientos para obtener evidencia sobre l0s Impories ¥ revelaciones en los estados
financicros. efectuamos pruckas del complimiento por parte de la compafifa de las Leves ¥ Resoluciones
expedidos por ¢l Consejo Nacional de Valores,

Los resultados de nuestra prueba de cumplimiente no revelaron incumplimientos de confroles, resolucionss
yio actividades no permitidas por la Ley

Referenciz legal: Art. G numeral 1y 4

e




e
A e s

T
R

Ea

Y ’ : ANEXNO 12

EVALUACION Y RECOMENDACION SOERE EL CONTROL INTERNO
31 DE DICIEMBRE DE 2(113

'La administraciénl es responsable por el control interne determinado come necesario, para permitir la

preparacian de Tos estades fmancierts que extén libres de errores materiales, debido a fravde o error

Coma parte de fos procedimientos para obtener evidencia sobre los importes y revelaciones en los estados
financieros efectuamos ia evaluacion de riespos de errores considerando ¢l contrel interno pertinente para la
preparacion y presentacion razenable de los estados financieros por la compafiia, para diseflar los
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las elrcunstancias, pero no con & propdsito de expresar
unha opinién sobre la electividad del contral interno de 13 compafifa.

En el desarrofle de nuestras pruebas de control interno, no determinamos ninguna recomendacién refevante
para el mejoramients del control interno.

Referencia legal: Art. 6 nurneral 2
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AMEXD 1.3

OPINION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LAS DBLIGACIDFES TRIBUTARIAS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

Nuestra opinién sgbre el cumplimiente de las obligaciones tributanias de la2 compafiia relacienada con el
Impuesto a la Renta, las Retenciones en la Fuente, el Inpuesto al Valor Agregado v ofros tributos
administrados por ¢l Scrvicio de Rentas Internas, s¢ ¢mite por separado.

Referencia legal: A ¢ numeral 3
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. ! . TANEXO 1.4

OPINION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE MEDIDAS CORRECTIVAS QUE HUEBIESEN SIDO
RECOMENDADOS EN INFORMES ANTERIORES
31 DE DICIEMBRE DL 2013

En el afg 2013 no hubieren recomendacionas importantes que comeritar,

Referencia lepak Ath, 6 romerst 5
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PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C. LTDA.

AUDITORES INDEPENDIENTES

ANEXD 2

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES.
SOBRE LA INFORMACION FINANCIERA SUPLEMENTARIA

A los Accionistas de
DISMEDSA 5.4,
Guavaguil, Ecuador

Hemos efectuade la auditoria de acuerde con Normas Intemacionales de Auditoria a los estades financicros
de DISMEDSA 8.A,, por el afio terminado el 31 de diclembre de 2013, ¥ hemos emitide nuestra informe sin

salvedades con fecha & de marzo de 2014,

Nuestra auditoria se efectud con ¢l propdsito de expresar una opinién sobre los estados financieros basicos
de DISMEDSA 8.A., fomados en su conjunte. La informacién financiera suplementaria incluida en los
Anexas N 21 al 24 adiuntos zon de responsebilidad de la Administracion de DISMEDSA B.A., v se
presentan con el propdsito de cumplir con las disposiciones establecidas en cl articulo 13, Seccidn IV,
Capitulo TV, Subtitule IV, Titulo 1T de la Codificacion de Resoluctonss expedida por el Conscjoe Nacional de
Yalores, ¥ no es requetida camo parte-de tos estados financieros bdsices. Dicha informacidn ha sido ohjeto
de procedimicnios de auditoria aplicades en 1a auditoria de los estados financieros bdsicos. la cual ha sido
preparada de conformidad cen la informacidn oblenida de los registros conlables de la Compatiia, ¥ en
nuestra opinidn, se presenta razonablemnente, en todos sus aspeclos importantes, con relacion z los estados
financieros basicos considerados en su conjunto.

Este informe es Unicamente para informacién de la Junta de Accionistas, Superintendencia de Compafiias ¥
otros quienes previamenle han recibido los ¢stados {inanciercs bidsicos de DISMEDSA 5.4, por el afio
terminade el 31 de Diciembre de 2013 v nuestro informe sin salvedades sobre 105 mismos para ser utilizado
¢n la evaluacidn de aguellos estados financiergs basicos y no debe ser utilizado para ningtin otro propésite.

PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.LTDA.
SC- RNAE 236
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? PA. CESAR SOBREVILLA CORNEJO

REG. 22225

18 de Marzo de 2014

Cdla. Samanes * Mz. 111 - Villa 22 * Telf.: 2210098 - 0924014589 * Casilla: 09-04-3
e-mail: profiser2@yahoo.com * Guayaqui! - Ecuador
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DISMERSA S.A. ANEXO 2.2

APLICACION DE LOS RECURSOS CAFTADOS POR LA PRIMERA EMISICN DE OBLIGAGIONES
31 DE DICIEMERE DE 2013
(Expresado en délares de E.ULAL)

Mediante cperacldn bursatil reglizada &l 12 dg Agosto de 2010 en la Bolsa de Valores de Guayagull, se registro
una transaceidn de compravents por virud de la cral |2 compania vendid plklicamente a varias personas naturales
titulos valores por § 5,000,000 que fuersn cancelados mediante compensacidn de erédito dal salde por pagar que
mantiene 1@ comparfiia con &5tas personas., .

Refergncia Legal: Art. 13, numeral 2

e

Ing. Maric Alvara: Henao

%Gerente General




DREUeT) [RIBUAD SluRIE5) ,@
yresep ode 05wy GRUR}H ZRNBAY timy B
.__. .

£ [Brawnt ‘T Uy eBo eiousmyay

0521 glz1s8 000082 000000 L 000057 1 00005z E 000000°S WLOL

FISE vz oLl 000054 000 008 000°05¢ 000°059 000'000°) v

PGS trT oL B 05 Q0D T RO 058 JO0S QOO0 "

00g’L 06679 00656 000°FL 005621 a08°0g 600°0.€ v

9:0'b 112982 524802 0% 44T g79°58% L8106 0062881 v

0ETL 445°69 00525 006702 005'22L 00g 227 000°05¢ v

1647 [Zieg - 000'sd 000°001 000°524 000'SZE 00000 v

878 625l SI9'El 005'aL 54828 521709 00528 v

162 s0¢'ge 052°¢5 000°GY 052'84 052 3l 000522 ¥

592 89/ 0STLL ]! 052'92 052°8F N00'SL v L
sboguod  sopunvd MMWH ”ww_m oplEg opllupay apEagIns SHes SSEID

CERETIY . DINIINIONIA LYo

(" (1"A Bp s8dgipp Lo OpEsaNX)
£L0Z 30 SHaWIIa 34 1e
SINOIX¥2INEC 30 NOISINE YHIWiEd v 3d NOI Y0703 S0 YINHOL

E OHANY : R E T ]
L e T e T T T T T T S
R T S U I S S N NPT SR U S R S U A SN R U SR R R N



ST e T
e et e

STV T TN STy ST T Ty Ty Ty Ty Ty Ty Ty
T T

T
~

T
L '-._.-" Tt Tl

it
1 i
s

[

L

ST ST T ST T T T S
S S TV VP N N

P

DISMEDSA 5.4, ANEXC 2.4

RESUMEN DE GARANTIAS QUE RESPALDAN LA PRIMERA EMISICN DE CBLIGACICONES
31 BE DICIEMBRE DE 2013
{Expresado en dalares de E.UJA)

Garartia Ganeral:

De bienes, &8 dedir todes sus actives no gravados,

Taotal de acthves al 31 de diciembra de 2013 S 72575185
{-] Total de activos gravados ... .. — (B.296.685)
Tatal acthvas libres de gravamenes % 66.279.500
‘B0% de activos libres de gravdmenes § 23.023.600
(=) Tetal de actives diferidos [4.683}
Cupo de emisitn § 53013917
Taokal de cbligaciones en circulacion $ 1,780,040

Para garantizar la emision de pbligaciones y préstamps bancarios propios v de partes relacienadas, la compaiiia
atargd hipoteca abierta sobre terrencs ubicados en el Km 145 dela via perimetral tramo Aurora - Pazcuales
cantén Daule,

Valor Avalco

Lote Aréa {Has) libros comercial Eeneficiarlo
LJ1ET - EL DOE 24 36844 F 1426109 513473710 Banco Pacifico
Ld20-LJ13-LJ21 G.4200 46402 5.360.0486 Banee Balivariang
L)% 10,8219 776,078 6189513  Bance Intarnacicnal
EL UG 11,1635 353.842 2.342 697  Baneo del Pichincha
LJ1AS - TAD - 1B4 21,4150 884 805 6,242 527 Banen del Ausiro
1L 4 17487 382003 1710784 Obligacionistas de Dismedsa
4B 11,3800 1.306.247 3414000  Chilgacionlstas de Corpace|
LJ A Saldo 13,5373 4249 N85 4.059.000  Ohligacionistas de Corsam
Lt A 10 53283 263.978 2228600  Ohbligacionistas de Meisterblue
50 13,5200 1.551.885 4056000  Obligacionistas de Meistarblue

1256281 § 7585332 & 85.178.027
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Garantia Expecifica:

Hipoteta & faver de los obligacionistas constituida por la compadiia Dismedsa S.A. sobre & lote 1L ubicado en
el kim 14,5 aproximadameante, de |avia Puntilla - Pascuales lado nore con una superficie de cuatro hectareas
urs mll setecientos ochenta y siete diez milzsima de hectdrea (4,1787), con un avaluo de §7.710. 754,

El mento maximo a emitic corresponde 2} 809 dal valor de la garantia.

Referencla Legal: Art. 12, numeral 4

Ing. Mario Alvarsz Henag Eeon. Mlig-Thr b‘éwr-:c: Massuh
%( ‘Gerante General Contadpra
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LY AUDITORES INDEPENDIENTES”
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) CERTIFICACION DE AUSENCLA DE INHABILIDADES POR PARTE DEL AUDITOR
{1

4

o

< : : . .

: - Declaro que €l equipo de auditoria participarite y el suscritor del informe de auditoria de los
i) estados financierss de DISMEDSA S.A, 10 estan incursos en las inhabilidades establecidas en el
£ articulo 197 de la Ley de Mercado de Valores,

7

(.

£

£ Referencia legal: Art. 5 numeral 3
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i PROFESIONALES Y SERVICIOS PROFISER C.LTDA.

- SC- RNAE 236

i

£ .

o # CPA. CESAR SOBREVILLA CORNILF)

- REG. 22223

i 18 de marzo de 2014
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v Cdla. Samanes - Mz. 111 = Villa 22 - Telf.: 2210088 - 0964014599 * Casilla: 09-04-3

e-mail: profiser2@yahoo.com * Guayaquil - Ecuador




