INMOBILARIA VERMUTSA S.A.
Notas a los estados financieros

31 de diciembre de 2012 y 2011
(en délares)

Nota 1. Constitucion y operaciones

INMOBILARIA VERMUTSA S.A. es una compaiifa de nacionalidad ecuatoriana, constituida
mediante Escritura Pulblica otorgada en Quito, ante el Notario Vigésimo, Dr. Guillermo Buendia
Endara e! 28 de noviembre de 1996, y fue inscrita en el Registro Mercantil en noviembre de 1996.

El objeto principal de la compariia es la compra, venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles.

Nota2. Bases de presentacion y Preparacion de Estados Financieros

2.1 Adopcion de las Normas Internacionales de Informacidn Financiera

La Superintendencia de Compafifas, el 21 de agosto de 2006 mediante la Resolucién No.
06.Q.1CI1.004, determiné la adopciéon de las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) y su aplicacion obligatoria por parte de las compafiias y entidades sujetas a su control y
vigilancia. Luego se ratificé la aplicacion a través de la Resolucién No. 06.Q.1C1.004 del 03 de julio
de 2008.

La Resolucién 08.G.DSC.010 de fecha 20 de Noviembre del 2008 la Superintendencia de
Compaiifas posterga la aplicacién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera segtn
el siguiente esquema normativo:

Aplicaran a partir del 1 de enero del 2010: Las Compafiifas y los entes sujetos y regulados por
la Ley de Mercado de Valores, asi como todas las compafifas que ejercen actividades de
auditoria externa.

Se establece el afio 2009 como periodo de transicion; para tal efecto, este grupo de
compafifas y entidades deberan elaborar y presentar sus estados financieros comparativos
con observancia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” a partir del
ejercicio econémico de! afio 2009.

Aplicaran a partir del 1 de enero del 2011: Las compafifas que tengan activos totales iguales o
superiores a US$ 4'000.000,00 al 31 de diciembre del 2007; las compafias Holding o
tenedoras de acciones, .que voluntariamente hubieren conformado grupos empresariales; las
compariiias de economfia mixta y las que bajo la forma juridica de sociedades constituya el
Estado y Entidades del Sector Pulblico; las sucursales de compafias extranjeras u otras
empresas extranjeras estatales, paraestatales, privadas o mixtas, organizadas como personas
juridicas y las asociaciones que éstas formen y que ejerzan sus actividades en el Ecuador.

Se establece el afio 2010 como periodo de transicion; para tal efecto, este grupo de
compafiias y entidades deberdn elaborar y presentar sus estados financieros comparativos
con observancia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” a partir del
ejercicio econdémico del afio 2010.




s  Aplicaran a partir del 1 de enero de 2012: Las demés compafilas no consideradas en los dos
grupos anteriores.

Se establece el afio 2011 como perlodo de transicién; para tal efecto este grupo de
compafiias deberan elaborar y presentar sus estados financieros comparativos con
observancia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF”, a partir del afio
2011.

Posteriormente con fecha 27 de enero de 2011 principalmente para las empresas del tercer grupo
se publicé en el Registro Oficial No. 372 la Resolucién: de la Superintendencia de Compafifas en
donde se dispone la aplicacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera para
Pequehas y Medianas entidades, (Pymes) considerdndolas a los que tengan las siguientes
condiciones:

o  Activos totales inferiores a cuatro millones de délares.
e Registren un valor bruto de ventas anuales inferior a cinco millones de ddlares v;
* Tengan menos de 200 trabajadores.

Se considera como base los estados financieros del ejercicio anterior al periodo de transicién.

De acuerdo a estas disposiciones regulatorias, INMOBILARIA VERMUTSA S.A., se encuentra
dentro del tercer grupo, y adopté las NIIF para PYMES a partir del 1 de enero de 2012, siendo su
ano de transicion el 2011.

2.2 Declaracién de cumplimiento

La posicién financiera, el resultado de las operaciones, y jos flujos de efectivo se presentan de
acuerdo con normas internacionales de informacién financiera para Pymes (NIIF para PYMES) y
sus interpretaciones adoptadas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB”,
por sus siglas en inglés). Estas normas han sido adoptadas en el Ecuador por la Superintendencia
de Companiias.

2.3 Base de medicion

Los estados financieros de la Compaiiia se registran sobre la base de devengado.

2.4 Moneda funcional y de presentacion

La unidad monetaria utilizada por la Compaiiia para las cuentas de los Estados Financieros y sus
notas es el d6lar americano que la moneda de curso legal en el Ecuador.

2.5. Uso de estimaciones y juicios

La preparacion de los estados financieros de conformidad con NIIF para PYMES requiere que la
Compainiia registre estimaciones, supuestos o juicios que afectan la aplicacién de las politicas y los
valores de los activos, pasivos, ingresos y gastos reportados. Los resultados reales podrian diferir
de esas estimaciones. Las estimaciones y los supuestos de soporte son revisados sobre una base
recurrente. Las revisiones a las estimaciones se reconocen en el periodo en el cual la estimacién
es revisada y en cualquier periodo futuro afectado.




2.6. Periodo econémico

La Compaiiia tiene definido efectuar el corte de sus cuentas contables preparar y difundir los
estados financieros una vez al afio al 31 de diciembre.

2.7. Autorizacion para la emision de los Estados Financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre de cada afio son aprobados por la Junta General de
Accionistas los primeros meses del siguiente afio en que se emiten los mismos.

Nota 3. Resumen de las principales politicas contables

Las politicas de contabilidad mas importantes se detallan a continuacién:

a. Efectivo y equivalentes de efectivo

La Compaiiia clasifica en el rubro de efectivo los recursos en caja y depoésitos en bancos locales.

b. Cuentas por cobrar comerciales

Las cuentas por cobrar se registran al costo. Las partidas por cobrar son activos financieros no
derivados cuyos cobros son fijos o determinables, que no se negocian en un mercado activo.
Estimacion o Deterioro para cuentas por cobrar de dudoso cobro

La estimacién de cuentas de dificil cobro se revisa y actualiza de acuerdo con el andlisis de
morosidad segun la antigliedad de cada grupo de deudores y sus probabilidades de cobro.

c. Propiedad, planta y equipo

Los elementos de propiedad planta y equipo estdn medidos a su costo, que es igual al costo
histérico menos la depreciacion acumulada.

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende:

a. Su precio de compra y cualquier costo directamente atribuible para poner al activo en
condiciones de operacion para su uso destinado.

b. Su precio de compra y cualquier costo directamente atribuible para poner al activo en
condiciones de operacidn para su uso destinado.

¢. Su precio de adquisicidn, incluidos los aranceles de importacion y los impuestos indirectos no
recuperables que recaigan sobre la adquisicion, después de deducir cualquier descuento o
rebaja del precio;

d. Todos los costos directamente relacionados con la ubicacién del activo en el lugar y en las
condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la gerencia.




Costos que no forman parte del costo de un elemento de propiedades, planta y equipo son los
siguientes:

a. Costos de apertura de una nueva instalacion productiva;

b. Los costos de introduccién de un nuevo producto o servicio (incluyendo los costos de
actividades publicitarias y promocionales);

c. Los costos de apertura del negocio en una nueva localizacion o dirigirlo a un nuevo segmento
de clientela (incluyendo los costos de formacién del personal);

d. Costos de administracion y otros costos indirectos generales.

El reconocimiento de los costos en el importe en libros de un elemento de propiedades, planta y
equipo termina cuando el elemento se encuentre en el lugar y condiciones necesarias para operar
de la forma prevista por la gerencia.

Por ello, los costos incurridos por la utilizacidn o por la reprogramacion del uso de un elemento no
se incluyen en el importe en libros del elemento correspondiente. Los siguientes costos no se
incluyen en el importe en libros de un elemento de propiedades, planta y equipo:

a. Costos incurridos cuando un elemento, capaz de operar de la forma prevista por la gerencia,
todavia tiene que ser puesto en marcha o esta operando por debajo de su capacidad plena;

b. Pérdidas operativas iniciales, tales como las incurridas mientras se desarrolla la demanda de
los productos que se elaboran con el elemento; y

c. Costos de reubicacién o reorganizacién de parte o de la totalidad de las explotaciones de la
entidad.

Medicion del costo

El costo de un elemento de propiedades, planta y equipo es el precio equivalente al efectivo en la
fecha de reconocimiento.

Depreciacidén

Se deprecia de forma separada cada parte de un elemento de propiedades, planta y equipo que
tenga un costo significativo con relacién al costo total del elemento.

La Compaiiia distribuye el importe inicialmente reconocido con respecto a una partida de
propiedades, planta y equipo entre sus partes significativas y deprecia de forma separada cada una
de estas partes.

Vida Util

La vida dtil de un activo se define en términos de la utilidad que se espere que aporte a la
Compafifa. La politica de gestién de activos llevada a cabo por la Compaiiia podria implicar la
disposicion de los activos después de un periodo especifico de utilizacidn, o tras haber consumido
una cierta proporcién de los beneficios econémicos incorporados a los mismos. Por tanto, la vida
atil de un activo puede ser inferior a su vida econémica. La estimacion de la vida Gtil de un activo,
es una cuestién de criterio, basado en la experiencia que la Compaiiia tenga con activos similares.




Método de depreciacion
El método de depreciacidn utilizado es el de linea recta.

La tasa de depreciacién se presenta segun el siguiente detalle:

% Depreciacion

Terrenos 0%
Edificios i 5%

Valor Residual

El valor residual de un activo es el importe estimado que la entidad podria obtener actualmente por
la disposicién del elemento, después de deducir los costos estimados por tal disposicién, si el
activo ya hubiera alcanzado la antiglledad y las deméas condiciones esperadas al término de su
vida atil,

d. Deterioro del valor de los activos

Las NIIF para PYMES requieren que se estime el importe recuperable de los activos cuando exista
indicacién de que puede haberse deteriorado su valor. Se requiere reconocer pérdida por deterioro
siempre que el importe en libros del activo sea mayor que su importe recuperable; esta pérdida
debe registrarse con cargo a resultados si los activos en cuestion se contabilizan por su precio de
adquisicion o costo de produccién, y como disminucién de las cuentas de superévit por revaluacion
si el activo se contabiliza por su valor revaluado.

Anualmente la compafia analiza si existe indice de deterioro para establecer las respectivas
estimaciones de conformidad con la seccién 27.

e. impuesto de Renta Corriente y Diferido

El impuesto sobre la renta incluye el impuesto corriente y el diferido. El impuesto sobre la renta se
reconoce en el estado de resultados, excepto que esté asociado con alguna partida reconocida
directamente en la seccién patrimonial, en cuyo caso se reconoce en el patrimonio.

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto a pagar en el afio sobre las utilidades
gravables, calculado con base en la tasa de impuesto vigente a la fecha de los estados financieros.

La tarifa de impuesto a la renta corriente es del 24% para el afio 2011, del 23% para el afio 2012, y
del 22% para el afio 2013, si el valor de las utilidades gue se reinviertan en el pais se destinan a la
adquisicién de maquinarias nuevas y equipos nuevos que se utilicen para su actividad productiva,
la tarifa tendréa una reduccién de diez puntos porcentuales.

Tal método se aplica a las diferencias temporales entre el valor en libros de activos y pasivos para
efectos financieros y los valores utilizados para propésitos fiscales. De acuerdo con esta norma las
diferencias temporales se identifican ya sea como diferencias temporales imponibles (las cuales
resultaran en un futuro en un monto imponible) o diferencias temporales deducibles (las cuales




resultardn en el futuro en partidas deducibles). Un pasivo diferido por impuesto representa una
diferencia temporal gravable, y un activo diferido por impuesto representa una diferencia temporal
deducible.

El activo por impuesto sobre la renta diferido se reconoce Unicamente cuando se establece una
probabilidad razonable de que existirdn utilidades gravables futuras suficientes que permitan
realizar ese activo. Asimismo, el activo por impuesto sobre la renta diferida reconocido se reduce
en la medida en gue no es probable que el beneficio de impuesto se realice.

f. Cuentas por Pagar Comerciales.-

Se reconoce si es un compromiso que supone una obligacion contractual de entregar dinero u otro
activo financiero a otra empresa.

g. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por ventas son reconocidos en el estado de resultados cuando se realizan.

h. Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos son reconocidos en el estado de resultados en el momento en que se incurren,
por el método de devengado.

I Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Compafiias, para sociedades anénimas el 10% de la ganancia neta de
cada ejercicio debe ser apropiado como reserva legal hasta que el saldo de esta reserva sea
equivalente como minimo al 50% de! capital social. La reserva legal obligatoria no es distribuible

antes de la liquidacién de la Compaiiia, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas netas
anuales.

Nota4. Cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2012 corresponde a los valores por cobrar a clientes originados por las
ventas.

Nota 5. Propiedad, planta y equipo

Se refiere a:
2012 2011
Terrenos uss 1.210.577,00 -
Edificios 6.533,81 6.533,81
Depreciacion Acumulada Edificios (4.367,48) (4.040,79)

uss  1.212.743,33 2.493,02




Nota 6. Cuentas por pagar Accionistas

Se refiere a los saldos por pagar al accionista por US$ 1.211.311,70, por préstamo entregado para
la compra del terreno detallado en la nota 5. No se han establecido plazos, ni tasas de interés.

Nota7. Capital social

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, el capital de la Compafifa es de US$2.500., dividido en igual
numero de acciones nominativas y ordinarias de un délar cada una.

Nota 8. Transicion alas NiIF para PYMES

Para todos los periodos hasta el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2011, la compafia
preparé sus estados financieros de acuerdo con NEC. Estos estados financieros para el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2012 son los primeros que la compafiia ha preparado de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera para Pymes (NIIF para PYMES).

Por lo tanto, la Compaiiia ha preparado estados financieros que cumplen con las NIIF vigentes
para perfodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2011, seguin se describe en las
revelaciones sobre politicas contables. Para la preparacién de estos estados financieros, el estado
de situacién financiera de apertura de la compafiia fue preparado al 1 de enero de 2011 (fecha de
transicion de la compaiiia a las NIIF).

Nota 9. Otros Aspectos Relevantes

Cddigo Organico de la Produccion

Con fecha diciembre 29 de 2010 se promulgd en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el
Cédigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros
aspectos tributarios los siguientes:

s La reduccién progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta para
sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012 y 22% a partir del afo
2013.

o Exoneracién del impuesto a la renta durante 5 afos para nuevas sociedades cuyas
inversiones se realicen para el desarrollo de sectores econdmicos considerados prioritarios
para el Estado.

+  Deduccién del 100% adicional para el céiculo del impuesto a la renta de ciertos gastos
incurridos por “Medianas Empresas”.

¢  Exoneracion de retencién en la fuente de impuesto a la renta en pago de intereses de créditos
externos otorgados por instituciones financieras.

s La reduccién progresiva del porcentaje de retencién en la fuente de impuesto a la renta en
pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para sociedades.

»  Exoneracién del pago del anticipo de impuesto a la renta hasta el quinto afio de operacién
efectiva para las nuevas sociedades.




s«  Exoneracién del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e intereses por
créditos otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento de inversiones
previstas en este Cédigo.

Aspectos sobre las Normas Internacionales de Informacién Financiera

Con fecha 9 de septiembre de 2011, la Superintendencia de Compafiias emitié la resolucién
SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007, publicada en el Registro Oficial Nro. 566 del 28 de octubre de 2011; en
dicha resolucion se expide el Reglamento del destino que se dara a los saldos de las cuentas
reserva de capital, reserva por donaciones, reserva por valuacion o superavit por revaluacion de
inversiones, resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” y la Norma Internacional de Informacién
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), superavit por valuacion,
utilidades de compafifas Holding y controladoras; y designacién e informe de peritos.

Siendo el tratamiento el siguiente:

Articulo primero.- destino del saldo acreedor de las cuentas reserva de capital, reserva por
donaciones y reserva por valuacion o superavit por revaluacion de inversiones.-

Los saldos acreedores de las cuentas Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por
Valuacién o Superavit por Revaluacién de Inversiones, generados hasta el afio anterior al periodo
de transicién de aplicacién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” y la
Norma Internacional de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para
las PYMES), deben ser transferidos al patrimonio a la cuenta Resultados Acumulados, subcuentas
Reserva de Capital, Reserva por Donaciones y Reserva por Valuacién o Superdvit por Revaluacion
de Inversiones; saldos que solo podran ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las
pérdidas acumuladas y las de! dltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de la compaiiia.

Articulo segundo.- saldo de la subcuenta resultados acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las NIIF.-

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera “NIIF” completas y de la Norma Internacional de Informacién Financiera
para Pequefas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), en lo que corresponda, y que se
registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados Acumulados, subcuenta “Resultados
Acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF", que generaron un saldo
acreedor, sélo podra ser capitalizados en la parte gue exceda al valor de las pérdidas acumuladas
y las del dltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o
devuelto en el caso de liquidacién de la compania. De registrar un saldo deudor en la subcuenta
“Resultados Acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF”, éste podra ser
absorbido por los Resultados Acumulados y los del dltimo ejercicio econémico concluido, si los
hubiere.

Articulo tercero.- ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las “NIIF”.-

Los ajustes realizados bajo las Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” completas
y la Norma Internacional de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF
para las PYMES), deberan ser conocidos y aprobados por la junta general de accionistas o socios
que apruebe los primeros estados financieros anuales emitidos de acuerdo con las normativas
antes referidas.




Articulo cuarto.- saldos acreedores de las subcuentas “superavit por valuacion”.-

Los saldos acreedores de los superavit que provienen de la adopcion por primera vez de las NIIF,
asi como los de la medicién posterior, no podran ser capitalizados.

Articulo quinto.- utilidades de las compaiiias holding y controladoras.-

Las compaiiias constituidas como Holding al amparo de lo dispuesto en el articulo 429 de la Ley de
Compaiifas y las compafiias controladoras conforme a la normativa contemplada en la Norma
Internacional de Contabilidad 27 y Seccién 9 de la Norma Internacional de Informacién

Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES) “Estados Financieros
Consolidados y Separados”, para fines de control y distribucién de utilidades a trabajadores,
accionistas o socios y el pago de impuestos, elaborardn y mantendran estados financieros
individuales por cada compaiiia. Ilgualmente, las compafias Holding o Controladoras reconoceran
como ingresos, los dividendos de sus vinculadas y subsidiarias, una vez que se establezca el
derecho a recibirlos por parte de las juntas generales de socios o0 accionistas; o, por el apoderado
en caso de entes extranjeros que ejerzan actividades en el pais.

Articulo sexto.- designacion de peritos.-

Para determinar el valor razonable de los activos que de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” completas y de la Norma Internacional de
Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), en los casos
que se requiera de la valuacién de un profesional en el ramo, la junta general de socios o
accionistas designara el perito o los peritos independientes que deban realizar el avallio de los
mismos. La designacién, calificacién y registro de tales peritos; y, los requisitos minimos que deben
contener los informes de peritos, se efectuaréd de acuerdo con el reglamento relativo a esa materia,
expedido por la Superintendencia de Compaiifas.

Articulo séptimo.- informes de peritos.-

Los informes de los peritos seran conocidos por la junta general de socios o accionistas, que
oportunamente hubiere ordenado su elaboracién y los aprobara de considerar adecuado el avalto.
Los auditores externos, en sus informes, haran constar sus opiniones respecto de la razonabilidad
de la valoracién de los activos que de conformidad con la aplicacién de las

Normas Internacionales de Informacién Financiera “NIIF” completas y la Norma Internacional de
Informacién Financiera para Pequefas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES), se efectien.

Articulo octavo.-

Con la finalidad de no dejar abierta la posibilidad de interpretaciones de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera “NIIF”, ya que su aplicacién es de estricto cumplimiento, se deroga la
Resolucién No. SC.G.ICI.CPAIFRS.11.03 de 15 de marzo del 2011, publicada en el Registro Oficial
No. 419 de 4 de abril del presente afo.

Articulo noveno.-

Deréguense todas las resoluciones que se contrapongan a esta resolucion,

Nota 10. Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa

Hasta la fecha de la emisién de estos estados financieros no se han presentado eventos que se
conozca, en la opinién de la Administracion de la Compania, puedan afectar la marcha de la

compariia o puedan tener un efecto significativo sobre los estados financieros, que no se haya
revelado en los mismos.




