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A los Señares Acciomstas de 
Wirayelsa $ A, 

Informe sobre los Estados financieros 

Hémos auditado el estado de situación finanossra adjunte de Nirevelsa S.A al 31 de diciembre de 
2013 y los gorresporuliemtes estado de resultados Ímegrales, de evomcion de las cuumtas 
pammomales y de fiyes de efechvo por el exerucio arual tersmnedo e csu focha y un resumen Je 
las poluucas contaoles sigmbicativas y olas notas explicativas 

Responsabilidad de la Administración de la Compañía por los Fstados [iancieros 

La Adromstracion de la Compañía es tesnoasable por la prepars.on y presentacion razonable de 
los estados financieros, du scuerdo con premempios de cortabilidad generalmente aceptados y 
pohucas sigmiicativas desertas en las nolas 6 Ts estados financioros Esta responsabilidad incluyo 
el diseño, la amplerrentación y mantenmuento Je controles memos relevantes para la preparación 
y presentación razonallo de los es ados financieras que mo us "e afectados por disioistones 
Sigeficalivas, sean estas uausadas por braude O cnol, median la selecció y aplicacion Je 
politicas coprahles apropiadas y elaboración de estimaciones contabl=s razonables de acuerdo a las 
Careunstáncias 

  

Responsabilidad del Auditor 

Nuestra sesponsabiiidad es exoesar una opumor sobre los estados fimncieros, basados + + Muestra 
auduoría Nuestra audutona Tur electuala Ce acuerdo can Nowmas Internacionales de Auditor 
Dichas normas 1equierer que cumplamus con 1quecimmentos éncos ar como Ja plambicación y 
realización de la audvar.a para oblener uma certeza razonable de que los estados fimancieros no 
estan afectados por distol IGneS SIBMIÉICAT vas: 

Una auditoría comprende la apfucación du pracecimentos asslnadtos a la ob encion de evidentaa 
di. auduoría sobre los saldos y revelaciones presemtadas en los estados fmanciaros Los 
procedamentos seleccionadas oependen cel juicio del auditor e nuuyen una evaluación del nesgo 
dl distorsiones sigruficassas em los esirdos Tmancieros por fraude u error Al ctectuar esta 
uvaluacion de nesgo es auditor considera Jos contrajes meras de la Compañaa, reli ventes en la 
prepareción y presentación 1azanable de sus cstados financieros u fin de urseñar procedamientos de 
auditoria adecuados a las exrcunsluzcias, pero no con el prspásie de expresar una opmnión sobr. 
la ulcctuvidad del control an c1no de la Compañas Una auduoria tombua comprende la evaluación 
de que las practiuas y plincupos de comabilad utuizados son apropiados y de que las 
esumaciones contables hechas pos la 4dmun.s 1ación son rizonables así como una evalunción de 
la presentacion gencral de los estadas Énancie os 

    

Censideramos que la evidencia de auditona que hemos obl. 1 do es suficiente y apropiada para 
proporcionar ua base sobre (2 cual expresamos adestra opunon de 20.bhtona 

An wdependent member of Baker Tily Intornalona!
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Opiasón 

En nuestra opsmon, los estados financiusos s encionados pres, nan razonablemento, en todos los 
aspectos amportantes, le situación financie + de Nuravelsa S A al 33 de dicsembre de 2013, los 
resultados de sus gperaciones, la evolución de sus cuemsas patrimometes y sus flujos de efec tv, 
por el año sermnedo en esa feena de cenformdad con Vorrias Ineracionales de Intormación 
Financiera 

Asuntos de entasis 

Durant los ultimos años la Compañsa ha generado perdidas que al 31 derdiciembre ce 2013 
llegan a USD 1801 786 La Compañe no nene otros planes o proyectos ammobilianios dxferentes a 
que la y finalización de la contrucción de las Torres San Mart que se estima reabizar en el ano 
2015 

Llamamos la awención a la Nora 1 a los estados financieros Jo. re se unforma sobre la vigencia del 
Reglamento de funeronamonto de las compañras que realizan acuvidad mmobilyana ems por la 
Superntendencia de compañias y el es ado uctua] de obtencion de permisos de halalabilidaa 

  

Otio asunto 

Los estados fmancieros del cxrocro 2012 fueron aucrtados por nosotros Nuestro anlorme de fecha 
22 de abul de 2013 no consen, sefvedates 

Informes requeridos por otras regulaciones 

El Infoome de los auditores ¿ndepie lentes ucerca del cumplumiento de les obligaciones LrcLutanas, 

roquendo en la Ley Organica de Régimen Tribulerro Inleroo y el nforme de Verificación y Grado 
de cumplimento de las poluicas y pracedumen ys nternos mplerentedos en relación x las normas 
para la prevención de lavado de activos financiarmeno del lerronsmo y otros delos reguerido por 
la Supenntendencia de Compuñas se “antes por separado 

lí 
Qurto, 11 de abril de 2014 f 
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NIRAVELSA S.A, 
ESTADOS DE POSICION FINANCIERA 
Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 

  

  

  

Nota 2013 1012 

SD Ts 
ACTIVOS 

ACTIVOS CORRIENTES 

Efecnvo y equusalentes al ofictivo 31 359295 525 764 
Activos financieros 32 “iz 130 118 
Inventarios 35 7214503 922535 
Anticipo a proveedores 314147 48411 
Pagos anticipados, Impuestos y otros 34 56.231 49.424 

Total de Activos Corrientes 5 Tas 891 6 PEE TEO 

ACTIVOS YO CORRIENTES 

Muebles y equipo 36 11 393 19 425 
Propiedades de inversion 37 1858872 1864 020 
Otros Ácuvos 38 37393 43655 

: 
Total de Artivos No Corrientes 1907 658 

TOTAL DR ACTIVOS 10052 549 3 _ 

    

- y 

ce dell Tvome Coronel = 
Gerente General ContaderaTéneral 

Las notes adjuntas san cante infagrarle de los estados Fnaracros 
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1 1 
NIRAVELSA S A 
ESTADOS DE POSICION FINANCIERA 
Al 31 de diciembre de 2013 y 2012 

  

      

Nota 2013 2012 

USD USD 

PASIVOS 

PASIVOS CORRIENTES 

Obliganiones con wstrneones finanereras 19 5 10195 £ 005055 
Cuentas y documentos po. pagar 3:0 13 366 292 974 
Cuentas por pagar selavionadas 314 49 672 49 068 

Tmpuestos por pagar 80 838 SLar4 
Anticipo de clientes 3ul 3190334 2.580 499 

Provisum obras por realizar 312 1081454 499 827 

Lotal de Pasivos corrientes y 693399 8488833 

Cuentas por pagar diversastrelacionadas 34 113 191 
Í 
l _—_— 

Total de Tasivos a Largo Plazo 113 191 

FOLAL PASIVOS 9 806 8618387 

PATRIMONIO 243 960 297 492 

TOTAT PASIVOS Y PA IRIMONIO 10057549 Es15 ER 

    
i ld 

É Con mí Coronel 
Gérehlo Gonoral Contadora General      

Las rotas aduntes son parte integrante de los estados Fnercieros, 
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NIRAVELSA S.A. 
ESTADOS DE INGRESOS INTEGRALES 
Por jos ejercicios anuales terminados el 
AL31 de diciembre de 2013 + 2012 

  

Nota 2013 2012 

= USD USD 

INGKESOS DE LAS OPERACIONPS ORDINARIAS 
Venas actas de bres 21100 2948 068 
Venta de servicios 397473 314.672 
Otros mgresos de activiaados ordinamas 3326 491 

Total Ingreso de Operaciones Orduarias 3111532 3264 158 

Costo de Ventas (2 506 475) 27175 
  

        

  

    
  

      

0048 a 
Ciussos de Venta 319 (141 657) (203 330 
Gastos de Acmumstracion 419 1306794) (204 144) 
Crmbio en el valor razonable de psopredades de mverson 37 (5148) 90.520 

DAD OPERACIONAL 7 o sra sr 

Gastos Linancneros netos 220 (159.376) (220.226) 
Ingresos Financreros 320 21 898 2.640 

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO ALA 1 E 
  

  

Impuesto a la renta 31 (55319) 147370) 

PERDIDA NETA DEL EJERCICIO 10499 

'TOTAT. RESULTADOS INTEGRALES DEL AÑO NETOS DE 
IMPUESTO A LA RENTA 

  

RE] 

  

    
Tvomoe-Eoroncl 

--— Contadora General 

  
Las notas adjuntas san parte integrante oe los estauos financieros 
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NIRAVELSA S A 
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 
Por los ejercicios anuales termenados al 31 de diciembre de 2013 y 2012 

2013 2012 

— 7 um LSD 
ACTIVIDADES DE OPERACIÓN 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Cubru» procedentes de las vertas de bienes y prestaciod ue survicios 388077 3 829 343 
Otros subros por actrvidades ce operacion 340 000 

Pagos a proveedores por el sumunstro de bienes y servicios (3967 1809 (432 170) 
Olros pagos por acrvidades de operacion (141601 (38 057) 
Interesos pagados (185 729) (175881) 
Iateresos xciabrdos 2640 
Impuestos a las genanctas pagadas 155344) 289 

las saladas de eftenvo 5148 0262 

Electivo asta usado en las actividades de operacion TT 509 53252 

ACTIVIDADES DE INVERSIÓN 
Traportes usado en la negociacion de muebles y iquipo (1147) (16679) 

Efectiva neta uvado en actividades de inversión. — (1147 (16.579) 

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO 
Fsnanctamiento recibido (pagado) dl outidades finanereras 171079 (324 515) 
Incremento prestamos rulacionadas (1.295) 39 968 

Efectivo neto proveniente (usado) de las actividades de Einancramento. 169.784 (274.548) 

_ “Anmento / (Reducción) del efectivo y sns equivalentes 66 469) 245.300. 

Isfectivo nl mucro des año 525 764 284 363 
Ejectivo al final del año EN 525 764 
  

        
José Miguel Coo Tronne Caron 
Geréik$ General Contadora General 

Las notas adjuntas Son parte Integrente de los estados rinancieros 
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NIRAVELSA $.4 
ESLADOS DF FI UJOS DE EFECTIVO 
Coneslación del resultado del neto con el efectivo usado en las vperaennis 
Por los ejercicios amuales termnados al 31 de diciembre de 2613 y 2012 

  

  

2013 2012 

USD USD 

Perdida neta del ejercicio antes de participación trabajadoces e 
Impuesto a la renta 3786 12 129) 

Partidas que no representan movimento de efectivo 
Austes por gasto de depreciación y amortización 15441 24.078 
Ajustes po1 gastos por valor noto de realización 1849, 194 
Ajustes por gananoras (perdidas) en valor raznable (11 215, (446 175) 
Ayustes por gasto por Impuesto a la renta. 453319) 147370) 

Cambios netos en aclvos y pasivos operativos 
(Dismnución) / Incremento en cuentas por cobrar chentes 39406 125731 

PrsrmamuLzon en otras cuentas por cobrar 340.000 
(Disminucion) / Incremento .n anticipos de proveedores (266 037) 53834 
Dismmucion en mventartos (1188 291) (134 640) 

Dismanuuos cu gteos activos (8203) 41446 
Irerumento en cuentas por pagar (176.705) (121 648) 
Dismanncion en otras cuentas por pagar 9443 8473 
Incremento: (dsmnucion) en anleipos de clientes 610 433 439 425 
(Disminucion) / Lira lo un OLOS pasivos 593 102 271309 

Efectivo neto usado en actividades de operación. (335.106) 532,527 
  

  

Vibe Ceccdh 
Tvomne Corongt” 

Contadora Gonoral 

as notas adjuntas son parte mlegrante de los ostacos financieros 
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NIRAVELSA S.A 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
Al 31 de diciembre de 2013 

  

SECCIÓN 1, INTORM 4CION GENERAL 

  

1.1 NATLRALEZA DE LAS OPERACIONES 

Dn la sudad de Quito, el 2 de febrero de 1999, se consutuyo la Compañía NIRAVELSA 5 a cago abeto as la 
compra venta, arrendamiento y aduwustración de bienes immucblos Ademas de brinder asesoramiento 
empresastal, econom Co y teumco a mstituciones y sociedades ¿ublicas y privadas, lu proscacion de survicios de 
edmenstración guroncaal, la participacion en la amplemencación de cstablecrmientos mdustriales comercrales y 
product vos on general 

  

Narevetsa S.A dosarsolla acu.almente el Proyecto San Marcn, que consta de divciocho lurres de departarxentos 
que su van construyendo y comercialwzando desde hace vanos años A! 31 de diciembre de 2013 se enc, entran 

activadas las tarros 1 a 2 16, y Se cnoucalra un conscruccion las sorres No 17 y 18 

Adicionalmente tene el servicio de arrendamiento de parquvos cn base a su propiedad del parqueo des Centro 
Méd co Moduropals Actualmente, tn administración de. la compañia esta analizando la posibilidad de vender el 
purqucaduro como un negocio en marcha + se está evaluando las condiciones de mercado st como les oÁrtas 
que se presentarian Se espera vencrutar la venta del meueble en el primer semostro cel año 2014 la cual 
meoraría notablemente a igu dez de la empresa y pormutraa conchur la obra en el menol Hiempo asi como 
amicial con la cancelacion de fos créditos qu han sido unlizados para el "imanciamiento del proyuo 

La Compañsa NIRAVELDA 5 A, no tiene umplcados contratados cn relacion de dependencia, Existe un 
«oniralo firmado con ta Compaña Prinansa con [echa septiembre de 2008. por el cual sc la orowcan e Jos 
servicios de construción y adimzusirasion 

Medio 12solucion No SC DSC G 13.014 de kecho 02 de Jhciembre de 2013, se expidio ol * Reglan.eento ce 
funcionamiento de las compañras que realizan actes idad anmolvlraria* Con resolucion No SC DSC G 14002 

de (sia 14 as febrero de 2014 expidió crertas ceformas al reglamento Entre las requerucruos de uste 
ruglar unto, se prevee que opera” proyertes amobiliwnos se constituya un Indescomiso para que adimnstre los 
valores recibucos por los prom loniús compradores A fa techa de emision de los estados financieros adjuntos, 
la compaña. no ha definido cual sera su pusicion ruspccto dul Reglamento modificado para la conscuccion y 

   

comercializacion de [as restantes torres 

La compañta se encuentra ca sámles para oblener los permisos de habitabilidad otorgados por el Cuerpo de 
Bomberos cel Distrto Metropolitano de Quiro 

Entoroo Económico 
En cl año 2013, Ecuador mantuvo la tender c12 a la desacoleración obterada en años antenores, segun Jatos € la 
CEPAL queen estima ar ervcminto 3 8%, un comparacion con 5,1% en el año 2012 3 7.4% del año 2011 
esto responde 4 un menor dinamismo en el consamo y la inversion tulo publico como privado 

A mel del sector externo, la potica dul Cobieno de frenar mporcaciones no ha evidenciado el resultado que 
hubiera esperado, 38 que no hay un imeramervo en las exportaciones «e alo que un el 2083 el Defica Comercial 
teal (us USD 1 084 mallones cuando en el 2012 el musmo rubro fue de 1.SD440 nullones es dec cada año un 

colaros 1galus desmurora la balanza En el 2013 la rasz de crecnruento anual de la liquidez toral tue de 17% Ja 
de los depositos ce 17% y la de credito de 119. con una tasa d. mororidad del conjunto del sistema ¡inanoxero 
privado de apenas 3% 

La mversion en breves sarces sa ha comuenteado mayormente ur la aguas cron de bienes somusbles terminados, 
asi como, ev la anversion de temeros ediTicios y casas en construccion, debido a "a parl cxpecion ae las 

:palente el Branco de ILSS (BJESS)   mstituciones Jinancacras primo



NIRAVFLSA S.A, 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AI31 de diciembre de 2013 

1.2 INFORMACIÓN GEVERAL 

11 demiento legal de 1a Companta se encuextra nbreada en Quito en la Ay Hernandez de Cnror OES 106 Y 
Pedregal 

Segun las regulaciones vigentes en Leuacor el ejercicio económico comienza el | de erero v termma el 31 de 
diciembre 3,a moneda funcional y de presentacio. de mformos es la rianuda de carso un Euuacor al dolar de 
los Estados Laudos de uunca (USD) 1as cálras maicadas se presentas en esa oneda (USD) a renos nue se 
indique lo contrario 

13 DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO CON NUF 

Los estados financicros de la Compañía VIRAVELSA 5 A, han sido preparados ce acterdo con las horiias 
Intcrmcaonales de Infomración Fmancisra (NIE) cmntidas por la Junta de Nommas Irtemacona'is de 
Contabilidad (International Aceountng Standards loard - JASB) y sus interpretaciones En sus ulbrtas 
versiones dispombls en español al 31 de diciembre de 2013 fecha de ciurre de los estados financieros 
conforax. la instruccion general imparuda por la Superruendencas de Compañías a beves de su pagina web. 

Los estados Maanucros por el año tomnado 01 31 do diusembre Ji 2013 (incluyendo los saldos que se 
presentan para fines de comparacion) fueron aprobados + autorizacos para su err won por pate de la Gerencia 
General el 11 de abril de 2014 

SECCIÓN 2, POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
  

2,1 CONSIDERACIONFS GENFRAI ES Y EN 1 A PRIMERA ADOPCION DE LAS NIF 

Bases de preparación 
la las siguientes notas se resumen los principios y politicas contables y 0 
signuficanvos aplicados en la preparacion dle las cuentas anuales de la Compañia en el ejerercto 2013 Estas 
poltuas contables har sido usadas en el persocio comparetivo presentado, y un cl ustado de posiuzon (imarcnra 

  

xtertos de valoracion mas 

  

las ¿artidas de activos 3 pasivos han sado valwadas bayo el convencionalismo del costo lustorico de adquisicion 
o produccion asi como al menor del costo o valor de realización (inventar 0) al valor razomable en las 
propicdadus de version y al valor nuecunureble un el eso «lc las uuuntas por cobras 

Une revisian de los estandares, retarmas e interpretaciones a las NIT emitulas pero amo ño electivas. y las 
cuales no han sido adoptadas en forma temprana por la Compañia se presentan en la Nota 2 15 

Estimaciones contables y suposiciones efectuadas por la Administración 
La proporcion ae ustados fimunciccos de acurdo con las NIF -uvolunaa la claborecron de estmracions 
contabies críticas que imcaden en la valuación de ceteeminados aclivos y pasivos y vn la dusrrmmacion de los 
rosultacos, as como en la revelacion di activos y pas vos contingentes 

1ambien equ ere que la Admamstración erescate su juro el proceso de apl.cou las polltscas contebles Las áreas 
que envuelven un mayor grado du ju c1o o compleridad, o donde las s»posicions y astamados son sigmficalivos 
Sc mustran mas adelante



NERAVELSA 5.4. 
NOTAS A LOS LSLADOS FINANCIEROS 
AL 31 de diciembre de 2013 

as estimados estan basados en la expertencio historica y olras suposiciones que se han considerado rezonablas 
hajo las errcunsianoias actuales Los actuales valores puwden vara un usortos cesos Jusde el momento en que 
las suposiciones y estimados fueron e*eutuados Los cambios son incorpurados con el correspond.ente efecto en 
los resultados una voz qu eb vonocnjento mejorado ha sido ontenado o estan presentes mueras Carumslancias 

    

Empresa en Marcha 
Los estados financieros de la Empresa muestran poraudas recurrentes por 42 acumuuado de USD 1 801 786 Los 
presupuestos y proyecciones de la Dmpresa, tomando razonablemente on cuenta los mosibles cabros en ul 
mercado, rucseran que la Covpala sue capas de operar dentro des 11vel ae su fuancramento actual. Para 
hecer este juicio la Admumstración considera la posicion £1 anciera de la Compañía, las actuales intenciores, la 
rentabilidad de .as operaciones, el acceso a recursos financacros y anal z= les varnablus cuonómcos y politicas 
gue ascctan al entoruo local en las aperserones ale la compania. Adicionalmente la Advriustración ha tomado 
algunas acciones complementanias 

  

     

a) E control de costos + gastos 
b) Fl aprovechamiento de las lacilidades ce credito a los ctientes a aves de las estrategras de venta 
4) La obiencaon de fondos de los «cciomslas para mejoran el caputal de trabajo 

La Companra por lo tanto vor tnua adoptando la baso de empresa en marcha as oreparar sos estados hancieros 

22 PRESENTACIÓN DE ESTADOS FINANCIEROS 

Los estados financteros son presentados de acuerdo con NIC 1 Presentauion de Estados Pinanexzos troy sada 
vn 12007) La Compaíia ha «legado prosuntar el estado de ingresos meegreles cn un sola estado, que ¡nc 1ye los 
Ímgresos normales y el otro mgreso misgral La Compañz his escogido reportar cl estado de ingresos mregrales 
reportando los gastos por su funcion 

  

Los estados ce flujos del efecto estan presentados usando e] metodo dhreco y prusentan el cambio ur ul 
edectivo, vasado en la situacion hnanuiera a comienzos del año actualizada al cacrro dul musmo Como Ln encao 
adicional a uste estado se sruestra la conciliación del resultado neto con el efectrvo proveniente ce las 
operaciones 

23 INGRESOS 

TC 1mg eso es reconocido cuando el morto pueds ser medido confiablemente ul cobro 1s probable y los vostos 
incurridos 6 por ancurrirso pueden sel medidas conf'ablemente y aciermnalmente cuando se cumplan exterios 
para cada una de las «hferentes actrvidades de la Compañía como en el caso de las ventas de bienes inmuebles. 
cuendo el clionte completa la localidad de los pagos comudos y se roaliza le trensforenun legal de la 
propiedad ael bien y en los servicios de parqueos al momento ce la utilización dol sorvic o poz parte del cliente, 

  

2.4 COSTOS Y GASTOS OPERACIONAT-ES 

Costos y gastos operacionales se reconocen er las perdidas y ganencias au "somento de la utilizacion del servicio 
o en la techa de su origen Se muden al valor razonable de las po"tdas por entregar 

  

2.5 INGRISOS Y GASTOS FINANCIEROS 

Los mgresos financieros comprenden las ganancias en .astrumentos financieros de actro Los ingresos por 
intereses se recoracen cido se dovengan en los rusullados » Iravss de] Iumpo utilizando el metodo as inreres 
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etecvo 

Los gastos finamuieros mcluyen los gastas por imoruss sobre los prestamos con instruciones financieras y 
prustarros cor accionislas, el gasto iicrés se registra usando es metodo uel mens efectiva Une percion de los 
ausmos se camtalizcn en los 1 aventartos que le son relatyvos 

26 EFECTIVO Y EQUIVALENTFS 

Efcovo y equivalentas comprendo caja efectivo disnomble, fondos bancarios 3 depositos a la vista facilmente 
convertibles en montos conocidos de efeutiva y que usten suyutos “mn riesgo insignificante de cambios co valor 

  

27 INVENTARIOS 

Los unventanos de inmuebles Iurminados exspomibles para la venta se presentan al valor mas ceyo Lnire e* costo 
y el valor neto de realizacion 

Los teryenos y obras construidas en veloran al costo e incluyen los costes de financiamiento caprtelizables que se 
inoluyur cnro de los terrenos La Compañia no ha ostimado valor neto de realrzación pia obras en procrso 
para los años 21012 y 2013 

  

Las obras eamenalss dl Proyecto San Martn 1epresentas 0! porcunta tola' de los desembolsos: que 
corresponden a cada uan de las toro éún no construdas o en proceso e construcuion Las costos se asignan en 
vada una de los aepariamentos al momen'o ye su “crmunacion. en tunción de la proporcion ¿lo tado 1 
presupuesto acural ajustado entre lo gastado y por gastar de as abras comunales hasta su finayzacion con ura 
provision de costos por ahras comurtalis pol ejecutar, que a su vez se acredita con los montes autivacos por 
ve lorus ya gastados y con los posteriores pages que corrusponden a la provisión efectuada 

  

2.8 MLEBI FS Y EQUIPO 

Los Mucbles y equipos se valorizan al costo oe edquisurón e produccion, el costo ac adgussición compren +] 
precso de compra, menos u.alquier descuento o reducc.on recrbude en 4] precio El costo de produce ón 1ncuye 
costos directos ast como la proporcion du cestos iéstecios imluyendo los costos de pristamos que son 
dircetamunlo alribunb'es a la construcion de provectas que raynuren un periono sustancial de tiempo para estar 
listos para su 150 que son cmpilalizados como un componente del cos o del autivo 

  

Los eostos subsecuentes son incluidos en el valor en libres o ruconccidos como activos separados «1 es 
apropiado. sola si <s probable que futuros benefiotos economens celamonados con ul acuvo fuyan hacia la 
Envidad y que el costo del sem pneda sas mucado vonfiablemente 

  

La depreciación es princypalmente registrada o base al metado de línea reta de acuerdo con su pursodo de 
éilizac on cuonoma esperada para reconoces en los resnltados .a lowal de »as activos menos el valor reuauel 
estimado 2 partes de un aunvo mdividual tienen dhfiumos vidas Lrles, estus son diprecadas en forma 
separada las vidas ualos est amadas para cada uno de los rubros son 

    

  

Detalle Vilas útiles estimadas 
Mueble» + Enseres > 10 años 
1 quapos de Compulsien 3 años 
Herramienta y Equipo 10 años
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Los estimados wateriales de fe vos útil, y de sel el caso del valor residual de los mismos, sor craluados 

sontorme sca yequerido. poro al menos se 1uvtsan angalmente 

diferencia er we los valores procedentes de le disposicion y el valor en "bros dul «cto Y se reuonocen como 
otras gastos o ingresos respeutivariente Cuando la dispos cion es parc-al los saldos en libros de las parles 
reemplazadas son desreconocidas Todas es otras reptsecionas son cargadas al estado de ingresos un cl periodo 
en que ocumeror 

Las ganenczas o perdidas provenientes de ia disposiuion de mubles y equipos son determinadas por la 

  

Pasa proposito de evaluar el deterioro los activos son agrupados al menor asvel al cuz: ellos guncran H.jos de 
caja móependienios dumidades generadoras d. ulccvo) Como resultado elgunos acuvos son evaluados 
individualmente por deterioro y algunos son probados a nivil de unidad generado: z do elvuiiva 

No se adentificaron indicadores de deturioro: la fecha del estado (inancicro 

La depreciación y el doturioro son incluidas en .] «stado de ingresos de la Compañía bajo fas dile entos 
categonas funcionales 

Wing na case de Muebles y Pqupos. ha sido revaluada de auuordo con lá opcion provista en Ja NIC 16 

29 PROPIEDAD DE INVERSIÓN 

Las propiedades de wmversión son propudades martemdas pare obrener sentas yo para la apreciación del 
capual Son conta rada usando el modelo 1l valor razonable 

1 as propieda los di uwerston son valuadas uualmento y son incauidas e el estado de posicion financiera a su 
presos de mercado abirto, dexermnado por un avaluedor protesiunal exter o con suficiente expertencta 
respec ua la localización 3 la naturaleza de Ja propiedad de aversión, vuyo estudio se soporta en evidencia dul 
morado. 

Cualquier ganancia y purdida resulante sea dl cembro en el valor razonable o de la vonta de la propredac es 
1amed slamente reconocida en perdidas y ganancias como un cambio «s el valor razonable do la proptedad de 
uversión 

La Compañra efectuó el avalvo dl la propiedad de nversron al 31 de diciembre di. 2013 y 2012 

2,10 INSI RUMENTOS FINANCIEROS 

  Acivos y pasivos financieros som reconocidos cu“ndo “a Lompañra se vuelve porte de sas estipulaciones 
«oniractuales del ustramunto financiero Las uLtivos Rirancieros se recorain sa la Compaía er e un derecho 
contractual de vecibn efectivo u ore activo fimanciero de un tercero Los pasivos linameros se roconocen si la 
Compatuateno má ob 1gación contraciual de transfer. Jectivo u piro acnvo financiero a olra parte 

Reconocimiento Iniexal de activos y pasivos Emancieros 
Los terevos y pusivos financioros de la Comparta se miden or eualurane al ve-or razonable 

Medicion posterior de mstruruentos financieros 
Para el propos.to de medición sosterior los instrumentos financieros de la Compañra son usasificados es las 
siguentes categorias Jugo ce su reconocer to me al 
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Ativos Iinancicros al valor razonable sopréa los resultados 
Activos Fingnercros =antenidos hasta el vencio ly 

Préstamos 3 cuentas por cobrar y pagar 
Agtivos financieros disponibles para la venta 

  

Activos Financieros mantcndos hasta el vencirmento 
Son «ctivos financieros no derivados von pagos *Hos o doterz mables y plazo d. madurez fija, diferentes a 
prestamos y euxntas por cobrar Las inversares su clasTican en esta categoria « la € orupañua uene la mención 
y habi" dad de mantenerlas hasta la madurez 

  

  

Lex mvcrsiones hasta el venerenento son mecidas ea forma suosecucnta al vosto amortizado usando el metodo 
de tasa de mierus ufectiva SÍ hay evidencia obyelssa de que la invernan se ha doturorado , detemunada por una 
calificacion de nesgo de ercditu externa, el activo fina curo us medido al valor presente Ju los Mujos de caja 
estirados Cualquier cambuo en cl velor en hbros de la casegoria munyendo, pérdidas por descrozo, >00 
reconocidos en las pércidas y ganantras 

Prestamos y cuentas por cobrar 
Son activos Minarcieros no derivados con pagos fhtos o determimablus que no están registrados en muruados de 
valores acrwos Duspues del revonocrmiento bucal estan medidos a costo amoruzado usando el metodo vo la 

de mterós efectera, ruenos provisiones por deterioro El descuento os omitido cuando c) efecto ael musmo es 
Inmeterral Ll sfectivo y equivalentas de la compara y las cuentas por cobrar comerciales caca dentro de esta 
categoria «e instrumentos financieras. 

  

Cucntas por cobrar mdevid 1alorente stgnrficativas se consid.,rám pare deterioro cuando estan vuncidas o cuando 
otra evider exa obycinua es secibida de que la ¿ontraparte ha cesado er su3 pagos 

Dentro de estas categoria las cuentas por cobra: comerciales son montos xlebidos par los «huntos por los 
servicros prestados o mercadería recabida cn c] vurso ordinario de as operacionas Ln st reconocimiento acia! 
se regrsiran al valor razonable 3 postertw mente se miden al costo amorisendo usando ura tesa de desqucnto 
adecuada $1 el vencumente de los cobros es mayor a un año las cuentas son clasilicadas como acuvos mo 
correnis 

  

Pasivos [inancieros 

Los pasaos financieros do le Compañia so” préstamos por psgan on intereses, cuentas po pagar comerciales y 
cuentas por paga con los accionistas Son imeiaimems reconocidos a su valor "azonable menos los ¿usos de 
transacción 

Con posterioridad al reconocimiento intcral, las deudas que devengan intorusus son medidas al costo amori1zado 
usando Lt tasa de mitrus efecteva 

Desreconocamiento 
Los acuvos fina descros son desrsconocidos cuendo .xpiran los derechos contractuales « recibir o Muros de caja 
» otro activo financrero o cuendo son transferidos sustaneialmecnl tudos los riesgos y ventajas del memo Un 
vasto firanciero es desrecono. du cuando esta cxtimguiro, Ixe sido pagado, ha capado o Iegalmente revocado 

Presentacion 
Activos y pasivos financieros se presentan stn compensación excepto euando cxste un derecho legal para 
hacerto y la empresa trane la mención de cancela.los Lun compensación 

Jodos los wgresos y pastos relativos a acavos financieros que se ruonocon en pérdidas y genaneras se
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presentan Cunyo de gastos Mimancieros amgrusus financieros «xcepto poL el doterroro de cuentas por cobrar 
comerciales que su presenta dentro de los gastos operacionales 

2.11 IMPUESTOS 

Impuesto a la Renta 

El impunsto ada renta es rucor ocido en las perdidas y ganancias como gasto a r greso, excepto quando se 
relaciona con partidas teconocnlas Jn oIro mreso un egrat o drectamente en el patr monto Comprendi asma 
del. mpuesto a la renta corriente y el rrpussto a la senta «rfenido 

Impuesto a 1a renta corriente 
El impuesto sobre la renta cornente s« calerla sobr la base de garómusa neta gravable de la Compara, 
dstenmuade de conformidad cor la legislación inbitana ecuatoriana en wurso y utilizando las tasas de Impuesto 
viguntes (o sustancialmente vigentes en el futuro immedralo) a la fecha del estlo financiera El impuesto 
«ortier tu ís calculado sobre la sulidad gravable, que difiur: de ía unidad e perdida en los isiados financieros 
Se registva ua los resultados dul ejercicio salvo que su rate de impuesto cormunte sobre otros impreso imiegral y 
de narudas que afectan al patrimonio de los a cxomstas 

    

Las normes mbutanas vigentes cstablevn ura lasa de rmpuesto ael 25% de las utilidades grevables dh] año 
2010 Con su menciona en la nota relativo sl mpuesto a fa rentu con la vigunca del Cofigo Organico de 1a 
Producción la tasa Je uiipuesto sí redise al 24% en 2011 23% en 2012 y 22% en 2013 Sin cmbargo la 
legislación tribuisria cu el Ecuados establece que las compañas debun cubrir un ampuesto causado mamo 
cales lado 41 siguiente 130do 

  

      

_ Partida A Porcentaje 
Achivas Totales >> 04% > 

Peucirsomo 02% 
Ingresos gravados con ampuesto a la punta. 0,1% 
Costos y gastos deducrblos de impuesto a le renta 02% 

El pasivo “róbmteno cormente comprendo Obligaciones a las autoridades fiscales relativas al periodo actual o a 
ejercicias anteriors, que se mantengan pendientes de pago a la Jecha de reporte Se auona ademas cualquier 
correccion de impuestos de años previos 

Los activos tributarios centrentes se cer erunan por saldos de gopuesw a la rentu a favor relarvos al puriodo 

actual o a puniodos anteriores, que pueden scr retenciones un la fuense pagos en exceso a sur reclamados a las 
Autondaces fiscales, anticipos de Impuesto a la runla que torgan posibilidad de recuperac:Ón o reclamacion ote 

  

Iepuesto a la senta detenido 
Ll umpucato a la renta duterido es eslculado 1twndo el mutodo del balamec en las crtereruas temporarias untre el 
saldo en Itbros de auivos y pasivos y sus hascs Fiscales Bayo este método. los impuestos sobr la renta adenfos 
sullejaw el efecto neto de las consecuencias farglas que se esperan a furaro, prarupalmente, como resultado de 
la variacion en el tempo por la aplicacion de tasas de impuesto áplicablus en años futuros sobre las drferuneias 

entre los montos segón los estados de situacion finanerora y los mantos deduciblus o grevables postenormerte 
derivados de la liquiclacion de los aclivos y pasivos evistentes 

Acisvos y pas vo ntutanos dileridos sun calculados sin descontar, a les tasas que se espura estarán vigenas en 
el pautado de realización Los pasivos tribulanes duendos sc estinan en su lo'alidad, en cambio los activos 
tebularios diferidos se resonacen solo en lanta y en Cuanto, sea probable que seas ulelizados para descontarse de 
un resultado gravabl, futuro 

La legislacion usatoniara permu. la ameriizac.ón de pérdidas fiscales de un ano von utiladades ¿avables en "os 

13
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siguentes $ años Al igual que los acivos inbutarios “tler:os as perdidas por amortizar 5040 se reconguen $1 és 
prosable ql e se recuperen con futuros presos gravables 

Las activos y pasivos Inoutarios citeridos su compensan solo 51 la Compañia tiene ] ccresho y la mencion de 
cancelas los activos y pesrvos tributarios con la misma Autor ad Tubataria 

Los caminos 61 activos o pasivos tributarios diferidos son reconouidos como un componente del gasto (o 
ingreso) por impuestos en pérdidas y garanesas, excepto cuando se relacionen con otras partidas reconocidas 
Jentro de. otros Ingresos uvegrales o directamente en el petrimamio, cn cuyo Laso la variación relacionada «el 
impuesto diferido. es tembien reconocida en Otros 1 grosos mtegrales o en el paremomo, respectivamente 

  

El valor en libros de los activos por impuestos diferidos se nv1sa a la fecha de cada estado (Inanciero Y se 
reduce en la medida en que ya no sea probable que se disponga de sul"cientes beneficios fiscales pra pormor 
que pane a toda el axtivo por impuestos diferidos sx pueaa aplicar Los actives por impuestos dhfendos mu 
ruvonocidos se reconacen en la medida en que se convierta un orobable que el benerivio fiscal futuro vaya a 
permuta recuperar el actvo por yr puestos fondos 

  

La Compañra mantrne muervidombre sobre la cxistuncia de utldades q avablas in el futuro debido al Justorial 
«lo pordidas acumuladas que al 31 de diciembre de 2913 asurenden a LSD 1 801 786 por lo que la Corpaña 

o ha estimado actevos por impuestos Jul nidos y adicionalmente pasivos diferidos considerando que las pastos 
por impuestos drteridos sorar absorbidos por per: «cas futuras 

Otros impuestos 
Los valores por impu.sie al velor agregado por pagar ayt como retenciones d. impuestos a cuenta de tere.os 
Lulri otros, se reconocen duniro de otras cuentas por agar Dl ursdito inbutanio (nativos de Impuesto al Valos 
agregando, sc muestra al valor recupurable 

Otros impuestos como Impueslo a la Salida du d visas e impuestos y con nbuciones municipales se registra en 
las perdidas y ganancias 

2.12 PATRIMONIO, RESERVAS, UTILIDADES 

Capital Secta 
El capital reproserta el valor nonunal de las áccrones ordurarias que han solo coutidar Lina prona ex la exusios 

incloya cualque: premio recibido <n la emisión del capital Fu Ecuador las auciones preleruntes no están 
vigentes 

Los costos directamente atra ves, ale haborlos. a la cnmsion as nuevas auciones ordinarias u aporonis sobre Jas 
usas son »nostrados un el parrnorno amo tu deducción mera de impuestos 

  

Resultados acuniulados 
Lxusten saldos de resultados scumulados uva disposiwon esta linnada por disposiciones estarutarsas decision 
de la Junta de Accionistas, o por dispostesones legales y reglamuntanias, especial nente por lo dispuesto en el 
"Reglamento del Destino que se desa a los saldos de las cuentas reserva di Canal rescrva por donunones, 
reserva por valuación o superava por “evaluación de mversiones, resul'ados acumulados provemuntes de la 
adooción por primura vez de las MI» y la norma internacional de mmformación Minanciera para pequeñas y 
mccdanas empreses NET para las PyMEs superawt pui valuación, Julidades «e compañias holding y 
co troluloras y designación e imtortwe de Perrtos. " expedido sedan Resolucion de la Supermte 1uenua de 
Compañas No SC G ICI CPAIFRS 11 67 ae 9 de septembre de 2011 

  

Reserva Legal La Loy de Companias de la Republica del Me sdor ex1ge que las comparas anommas
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transhieran a reserva Lural un po“centaro ao menor al 10% de las utilidades nutas anunies, basta igualar por 10 
menos el 30% lol capnal sovral dk la compañia Dicha reserve no pueda ds 1rse a los acciomstas excepto 
un caso de liquidación de la corapuñía, sm embargo puede ser +1 liada para aamentos de caputal o para cubru 
perdadas ll luras 

Rosullzdos acumulados por la Aplicacion de las NIIE pos primera voz - Surge de la aplicacion de lo norma 
¿ntemacional de mtermación financiera 1 (NIF 1) Consttays e. afecto de los ayustus a los saldos la fecha de 
iorsicion a las DILE y al periodo de transicios commarativo El saldo acreedor no se puede ropartir como 
dividendo, su, putde usar para absorher pordides y tambien capitalizar en cl 4xocso de las pérdidas acumuladas o 
ser devuelto en caso de gunda ton es la Compaña. 

  

Apactes futura sapitalización 
Inulaye valores por Aporte Fuluras Capitalizac.ones corr spundionte a aportes sfectuados por acuion stas 

2,13 ESTIMACIONES CONIABLFS CRIFICAS Y GRADO DF JUICIO GERENCIAL 

  

Pstumiciones y Juicios son sonlunuamente ovaluados y estan basados en la expertencia hustorica y otros factores, 
incluyendo las Lapectatvas de Juturos Lwentos que se cree sera lo razonable 58YO las rcunsiencies 

Juntos gerencualos sigaficativos 
Los siguientes son los ¡ux1os gerenciales 
mayor <£acto en los cstados financieros 

ym 1sos en la aplicación de lus polit.ces contables que Lenen 

  

Caprralización de costoy 
108 mvumtanios ea proceso ie luyca la proporcion de custas de prestamos que son d ruciamente ptnibmaoles 4 de 
adquisicio del lurreno sobzo el que ss ¿csarrada el Proyecto San Martín La asignación de ¡lares al lesteno se 
rasa en el jureso gerncial pues los creditos con interes en la actualidac fucron olorgados 3 vencgouilos para el 
financian sento de los “errenos 

    

Fstumariones contables criticas 

La Compañía hac. istimaciones y suposiuunes que tenen que ser von el fumro Los resvltanius estimados 
vontables. tenderan por defimuor a sel iguales a los auales resultaaos Los ustrmados Y SuposIcionos quo 
tienen un rr.sgo SIgtulicativo de ruquenir un ajuste matenal a los valores en hibros de awisvos y pastros en el 
próxuno ejereroro so dusar Den abajo 

    

vos dep“eciahle 
Las revisiones gurunciales de las vidas utiles de los activos depreciablus se basar en la uti"ización isperada de 
los aut vos dentro de la Compañia, Los actualos rusultados basados en estmciones actuales del flo de 
efectivo de. la compañia. sodrian variar debido a factores no provistos al momento dentra du la overación áctua. 
como la necesulad de mejoras en infracstruciura de la Conama, Lac ures de obsolescencia de muruado, entív 

  

olros 

Inventarios 
Los inventarios dispon bles para la venta son medidas al munor valor del coste y el valor neto as realización En 
la estimación de los valores de realización, le administración 1oma en cuoma la evidencia mas confiable 
dispomble al momento de la estacion [| negavo esta sue o a caribios en el mercado mmobiliano y en la 
estrategra comcrural de la vompañra, qui ocastonen que las precios de venta puedan cambrar Adwronalments 
las estumaciones de los gastos de venta var ables su ciecuían considerando «stamados basados en ardormueor 
Teronus de la relación de los pastos vanabíes de venta en rulacion a %as ventas
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cion de costos de onu y 
Los inventarios en protuso sichuyen la proporción de costos de prestamos que son «hreclumente stnibuub es a la 
adcussicion del terreno sobre el que se cesarrolla el Proyecto San Martn La aclurrmación lel monto, 
capitalizable se basa en «a estimación de las árcas del turreno aus no construidas 

  

Valuacion de la propisdad de mvursion 
¿a Compañia registra sus prop edades de wwvers.ón a valor razorable con cambios en el valor razonabl,, q 
recor ocen en los resultados Por le propradad de imvursion 41 tasador muliza una valoracion tecnica basada en 
un modelo Je flujo de erectivo descorlado ya que has una falta de datos comparables de ,ueroado Jebrdo + la 
naturaleza de la propiedad TI salar razonable de los inmuvbles de imvursion us cs Sunsiblo a la perducción 

  

we se 

estunada as como Ja tasa de vacancia largo plazo 

2 14 ES ANDARES. MODIFICACIONES E INTERPRETACIONES AÚN NO EFECTIVAS 

A la he uo autonzac on de vslos ustados [Tranuieros, uma serie de mevas nariaas y las enmuendas a las 
normas e mier pretaciones a estancares exstentes han sido publicados pero aún no resultan vigentes basta e! 31 
de diciembie de 2013 3 mo han sido acepfacos en lorma anticioada por la Compeñia. Aún cuando la 
Administración antexpa que los pronunciamentos relevantes scran adoptados amo polllivas comtablus desd. ul 
primar partodo que comunas despues el la vigencia dol promunaiamiento. ninguno de ellos se espera que tenga 
un esecto migraficanivo sobre lor estados Pnancreros de la Compa 

  

Entidades de Inversion (Modificaciones a las NIF 10, NUF 12 y NIC 27) 
Emmutida en octubre de 2012, Se requiere aplicacion a los periodos anuales que comiencen a pa 
encro de 2014 

Las modificeciones definen una contada ce version y introdicon una excepción para consolidar erstes 
subsidisitas pertenectentes a entidades de mvernon bstas modificaciones requieren «ue uns entidad de 
anversión mida esas subsidiarias al valor razomible con cambios en resultados de acucrio cor la NIF 9 
Tostrumicntos Finencicros un sus estados lirmanacros consolidados > seporados Las 1 edricaciones tambien 
introducen nuevos regues muentos de nformación a revela” relativos 4 entidades Je inversión en la NIT 12 y en 
la NIC 27 

  

n del 1 de 

    

Eumiendas a la NIC 32 
Fiarida eu dis rerbre de 2011, Se reque 
de enero de 2014 

  ve aplicación a los periodos anuales que conuencen a parto del 1 

Las onmcndas aclaren (a) <l sigruliceco de "eclualmunto em al derecho tegal de compensación”, y (b) que 
algunos sistemas de Iiquideción bruta se consideran equivalemes a da hquidación neta sí elismnan o dan lugar a 
arédito nsignilicare y el riesgo de «quidez 3 cuentas por cobras y po" pagar en proceso de un proceso du 
Hguudación meca o urclo 

  

tur del 1 de 

  

Emiida en mayo 2013 Se regmiere aplicación a los pertodos anuales que comiencen a 
enero de 2014 
CINIIE 2] Gravamenes fue umudo en mayo de 2013 CINIT 21 es una interpretacion de la NIC 57 
Provisiones. aonvos contingentes y pasivas somngcniss un le contabilidad de los ¿gravarmenes impuestos por los 
goluenos [a NIC 37 establece los enterios para el reconocimiento di un pasivo uno de los cuales es el 
requasio para que la entidad tsene una obligacion presente como resultado de un evento pasado. (conocido como 
un 'hecho generador de obligaciones ") CINIIT 21 actara que el hecho gencracor que de orga a una obligacion 
de pager am impuesto es la sulividad desorta ca la Louislación pertenso que desencadena cl pago de la rasa, 
CINIUT 21 incluye una guia q 1e dustra da forma er que se aebe ablar 

Revelnciones mporte recuperable de los activos no financieros (Modificaciones a la NIC 36) 
Enutido en mazo de 2013 Se requiere aphicación a los periodos anuales que comencon a parór del | de 
enero de 2014 
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Las modificaciones requieren 1a divulgacion de abrmecion sobre 4 importo recupurabl se los autos 
ceterwrados, sí esa cantidad 2 sas en el valor 1azonabto menos Jos costos de disposición También requierer: 
la d vulgacion de intormacior aduanal acerca de que la medicion ael valor razonabis adumas, si el importe 
recuperable de los setos deteriorados er base al vasor razonable menos los costos de disposicion su md o 
utilizando la Icumva del valor proc, las qumrndas tambien requieren la divulgación le las tasas de 
descuento que se han utilizado en las mediciones actuíes y anteriores 

Renovacion de dermados y la continuación de la contalululad de cobertura (Morbficaciones a la IC 39) 
Se publico en zumo de 2013 Se aplicara de forma retroactiva para periodos que comienzan en o después 
del 1 de enero de 2014 
Su mtruduce une exe.puon ue alowes restemgido a la exigencia de la autein peron de la contabi xad de 
coserturas ae lt NIC 39 Instrumentos Fmarercros Reconocimiento y Medieror, En concreto as enmiendes 
proporcionar alivio de suspendor la contabilidad de coburturas cuendo novauton de un derivado como 
instru nena de coburtura compl con e=unos cr eros 

Modificaciones a la NIC 19 Beneficios de erapleados 
Modúficación de 21 de noviembre de 2013, vigente para periodos posteriores a ( de julio de 2014 
Simplilica la contabilidad de contribuciones por bencficios definidos que son independientes del numero de 
años de servicio ael empleado 

Cielo de mejoras anuales de 2010-2012 ( Cambios menores 4 NIF 2, NIE 3, NIF 8, NIF 13, NIC 16 y 
NIC 24) 
Exutidas el 12 de diciembre de 2013 y están vigentes para ejercicios posteriores a 1 de julio de 2014 
FI proceso de mejoras meloyo revisiones menores, clar (ienciones 6 correcciones a los estandares comprlando 
una sere de modificaciones en un solo borrados «e exposicion, en vez de la emss:ón de un borrador de reforma a 
estándar con un solo borrador de cxpos cron La emision de estandares nuevos no cola iclunda uo ul promo de 
mejoras anvales 
En VIIF 2 en pagos por acciones so clanficen 'os termnos de vondicionos de maduración, so aclino "condición 
de desempeno” + "condición de servo” Pa le WI 3 de combinaciones de negocio» se Jlarfican la 
comtelilidad di <a vonsiduración contngante en lo vocibmanion de negocios en to WIIF 8 de segmentos de 
operavion se añado requermentos sobri la rovctación de la agregación de scgmentos opuramones y la 
clarificación de la reconciliación del mtal de 1os segmentos repartables en NIF 13 Valo" Razonable se vanfica 
la guía de medición de cuentas por cobrar y pagar a corto plazo er NIC 16 y NIC 38 se clanfican ¿os 
equermucntos del modulo de revaluzcron on rclacion con el rustablevimiento de la depreciación avumulado y 
finalmente en NIC 24 de Revelaciones sobre partes rutacionadas se «luilican los conceptos de 1eenuficacion > 
revelacion cuando el personal gerencial clave es provis'o por una entidad aduwntstradora 

Ciclo de mejoras anuales de 2011-2013 (Cambios menores a NIIF 1, NIIF 3, VIF 13, NIC 40) 
Tmitidas el 12 de diciembre de 2013 y estan vigentes para ejercicios posteriores a 1 de julio de 2014 
La reforma a la NIF E Aplicación de NICE por vez penrera, clantica cuales versiones de MIF pueden ser 
usadas e la adopcion incctal NIN 3 Combinaciones as Negocios, clanfica como NIE 3 excluye de su alvance la 
comtabilidad «l la tormacion de un ecucrdo wenyunso ca los estados liuenciesos, del acueruo conjanto como tal 
NIF 13 - Valoz razonable clanfica que la excepción det poraloto suea a toJos los contratos demo del awcance 
de NIC 39 o NUL 9 (Instrumentos l mancreros) a menos que ellos cumplan con las defia.ciomis de auvos 
sinaneseros o pasivos financieros como se definen en NIC 52, NIC 40 Propiedades de Inversion clartica la 
imtericlación de NIF 3 y NIC 40 cuerdo se clasifican proprudades como propi dades «e avesian o 
propiedades ocupadas por el dueno 

    
    

  

    

NILF 9 ( Fecha pendiente de establecer) 
J E1ASB nene como objetivo sustitan la NIC 39 Lastrumentos binancieros Reconocimiento v valoracion en su 
totalidad NIT 9 se publica en tases Hasta la techa, los capitulos que tratan con el reconocimiento 
ctasilicauion, “auhicion y cencolación de los activos y pasrros firanuacros han sido cin tndos Los capitulos
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sigais que se ocupan de deterioro 3 Ja morodolozia se comeaodidad «o voburturas lodaria se estan 
dlesarroslando JPRS 9 esta dispomble para su aplicación sun en bargo, fa fecha ofouliva abl gatoria que fu 
establecida para enero 1 de 2015 ha sudo rumov:ca por el 1458 con el mgumento Je que as emtdados mo 
tendran sulicacnte Uvinpo para aplicar el muevo estándar porque ta fase de desersoro no ha sido completada la 
adioinistracion no ha evaluado ul impacto de este cambro en los istacos banos de la € ompaña 

3, INFORMACIÓN SOBRE LAS PARTIDAS DE LOS ES] ADOS FINANCIEROS 
  

3 1 EFECTIVO Y EQUIVALENTES DF EVEC LIO 

Al 31 ac dicumbre del 2013 y 2012 el efectivo y equivalente do electivos consiste en saldos de caja ¿oncral, 
saldos en los bancos y depówtos a plazo de corto plazo 

2013 2012   
  

sp 15D 

Efectivos e caja bones" 
Caja gerral y Fondos oraios 1372 1207 
Efectivo en Bancos locales 355 386 509 043 

Elcelrvo en Bancos exterior 2537 11915 
    Total Eferíwvo y equivalentos 

3.2 CATEGORIAS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Las valores en Libros presentacos en el es ado de posición hnanerera se refieren y las sigurntus catogorras de 
actos 3 pasivos firancieros 

nota 2013 2012 

OS USD USD — 
Activos financioros 

Cuentas por cobrar 
Cuentas por coorar enmerciales 34 712 140118 

Otras cuentas por cobra! 35 - 
Elcivo FE 359295 

“Total activos finavcieros 360 007    
Paswos financieros 
Obiigaciones von bancos y entidades financiuras 311 5176135 $005 0: 
Acreedores comerciales 3.11 115366 292.070 

  

   Total pasivos financieros 340.173 

  

  

Refierase a la nota 210 de polacas contables para uns ceseripcion de cada categoris de 1istrumontos 
tinanctoros Umi descripción de los objerwos de admin sización de musgo y politicas para 1istrumentos 
fivancieros, as1 como su valor raconable, se clera la en la sota 316 

   

33 CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES 

Ll detalle de las cuentas por cobras comurcials y vlras y sn clasificacion como mslrumontos [inancieros y 
aclisos 10 Jinani ros 56 muestra a Consnuación 
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2013 2012 
USD LSD 

Cuentas por Cobrar Comerciales 
Clientes sa 140 118 
Menos provisión por detenoro de cuentas comeronales 

140 118     Cuentas por cobrar comercrales, netas 

3,4 PAGOS ANTICIPADOS, IMPUESTOS Y OTROS 

A continuación se prescnteal detallo ue magos anticipados impuesto y otras cuentas por cobrar Lomientes 

2013 2012 
USD USD 

  

Siguros y oxros pagos amtrapados 

    

Crédico inbutano de 1Y 4 384 
Creda o “ributane impuesto a la renta 55 849 47375 

Jotal pagos anticipados e impuestos 7 49,424 . 

3.5 INVENIARIOS 

A 2012 
USD USD 

Inmuebles desunados para la venta (1) 5 125360 2153 133 
Proviston por disvalorizacion de inventarios (21 aL 688) (14 536) 
Obras en proceso (3) 2302831 3 186766 

Total myentartos 7414 503 

  

(DEl tura de los mubles dispembles para Ja veta se derallan a continuación 

  

a 2013. 2012 
USD USD 

Centro Medico (£) 4218 1218 
San Martn Torre 1 y 2 (b) 6670 6620 
San Martm Tor e 145) 6486 0486 
San Mart Tor'e 4 (b) 2364 2.364 
San Marin Torrc $b) 9697 1097 
San Marta Torre 6 (b) 3982 3982 
San Marin Tor 7 (9) 3368 3 168 
San Marta Lore 9 (b) 17 896 17.896 
San Mart Lore 11 (b) 4376 437 
San Martin Lorre 12 (b) 2642 2 642 
San Marra Lorre $ (5) 158 359 350325 

Maria Torre 13 (b) 327 426 511 006 
Sen Marti Torre 14 (b) 471 246 1850153 
San Martía Torre 151b) 1833151 
San Martr Torn. J6 (b) 2.273 528 

  

Total inventarios 160 
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(a) Se encuentra conformado per cstacionammuntes ubicados en el Centro Médico 2, col vorplejo Meditropoh 
ubrado en la Ar Mariana de Jesus 

(b) Los Inmuebles del conjunto Sas War 5 encuentran constituidos por suxtes, departamentos parquesderos 

arca comunal. bodegas + jardines Este comunto so enuucntra ubicado un las callos Mlemandez de Guón y 
Pediogal 

  

Lo 2013 en total de USD 2506673 millones (1191) 2731 775 er 2012) de usventario fue meludo en 
wilidades y perdidas como costo ce ventas 

2) La provision por disvalorización dh ar vemiartos se resame a continuacion 

  

    

  

  

  

A 2013 2012 
USD USD 

Provision por desvalorzación ce mventarios (43 688) 114.536) 

Lotal 7 (13,688) (14 536) 

El movimiento de la cuenta Provision vor Desvalerizacion de mvcntarios ha sulo el siguiente 

o IS 2012 
USD USp 

Saldo al | de enero 14536 14.343 

Mas provisions $869 1198 
Menos roversos de provisiones de períodos anteriores 977 41.005) 

Saldo al 31 de diiembre TT 13.688 14.536 

(3) El detalle de las Obras en construcción, es coo sigue 
MAR 
USD USD 

Toro 15 1415656 
Lore 16 920270 
Tor 17 1175278 506 740 

Lorre 18 167700 296 837 
Parqueos fisuras torres 659 83 547 263 

Total Inventarios UZE3I 3486766     
El movimento de 15 obras en construcción se muestra 4 contimación 

  

_ 2013 2012 
USD USD 

Saldo al 1 de enero 3480 766 5.279.668 
Mas adiciones 3673 375 2872 183 
Capalización intereses 31308 30 581 
Menos Transferencia a lamusbles para la venta (4888618) — (4681975 
Manos ayustos > reclasiiiuaciones (31.694) 

Saldo 1131 de diciembre z 2.302.831 
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36 MLEBLES Y EQUIPOS 

El detalle de mucbles 3 equipos y sus movimisntos anuales $e aprocta en los siguientes resúmenes 

  

  

_ 2013 2012 
LSD USD 

Costo 

¡Mucblos + Enseres 413 al 
Eyupos de Compitasion 39134 38 881 
Herranmentas y Equipos 6624 572% 
Equipo de olica 339 339 
Mejaras Equipo de Computacion 164 164 

1ntal Costo 6618 527 > 

  

   

  

Depreciación Acumulada 
Musbles y Poseres (56 (224 
Equ.pos de Compuracion NN) (22 896) 
Hea-arn entes y Equipos (4119) 250 
Equipo de oficina 10) (5 
Majoras Equipo de Computacion (166) (a1) 

Total Depreciacior Acumulada 6535) Es 102) — 

Valor en ubros 1393 19425 

  

+] movimento en los años 2013 y 2012 se muestra er el siguiente uuadro 

  

Depreciación Depreciación 
Costo Avumulada Costa Acumulada 
2013 _ 2013 2012 2012 
USD USD USD USD 

Saldo al 3 de enero 45,527 (26 103) 28 849 (14.549) 

Mas Adiciones 1447 19.159) 16679 (11.554) 

  

Saldo 2131 de Diciembre 46675 (35282) (26 103) 

37 PROPIEDADES DE INVERSIÓN 

Las propredades de mierstan corresponde + los estacionamien”os que su cu uenteaes en el Teohero Medropah 
y que están desnnados para el alquiler de parqueadoros El movimiento se muestra a continuación 

  

_ TO 200. 
USD USD 

Saldo al i de enero 1,364 020 1373500 
4yuste al Valor razonable (1) (3 148) 490 520 
  

Saldo al 31 de diciembre 1,858,872 1864 020 

"
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(1) FT valor razonable Je la propiadad de sm sion ba sido calculado a traves de Ln avá És practicado por un 
tasador qu en ha considerado las refurcncias del marcado 4n a zara por el ejercicio 3012 

Con fecha 1! de abril de 2014 la compañía £ zona con mlonne de perito sobre esta propiedad du « versión + en 
dl nusmo su dutermira que el valor del avaluo de los 190 estacionamintos Mega a USS | 858 872 

3,8 OTROS ACT 08 

El detal e de muebles y equipos y sus movirmen.os anuales su aprus a un los ugununtes resumenes 

Costo 
Oficina Temporal   

Tota] Costo 

Amortización Acumulada 

Oficina Temporal 

Toral Deprecración Acumulada 

Valor en bros 

    

2013 A 
USD 

6262 62621 

— 66 52.621 

(25229) (18 966) 

25229) “(18 966) 

  

  

1393 43655 

  

  

Fi mor imicato en dos años 2013 y 2012 se muestra en el siguiente cuadro 

Suldo al 1 de enero 

Más Adiviones 

Saldo al 31 de Diciembre 
  

  

Amortización Amortización 

Acum Coste Acumulada 
2013 202 2012 
sp —$D USD 

(18 966) 

16262) 0202 118966) 

(25229) 61611 (18.966) 

3.9 OBLIGACIONES FINANCIERAS CORRIENTES Y NO CORRIENTFS 

Las ovligaciones con instituciones “Inancieras sé muestran anualmente
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lasa de Deuda 

interes Lotal 

dor. o 
USD 

Credit Agyicole Miami 332% 17500 
Bano Santendor 215% 4565000 
Credit Agpicole Viram intereses 12314 
Bano Sanlendor - 1ttereses 223 821 

Total pasivas Banean10s 3176 135 

Lasa de Deuda 

Eotal 

Aercedor 

US$ 
Credit Agricnle Miami 375 000 

  

Banco Santander 1,52% — 1568000 
Credal Agricole Vizama = ¡moresos Bab 
Banco Santander - intereses 51662 

Zotal pasivos Bancarios 3005 055 

  

3.10 CUENTAS Y DOCLMENTOS POR PAGAR 

El detalle se muestra a continuación 

31 de diciembre del 2913 

Venemto 
Circulante 

  

USD 
375000 

4565 000 
12314 

223 821 

  

Venemto No 
Circulante Venemto, 

LSD > 
ene 14 

ES 

  

  

31 de diciembre del 2012 

Venemto. 
Circulante 

US$ 
375 000 

4565 000 
13413 
51642 

5.005 055   

  

    

Venemio NO vencruto, 
Cirenlante z 

USA 
ene 13 
aet-14 

  

  

Provurdoris navronalos 
Cuentas por pagar relacionadas (1) 
Acreedores varios 

aula 2013 2012 

USD USD 

27429 5368 
80.054 213 712 
7832 42990 

115.366 292 01 Z Fotal acreedores comerciales 

41) AL71 de dio embre de 20)13 a Acera del Euuador por USD 989 (USD 243 712 en el 2012) y Sofía Fastman 
por USD 79 066 

3.11 ANTICIPO DE CLIENTES 

El saldo a. 31 de d.ciembre de 2013 + 2012 encluye, antxcapos rucitidos dl eliomus para la reserva de inmuebles 
que adguirran 67 el futuro Esta vucula estu contormada por la aportación de 11% el entes (96 clientos en el 
2012
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Es aetaule se muestra a commnuacion 
  

   

    
  

A 2013 2012 a 
USD £SD 

Saldo Imcial 7 1580,499 2141 074 

Amuemnos Recibudos 3350 042 3 303 619 
Menos Anticipos hquidados con ventas de meucblos (2 700 340) (2.795 987) 
Menus Resciliaciones (1) (39267) 473 207) 

Saldo final 3190934 2.580.499 

  

(1) Durante cl ano 2013 existeron 6 casos (11 casos on el 2012) en os se tuvo que devolver el anticmo recbudo 
al clierte Para el efecto se firmaron reserliaciones para documentar el acucrdo al que sc hugo on ada cliente 

3 12 PROVISIÓN OBRAS POR REALIZAR 

Corresponde al saldo del presupuesto von ul cual se actrvaron les obras y que Jurante el «¡eruicio se na Jubilado 
de acuerdo a los pagos reclizados a las contraustas 

  

a 20 2012. 
USD USD 

Salto Construcción Torre $ 9356 12.458 
Gastos Comunales 158 919 199 127 

Honorarios 156712 ma 
Saldo Construcuion Torn 13 15531 23270 
Saldo Construcción forra 14 120 889 187242 
Saldo Construccion Forre 15 316019 
Saldo Cor struecion Forre 16 104.028 

Saldo final 1081 454. 499 827 

3113 IMPLESTO A 14 RENTA CORRIENTE 

Situación Tributaria 

En cada año la compañia aplica la tanita del 22% de las uubidades gravablos obtensdas de acuerdo a la Ley de 
Regmen Tributario Intemo 

Se ercuentran pendientes de 1 sasión por las autoridades tributarias los ejercicios 2010 al 2013 

Cambios en el Regumen legal tributario. 

Reformas tributarias 2012 

La Asambica Nacional ermtió la Les Orgánica de Discapacidades (LOD1 0123 de suptiembro del 2012 a traves 

de la cual efecmo modiicaciones a la Ley de Régamen Triburario Interno (LRD) cn cusnto a los mientos y 
Torma de cátenlo de las deducerones por descamavidad, aplicables para el o.orieia 2013 

En el Suplemento del Registro Oficial No $47 de 1) de diciembre de 2012 consta publicada la Ley Orgarica 
dle Redistribución de dos Ingresos para el Gasto Social cuya finalidad es que mediante la aplicación e tributos 
se pueda lograr una financiación del Bono de Desarrollo Humseno Se intradujeron reformas 4 [x Ley de 
Regimon inbulario mécrno a la Eey Retormatoria para la Equidad Tributaria en e» Peuzdor la Ley Gontral de 
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Instuciones del Sist 
Popular y Sohdaria 

  na Esmenciera ta 1 ey Urgamca de la Economia Popula y Soliderra cl Sector ] nar creo.   

Enire las prinerpales reformas tribu arras tencimos. la re laccion de 16 puntos porcentuales en la tarta del 
Impuesto e la Renta sobre el inonto de ublidados remvertidas deja de ses aplicable a as isttuciones hnanciesas 
privadas sujetas al control de la Supermtendencia de Bamos 3 Suguos, para las iasttuciones financieras 
privadas y compañras ermasoras y administradoras de tarjetas de credito. suyotas al control de la Super mtendunsrá 
de Banwas y Seguros excepto las asociaciones rutualistas de ahorro y crodilo para la tiwurda, el axmaryo 
minimo de Impuesto a la Renta queda fijado en el 3% de sus merssos gruvados los servicios financieros pasan a 
estes gravados con tarfa 12% de IVA Si menticns la tarda del 0% para los servcios bursatiles prestados por 
Jas cotedades Legalmco a torizadas pora prestas los mismos en el caso del Impuesto a la Salida du Divisas se 
establece la posibilidad de que se solicite su devolucion. siempre y cuando fos valores sean tomacos Como 
credito tnbutaro para sl pago del impuusto a la rente. mcren:ento de tania del Impuesto a los Activos en el 
Extenor, yu pasa dul 0 084% mensual sobre la base mporblo por el 0,25%, y nasando al 0 35% s1 los oncos 
se mantenen en empresas cormcsliadas en parassos fiscales, y las rslauurones finencieras quedan obligadas 
legalmente a proporcionar al SKI, »rformación personalizada de los dupostos y omuraciones de sus chentes 
respecto de lo cual no pueden tafos 1nstulucions «igor sizulo o reserva ba carta 

  

  

Reformas ti ¡but sas 2013 

11 14 de enero del 2013, el Ejecutivo esto el Decreto Cjecutivo No 1414 1 udianto el val promulga el 
Reglamento para la Apliencton as la Ley Orgemeca de Rediswibu1on de las Ingresos para el Gasto Socnal 

II 24 de enero de 2013 se publico un «l Sig ido Suplemento del Registro O'icial 978, una refo ma a la 
Resolución que xogula la presor ación de informacion sobre precios ce transferencia con partes relacionadas El 
Serv eso de Rentas Internas estableció los montos anuales para la presentacion del Áncau e Informe de Precios 

«e Lransforuners por operaciones electundas con parks aclacionadas «el exterior y focales siendo US 3 
milones para ul Anxo ¿h. Operaciones con Partes Kefacionadas y LSS 6 millones deberan presentar 
adicionalmente al Anexo el Informa Intogral de Precios de | ransterencta, 

  

11 dia 16 de diciembre de 2013, sé publicó el Segunoo Suplemento del Rugstro Oficial 143 con el Decreto 

171 emindo por la Presidencia de la Ropu blu a traves el cual se expadio el Reglamento a la Ley de 
Discapacidades, um al que atra otras retovmas se dispone los porcentajes para aphicacion de buneficios 
ributeros de exoneracion de, Impuesto Rena y devolucion IVA de avucedo al grado de discapacidad y mes 
reformas al Regla-mento para la Aplicacion ile la ey de Reganen Inibuta ro Interno. La reforma importante 
corespondo a a relacionade con la norma de deducción para apuesto a la rerta sobre dos pagos a Dursenal 
arscapacitado, pues se ratifica lo previso en la [ey en el sntido us Ja rebaja por pogo a personal con 
oiscapacidad solo procede en lu part que sxcuda a Jas wurnrataciones o Migatoreis por Ley 

Durare cl año 2013 er 1raron en vigencia Convemos de Doble tributación del Ecuador von Uruguayí debroro), 
Corea ( septiembre), Simgapur ( seprrembre) y Chana y diwsumbros 

Gasto impuesto a la renta 
El gasto por concuplo de impuesto a la renta ex los años terminados el 31 de diciembre del 2012 y 2011 su 
presenta a continuación 

    

_ a a 20322 2012 
USD USD 

Gasto impuesto a la renta 
Inpuesto a la venta cousado del año ( Impuesto Minimo) 5319 17370 

fotal gasto impuesto a la renta 7319. 47370 
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Durarto l año 2013 um meto de (USD 55339 fundamenalmente provemense de antecipo tuno no, 
conpensado del año 212 fue cargado al gasto de Impuestos en el año 2013 

Los saldos + movimientos ce las cuentas vor cobra: y pagar de impuesto a la runla corn nte se mueshan a 
conurmación 

  

Saído al 31 de diciembre de 2011 
Mas 

Impuestos 1stemudos por 1Orueros 
Anticipo de impuesto a la renta 
Impuesto a le ruta causado dul añ 

Menos 

Ba,a de puestos no recupurados años antencces 
Uompensacion del impuesto 2011 

Saldo 2131 de diciembre de 2012 

Más 
Anticipo Je impuesto a la senta 
Retencial es de terceros 

Iripuesto a la senta causado Jel año 
Menos 

Baya de impuestos no recuperados años antenores 
Compensación cel impuesto 2012 

Saldo a1 31 de diciembre de 2013 

  

Cuentas por — Cuentas por 
" pagar 

USD    

  

47370 

147765) 
(38.858) 

47375 17370 

  

  

55 119 
530 

55319 

(6) (47 70) 
(47370) 

55.850 

  

3 14 TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS 

Los saldos de cuentas por cobva: y cuentas pol pagar a partes rolacionadas, son los siguientes 

Cuentas y prestamos por cubrar relacionadas 
Anticipos entregacos 

Total cuentas por cobrar con relacionadas 

Cuentas y prestamos por pagar con relacionadas 
Cuentas por pagas 

Total cuentas por pagar con relscionadas 

e 

2013 2092 
USD LSD 
  

279 140 31 046 
  

  

779 440 31046 

124 844 243 712 

Tasas 243 712 E



NIRAVELSA 5 A 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AU3U de diciembre de 2013 

1 rest nen de las tarsacerones con rulacionadas, es el siguente 

   
         2013 2012 

USD us 

Junararios construccion (1) 828 669 Lor 619 
Comererzlezación y vontas (1) 96 346 89 877 
Aprumistracion Parqueo (3) $7460 34.084 
Administración (1) 35000 4.000 
Reembolso cdo gastos 36238 

Total 21063763 LUSOS8L 

(1) Incluye transaccionos <n Ponarisa 

La Adminisacion considera gal suas iransacusones tueron gensradas bayo "os MISMOS 1ÓrmInos y condiciones 
que las que se hubvese realizado von terceros va recio ados 

3,15 GARANTIAS Y CONVENEOS 

Garantias 

Al 31 de diciembre de 2013 se mannenen polizas do confianza emitidas a favor del Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quno. para la corstruccion de torres y area comunal el detallo se muustra a continuación 

Beneficiario Proyecto Monto Vencimiento 
“Miu pio del Distitto Menopoltano ce Quito Lore 15 16 17 13 11369 acta 
Munio:pto del Listrito Merropolitano de Qarto Arca Comunal 29694 20m 

Canvemos 
Al 31 de diciembre de 20113 se tiene celebrado el siguente contrato de Servicios Profosiomales de Construccion 

con Prnansa. desde el Ol de septiembre de 2008 cuyo olycto <s la construecion direccion y coordinación de las 
distintas Lantzs LLGImOaS yu requiera e praveeto que consta de TÉ torres 
Los honorarios profesionales por los trabajos encomendados, seran del 3,5% del costo curvo de la gora mas 
IVA 
El contratista su lará cargo baro su rol parronal, a los trabajadores que ulico en la obra a »artir de la fura del 
contrato, pos lo que los trabajadores no tendi án 1 inguna relacion de dopendunsa von «) vontacane 
Ll cortratista empezara a facuurar sus honorerios a parón de encro de 2009 

El plazo de cucución dul provecta, se determmara por mtercambio de cartas entre las partes, de acuordo « las 
etapas que se establezcan de común acuerdo entra las partes y vomenzara a ruge desde la decha de Permiso de 
Construccion 

  

3.16 RIESGOS DE INS IRUMENTOS FINANCIEROS 

Objelwos y poluticas de adimmstración de riesgos 
La Compaña esta expuesta a vanos nesgos en relación a los imstumuntos finaniicros 31 bien no actua 
activamente en los mercados de inversionus uspeculauvas el principal nesgo de mercado es el riesgo de 
Ikgndoz La adunmistración ce riesgos de a Compañía está pasada en las decisiones del Diructore y Tunta de 
Accionistas y se enloct en asceurar sctrva mente que se munrracur los riusgos Je las mercados finarcieros en los 
fiuos de caja a corlo y mediano plazo Muranre el presente año no hón exisuido cambios con relccion al año 

aniucior un relacion a los objenvos y politicas de adauristración de los riesgos mencionados 

 



NIRAVELSA 5 A 
NOTAS A 108 ESTADOS FINANCIEROS 
Al 31 de diciembre de 2013 

Ruesgo de Credito 
L' riesgo de crediro de sfectivo y equivalentes de Ufitivo se vomsidera arsign ficamto debido a que se rara «e 
anvorsior es us entidades reconoc:das «el mercado nacional 

El valor libros ce los activos [imencieras que se muestiz en la nota 3 2 es cf máximo a.vel de enposición al 
siesgo de credito al 31 de dictembre de cada año Al 3] de diciembre de 2013 el mayor expuesto al cue se 
someze la Compañia y e la que pudiera casta vonuutraciones de smusgo de credito esta prnieipalmente 
«prisuntado po. as ceuntas por cobrar a dos clientes 

AI 31 de diciembre del 2013, la Compañia no ion otras concentraciones signsficativas ue riesgo de credito 
Cosuntas a las anteriormente señaladas 

KRucsgo de Liquidez 
Es cl oigo de que la Compoma 16 pueda cumplir con sus on 1gaciones financicras en la modada en que vencen 
El enfogas de la Compañaa para adummstar esto r.esgo es asegurarse de contas cor la liquidez saficiente para 
solver'as los gastas operacionales y cumpla con el pago ce 5us obligaciones financieras cuando vencun sin 
neuir en pérdidas o arnesgas su sept Lacion. Para ello gesuona fos lujos Ju wega de ento > largo plazo 

  

Al 3] de diciembre de 2013 y 2012 los pasivos financieros beren vuncmontos contravicales (elurdos los 
pagos as Corses en su (280) que So nUSUO a ConinUaCIÓn 

    

  

      

Corriente No Corricate 
Dentrodeó — Entreósi2  Entrela3 — Masile3 
Meses meses Años años 

31/12/2013 = 
Proveedores 115366 
Prestamos bancarios 3374 4788 821 

Lotal 502680 _4/788.821 

34/12/2012 
Proveedores 292.070 
Prestamos bancarios 388 413 4616642 

  

A 

  

  

  

La compaña tienc convunos de runpuren de mie aos 1e chentes por la venta de uruebles en las vorres $, 
13, 14, 15, 16 y 17 en plazos de 5 a 25 meses o de sus pagos vor concepto ce Ja recepcion de sus creditos 
hipo'ecartos por el misme concepto Los montos del elevo a "ucibn por Lstos conceptos en sas “ones 
construidas o malortalmente construidas es de USD 6 791 042 en 2019 con lo cual so cubriria en porse los 
requernmuenzos de liquidez 

Para lograr cubrir su flujo de caja, la compañía dubi segur complerando su cicla opesanivo de venta para 
TLupurar recursos que aunados a los activos tu ancieros dispombles a la fecha, cubran sus vencimientos de 
mstramentos financieros de pasivo a corto plazo 

Ruesga de Mercado 
Dl meseo de mercado incluy. cl musgo de exposición al tipo de cambio, a las varriciones en la moneda 

»



NIRAVELSA S.4 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIFROS 
4131 de diciembre de 2013 

extra era y a la var ación en olros prec.os ge 1nstrumentos fnancieros 

Fl nesgo especrfico tiene que ves con la tasa de mteres en sus pasivos bancarios y Cn los acrivos en los 
certificados de insorsion con las» vansble supomendo que la tasa de interes del resto de 1stumentos 
Finenmieros, se 1 antuvieran constantes, St las tasas suben las utlidades bararan en torma proporcional por los 
pasivos y viceversa si las tasas dajan La siguicato us la sarulación de la uni cad antes de impuestos anto 
poluncialis meromentos y hajas de la tasa de interes en un punto porcentual 

  

Utilidad Patrimonio 
1% 1% EN 1% 

Seustinlidad a In tasa de aterés 2013 26323 $1 084 2632 81984 

Sensiinlidad a la tasa de mteres 2012 (17 563) 53 538 (17 563) 53 558 

3170 APITAL SOCIAL Y ULILIDADES RELENIDAS 

  

Eos cambios en el patrinomo de ja C empaña de los cjercicios 2013 y 2012 se ven sn detalle en el estedo de 
cambios en el patrumonto de los acciomsras 

Capital Social 

LI Capatl Social esta formado por 10 000 mil acciores totabnen e pagadas por USD 1 de valor ¿a con derecho 
fatal a varo y a recibir drvidendas. 

Polít cas de Gerenciamiento de Capst 

Las abjetivos de la gestion del capital son los siguientes 

a) Primorealmente. Viavelsa $ A. se rr pone la mota ce general un apropiado recorno sobre e caprtal mvertilo 
generando el suficiente ingreso por los inventarios verdidos un proporción Lon ul ruvel de nesgo asemido 

b)Adicionalmente el cayutal debe ser suficiente para asegurar que la Compaña comme como un moco un 
marcha, considerando esta estraregía cesde el punto de vista fínamacro asegurando tiantener el capital 
sufi de respaldo cano deste el punto de vista legal al cuidar que avenuales pérdidas en caso de 
haberlas, no superen la totalidod de las reservas y el 50% del capual 

Mas allá de estos dos obienivos primarios. e palnimomo niportado Jo la Compad a, sirve tambien como un 
paramulro pasivo de uualuación de la gestian gereneral conjuntamente aplisado cor parametros activos como 
sentas y EBILDA ( gananuras entes de itereses, impuestos depreciucionos y amortizaciones) 

El capstal minimo de las soctudadus anónimas es LJSD $00. Eampoco ex sien requerinentos de caprtal minimo 
que deban scr observados en cumplimuento de convenios con financistas proveedores, cliertes ur otros NI la 
Combañsa 1 sus accromstas han establecido una regla o proudumunlo que Jove a la determ tacion de un 
capital mínuno o detenmuado 

  

2



NIRAVELSA SA 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIFROS 
AL31 dle diciembre de 2013 

Resultados Acumulados 
L1 detallo de la composiuron del saldo se muestra a contimacion 
  

Resultados Acunrulados al 31 de diciembre de 2011 
Perdidas acumuladas 
Resultados Acumulados por Aphicación ce las MIT ar vez pumera. 
Reserva l egal y Reserva de Capital 

Menos" Perdidas del año 2012 

  

(1704 626) 
483 228 
447 419 

Menos: Ajuste Resultados acumulados por aplicación de NITF por primera vez (1) 

Resultados Acumulados al 31 de diciembre de 2012 

Perdidas acenmaladas 
Resaltadas Aun ulados por Aplicacion de las NIIF por vez permera 
Reserva Legal y Reserva de Capra! 

Menos Perdidas del año 2013 

Resultadas Acumulados 2 31 de diciembre de 2013 
Pérdidas acumuladas 
Rasultados Acumu a los por Apliczcion de las NIF por voz primera 
Reserva Legal y Resurva de Capital 

1 si 
15754 125) 

594 198 
447 419 

  

801780) 
591 198 
447.419 

  

(49 499) 

110970 
  

(49 499)



NIRAVELSA 5 A. 
NOJAS A LOS ESIADOS bINANCIEROS 
AL31 de diciembre de 2013 

(1) Corresporde al reconocimiento de wosto amorucado de cuunas por pagar acutonistos (LISIS4 79%) y 
>econecimmento de olicana L mporal (SD56 179) 

Durante ¿ano 2013 y 2012 no han exist ao tros movinentos en "otro ingreso integral" 

3/18 APORTES FUTURAS CAPITAL IZACIONES 

Al 31 de diciembre ae 2015 la compuña reconocio el efecto de costo amortizado de los aportes recrb.cos para 
Tuturas capuiclezaciones ce acuerdo a Norrias Internacionales de Informacion Í mancicra El cieclo para los anos 
2012 y 2913 su dotatla a continuación 

  

  

2013 2012. 
Valor Nominal (1) 1.140.090 140 00) 
Tasa de descuento 3 1% 
Valor Actual Neto 15013191 129 551 

Costo Amortizedo registrado 26 809 10446 
  

(1) Con techia 27 de diciembre de 2012, le Junta Gencral de Acuromslas tomo la decisron ce capitalizar la 
cantidao de L $0 1.000.000 y reclasifica: 2 cuentas por pagar a las Accionisias sa cantidad de LISDI4O 000 Al 
31 de div.embre de 2013, la compañía no efectuó la capstalización por lo que reconecio el interés smpluato de 
dichos aportas 

  

AIF de diciombre de 2013 cl costo financiero reconocido en el estado ce resultados fue de LSD 21 898 con 
cargo a os meresos y | 4D 5 534 a las gastos, 

3,19 GASTOS DE VENTA Y ADMINISTRACION 

2013 2012 
USD USD 

  

Gastos de Venta 

  

  

P omoción + Publicidad 117 631 

Sugaros 9 
Otos 285 699 

Total Gastos de Venta 403330 

2013 2012 
1sn us» 

sastos de Administración 

Seguros o 439 
Deprecracioo 15441 17816 
Impueszos 25 809 31.052 
Otros 265 543 354 837 

  

1 otal Gastos de Admmistración 306 794 404,



E 
5 
; 

  

NIRAVEESA S.A. 
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
AL 31 do dnaembre de 2043 

320 GASTOS, INGRESOS FINANCIFROS 

  

2013 1012 

usD DSp 

Intereses prestamos bancarjos (169376) — (220226) 
Intereses ganados 2640 
Hereses por aplicación Costo Amortizado 21 898 

(147478) — (17586) Lotal Gastos fizaneteros netos Y 

3,21 EVENTOS SUBSFCUENTES 

Entre e] 31 de diciembre de 2013 y la fecha de crusion ae los esterlos financieros, 11 de abril de 2014, no se 
prodhjeron oros eventos que en la opimión de la adrmmsiacion de la Compañia pudieran tener un electo 
significativo o reg veran algún «uste sobre dichos estados financieros, o que hayan implicado alguna ruvelación 
en los tismos 

  

  

Ivomne-Córonel 
Contadora Gencral 
  



NIRAVELSA S.A. 

INFORME DE LOS AUDITORES 
INDEPENDIENTES 

SOBRE VERIFICACIÓN Y GRADO DE 
CUMPLIMIENTO DE LAS POLÍTICAS, 
PROCEDIMIENTOS INTERNOS 
IMPLEMENTADOS EN RELACIÓN A 
NORMAS PARA LA PREVENCIÓN DEL 
LAVADO DE ACTIVOS, FINANCIAMIENTO 
DEL TERRORISMO Y OTROS DELITOS 

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013



NIRAVELSA 8,4, 

INFORME DF LOS ALDETORES TW)EPENDIENTES 
SOBRE VERIFICACIÓN Y GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS POLITICAS, PROCFDIMIEN1O5 INTFRNOS 
IMPLEMENTANOS EN RELACION 4 NORMAS PARA LA PREVENCION DE LAVADO DF ACTIVOS, 
FINANCIAMIENTO DEL 1LRRORISMO Y OTROS DELITOS 

AJ 31 de diciembre de¡2013 

CONTENIDO 

INFORM» DE LOS AUDITORES INDEPENDIENt+5 2
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INFORME DE LOS AUDITORES ISDEPENDIEN LluS 

SOBRP VERIFICACIÓN Y GRADO DF CUMPLIMIENTO DIT AS POLITICAS, PROCEDIMIENTOS INTERNOS 
IMPLEMENTADOS EN RELACIÓN 4 NORMAS PARA LA PREVENCIÓN DF LAVADO DE ACTIVOS, 
FINANCIAMLENTO DEL TERRORISMO Y OTRUS DF ITOS 

A la Junta de Accionistas de NIRAVELSA 5 A 

emos auditado los estados francieros de la compañia NIRAYLLSA SA al 31 de diciembre del 2043 sabre los que con fecha 11 
de abril de 2014, hemzos entido nuestra opinion de audilona 

Muestra auattoría se realizó Con el proposilo de expresar ura api món sobre s los rezeuidos istados presentar razonablemente en todos 
sas aspectos abiportantes la situación Eimanciure de la compañis Niravelsa S A, a la fecl a —uncionada, ce confor" ndad von las Normas 
Ioierracionales de Información Fuenciera Lste imfissme de venficación s= emite en relación a la Reso'ucion Md 
$C.5G DES G 13.001 ae +9 Super ntentencaa de Compañras pubicada en el R.g.tro Ofñcral No 876 del 22 de enero de 2013 donde 
se expide el Reglamento que establece «2 anto-macion y «lot amentos que ascán obligadas a remtiz anualmente a la Supermtendencia de 
Corapañuas las seciedades Styotas a su control y wgplencia y 10 ss sequiere como parte de los ustados fmancieros 

Mejianto resolución No VAP-DG-2012 0035 de 30 de marzo de 2012, publicada en el Regisco Oficial Na 710 de 24 de mayo de 
2012, se dispuso mobficar a todas tas personas jurídicas, cuya achvidad u ehyeto principal o secunaario sea la consurueción o 'a 
inversión e intermediación inn obiliania a nvel nacional como Sujetos obligedos a irvonmar a la Usudad ue Analisis Financiero (UAF), 
en los lererunos previstos en la Ly de Prevencion, Detucuián v Lrtadicación del Delito de Lavado de Actvos y det F nanciamento ce 
Dentos, y en el Instruesvo para la Prevenciós de los Diles de Lavedo de Áutives y Fnanciarmento del Terroremo de los Sujetos 
Oblizados a hufocmar a Ja Unidad Ji Analisis 1 manciero (UA) 

  

Coy Resolución No AF DG 2012-0106 dle fecra 19 de diciembre de 2033, se co”oedió un ruevo plazo para que todos Ins siyeros 
ubligados del grotar de la version e mermedrcion sob hara y de la construcción a rival nacional puedan tener soceso a da 
acreditación de su offcial de cumplumuónto y a a obtención del codigo de segs.co d lnerdo «ciar la entiega Ue reportes hasia e1 15 de 
7910 de 2013 y entregas » nformación para la aci sby aero hasta el 19 de abri de 2033 

  

Los reportes enviados a la Únided de Analisis Financicro soore e. 10'ul de tansecuiones realizadas poz las e3xe1les de la compañía y los 
reportis de transacciones musuales e mpustiicadas se deta, an a. con 1uacor 

1 
  

  

  

  

  

  

          

' I Fecha de 
! Mes Presentación Medio 

Tuna DEI07rag1a Teo 
Jubo TASA Lisico 

Agosto 16/09/2013 Fis.co. 

Septembr 140/2019 Tis co 

Qorsbra. mad Ex eo 
Noviembre 16/12/2013 Fis.co 

Diciembre TO01r0la neo 
  

sependent rriember of baker ly Intema'.onal
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Mediante Resolución No SC D3C G 11010 de ficha 03 de oe ubre de 2933, »ublicada en el Regstro Oficial No 110 de 30 ale 
octubre de 2013 se expideraa las NORMAS DZ PREVENCION DB LAVADO DE ACTIVOS, FINANCIAMIENTO DLL 
TERRORISMO Y O1ROS DELILOS PARA LAS COMPANIAS' en la que la Dispceicion Transito”is Primera establece el 
cronograma d implemejtación de las vormas comenidas en dicha csolución seg un se muestra en siguiente cLadio 

1 
  

  

  

E Procesos de Implementación Fecha | Estado Obsiryocion ] 
s Designado al Sr Jose Mu 

¡Designanion de oficial de dumpli=uspte 313 Cimbude — [Coo, Representante Legal ue la 
Cocpata 

  

La designación fue reensrada 
Íeon oficia de la Superintendencia] 

Simat leficacion, dee per micndence Ear An - noel de cu a O Compañeas ho 
1 e [SC OS DRPLA G 13.155 del 

(24 de diciembre de 2013 

  

  

Debido a que no su '¿ concluido; 
con fos uámules de designacion| 

2902/20 a | tmaracesa [del oficial dh complmento 10 se 
ha Crnabizado sta 
implementación 

Desmición de pa! ticas, psoced mientos y mecamsmos de provención 
de avado de actvos y financian ento del tormerismo , otros es 10s 

  

  

implementacion de Tos procesos pas el conoci muno del lente Debido 3 que no s fa conclurdo| 
Videnficacio 1. aceptación de clientes cebada dhligenera refo"zada, ¡cun los trámutes de designación 
y uesonas poletrcamnente expuestas), del mercado (seg tuntación), del] 28/02/2014 | — Fr proceso [dt oficia de cumpl mens no se] 
iculaboracoricmplezdo (levantamien.o de info mecior] y del ha formalizado tel 
eorresnonsal (levartamuento de 1sformación! implementa; cn 
  
Procesos de monilaren definición de alerzas, sistemas ge analisis, Debido a que iru se ha conctuida] 

>) 30/0320 4 | Enproceso a |repo te y, software para la aplicación de la marmatira [cor los tragques de des gun ton     
  

           
[Enmson del Código de Btca y del Manya Para 1 ore encon de 
lavado de acnvos y de fvanciamento del terrario y otros dehtos 

A la ftha del presente 1nzoru e observamos que 'a compañit encuenta en jacceso ce gefusion e mplementación de Las purticas, 
prowulimuentos y mecamsmos de prevención de levado de. acuyos y funacisammento del terronismo y ottos lelmos. La base a ls 
entrevistas y .+13:00es por muestreo aplicadas, destacamos los su ens lemas 

29/04/2014 | — Fa proceso       
Maravilsa SA an ha concluioo con Os tramtos de desigmición de! Oficial de Cumplmento y calificación pa parte de la 

Suxormtendencia de Compañsas por lo que nom ha del de ta ramaz de mesgus plan cperanve dol area y plan ce capuilacion y 
diomas precedumientos atrioubles a oral 

La compañia cuenca con el Manual de Pruvención de Lavado us Ac vos y Lodigo de Di.ca apio aus por Cesencia General La 
compañía ha ducidigo 1n crar sy splicación desde el mus e octubre da 2013 

An ncepender mombe* os Baker Til International
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Intolbskertilyecuador pum 
vews bakertilyecuador som 

Los formularios de imucso de relación comercial u”Lzados por la compañaa no cuentan con las Frmas de los c1 eTtes y por mms para ms 
sesoonsables de la obtencion de los datos 

  Las baso de alos ch. len es na se encuentra «ctua izada y completa con toda la mformacion requerida ex la no matva Existen cosas 
en los que no cuenta con Ja dirección domvciliana 

  

nales a ets CoN o 
politicamente ex puestas, viabaracion de perfiles financieros de los clientes, proceo remos de debida diligene a relorcada, pol is 
"Conozca a su mercado", "Conozca a sy Lripleado¡Cotaborador" y Conozca a su Proveedor", y procedimientos para erchuvas la 
Información y datos «lacienados 0:77 prevencion y avado ce ac vos 

A la fecha de nuestra sevision nc se han def mida Tos ssgunTlcS pr nualirmentos. Dolismurtción Ce e at 165 0 

Quito, La de abril de 2014 

BAKER TILLY ECUADOR CÍA LTDA 
Ar andepsndent member of Baños Taly Uno etica! 

Salta tecudn ñ 
Registro Nacional de Aytitetos Externos SCRNALA 10 A CPA dz, Mernan Sanchez. 

Sure 
Masvicula 22439 

Anundopendent member of Baker Tilly internatiorar


