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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

La Compaiiia fue constituida el 13 de enero de 1999, mediante escritura publica inscrita en el Registro
Mercantil el 30 de julio de 1999.

El objetivo social de la compania es la construccion, promocion, compra-venta de bienes muebles e
inmuebles; la administraciéon y comercializacién de proyectos inmobiliarios; realizacion de estudios,
disefio, planificacion, construccion, fiscalizacion de obras civiles, urbanizaciones, edificios, viviendas,
caminos, carreteras; obras de ingenieria sanitaria, eléctrica, vial, hidraulica, prestacion de servicios
administrativos, técnicos v especializados y en general toda clase de contratos civiles y mercantiles

La Compania se encuentra ubicada en la ciudad de Quito, en la Avenida La Coruna E25-58 vy Avenida 12 de
octubre, Edificio Altana Plaza, 6to piso.

La Compania se dedica al desarrollo principalmente de los siguientes proyectos inmobiliarios: Estrella de
Mar, Paraiso del Sur, Drom Plaza, Torres Yanuncay, entre otros.

Situacion financiera

En el ejercicio 2013 la Compania genero una pérdida neta de US$2,107,432 (2012: US$1,292,242), con la
cual las pérdidas acumuladas al 31 de diciembre de 2013 totalizan US$3,326,821 (2012: US$1,292,242).
Dicho volumen de pérdidas supera el monto méaximo permitido por las normas legales vigentes y
constituye una causal de disolucion de la Compania, a menos que sus accionistas propongan alternativas
de solucion a satisfaccién de la Superintendencia de Compaiias. El Instituto de Seguridad Social de las
Fuerzas Armadas - ISSFA, accionista principal, continuara proporcionando el apoyo financiero que pueda
requerir la Compania para continuar operando como una empresa en marcha.

Aprobacion de estados financieros -

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2013 han sido emitidos con la autorizacién de la Gerencia

General de fecha 9 de abril de 2014 y posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta General de
Accionistas para su aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Tal como lo requieren las NIIF, estas politicas han sido disefiadas en funcion a las NIIF vigentes

al 31 de diciembre de 2013 v aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en estos
estados financieros.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en dolares estadounidenses)

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de La Cuadra Compania Inmobiliaria y Comercializadora S.A.
Inmosolucién, constituyen los estados financieros preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) que han
sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas
normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio de costo histérico. La preparacion de los estados
financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a la
Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compaiiia.

En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde
los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los estados financieros. Debido a la

subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administracion.

Con el objeto de uniformar la presentacién de los estados financieros del 2012 con los del afio 2013, se han
efectuado ciertas reclasificaciones y/o agrupaciones de los estados financieros.

2.1.1 Cambios en las politicas contables

Ala fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que La Cuadra Compaiia
Inmobiliaria y Comercializadora S.A. Inmosolucién no ha adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Aplicacion obligatona para

. | bi iarcicion intoiad it e
NIC 27 Enmienda, "Estados financieros separados’ - Incluye la definicién de una entidad de inversion e agrega una
excepeion para consolidar ciertas subsidiarias pertenecientes a entidades de inversion. 1 de enero del 2014
NIC 32 Enmienda, 'Instrumentos financieros: presentacion’ - Aclara algunos requerimientos para compensacion de vk Bnera del 2oty
activos v pasivos financieros en el estado de situacion financiera. =
NIC 36 Enmienda, 'Deterioro del valor de los activos' - Modifica la informacion a revelar sobre el importe £ ok el 5K
recuperable de activos no financieros alineindolos con los requerimientos de NIIF 13.
NIC 39 Enmienda, ‘Instrumentos Financieros: Reconocimiento v Medicion™ - Establece determinadas condiciones
que debe cumplir la novacion de derivados, para permitir continuar con la contabilidad de cobertura. 1 de enero del 2014
Enmienda, ‘Propiedades de Inversion’. Aclara que se requiere juicio para determnisar si la adquisicion de
NIC 40 las propiedades de inversién constituye la adisién de un activo.
NIIF 10 Enmienda, ‘Estados financieros consolidados’ - Definicion de entidad de inversién v excepa6n para de del
consolidar ciertas subsidiarias pertenecientes a entidades de inversién.. LA EneD 08 2014
NIIF 12 Enmienda, 'Informacién a revelar sobre participaciones en otras entidades ' - Nuevos requerimientos de i
informacién a revelar relativos a entidades de inversion. 1 de enero del 2014

NIIF 13 Enmienda, “Medicion del valor razonable’. Se aclara que la excepcion de cartera en la NIIF 13, que permite a
una entidad a medir el valor razonable de un grupo de activos y pasivos financieros por su importe neto, . ik el g
aplica atodos los contratos (incluyendo a contratos no financieros) dentro del alcance de N1C 39 0 NIIF 9, J

NllF g Instrumentos financieros’ - Especifica la clasificacién y medicién de activos v pasivos financieros. 1 de enero del 2015

CINIIF 21 Gravamenes' - Definicidn y reconocimiento de gravamenes. 1 de enero del 2014

La Compania estima que la adopcion de las enmiendas a las NIIF y las nuevas interpretaciones antes

descritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacion
inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de La Cuadra Compaiiia Inmobiliaria y Comercializadora S.A.
Inmosolucion se expresan en la moneda del ambiente econémico primario donde opera la entidad
(moneda funcional). Los estados financieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda

funcional y la moneda de presentacion de La Cuadra Compania Inmobiliaria y Comercializadora S.A.
Inmosolucién.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluve el efectivo disponible, depésitos a la vista en bancos, otras inversiones con vencimientos
originales de tres meses o menos y sobregiros bancanos.

Activos y pasivos financieros

2.4.1. Clasificacion

La Compaiia clasifica sus activos financieos em las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos ¥ cuentas por cobrar”, “activos mantenidos hasta

su vencimiento” y “activos financieros dispossiiies pasa ka wemta™ Los pasivos financieros se clasifican en
las siguientes categorias: “pasivos financieros & sallor sssonable 2 través de ganancias v pérdidas” y “otros
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en délares estadounidenses)

pasivos financieros”. La clasificacion depende del proposito para el cual se adquirieron los activos o

contrataron los pasivos. La Administracion determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros
a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la Compania mantuvo activos financieros en las categorias de “cuentas
por cobrar”. De igual forma, la Compaiiia solo mantuvo pasivos financieros en la categoria de “otros
pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

Cuentas por cobrar: representados en el estado de situacién financiera principalmente por las cuentas
por cobrar comerciales, cuentas por cobrar a companias relacionadas y otras cuentas por cobrar: Son
activos financieros no derivados que dan derecho a pago fijo o determinables v que no cotizan en un

mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los vencimientos mayores a 12 meses desde
la fecha del estado de situaci6n financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por cuentas por pagar
comerciales, cuentas por pagar a entidades relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo

corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de
situacion financiera.

2.4.2. Reconocimiento y medicién inicial y posterior:

Reconocimiento -

La Cuadra Compania Inmobiliaria y Comercializadora S.A. Inmosolucion reconoce un activo o pasivo

financiero en el estado de situacion financiera a la fecha de la negociacién y/o cuando se compromete a
comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaccién, que de ser significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo; siempre
que el activo o pasivo financiero no es designado como de valor razonable a través de ganancias y pérdidas

y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiia valoriza los mismos como
se describe a continuacion:

Medicion posterior -
a) Cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, La Cuadra Compaiia Inmobiliaria y
Comercializadora S.A. Inmosolucién, presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

(i)  Cuentas por cobrar comerciales (a clientes): Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por clientes, por la adquisicién de bienes inmuebles en el curso normal de
negocios. Si se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican como activos corrientes, de lo
contrario se presentan como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses v son exigibles hasta 30 dias.

(i)  Otras cuentas por cobrar: Se registran al valor del desembolso realizado. Se registran a su

valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues se recuperan en el corto plazo.

b) Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compania, presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

4 agar: Son obligaciones de pago por bienes o
sen'lc:os adqumdos de proveedores locales en el curso normal del negocio. Se reconocen a su
valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses v son
pagaderas hasta 60 dias. En caso de que sus plazos pactados de pago sean mayores a 12
meses, Se presentan como pasivos no corrientes y generan intereses, que se reconocen en el
estado de resultados integrables bajo el rubro de Otros ingresos (egresos) financieros.

ii)  Cuentas por pagar a compaiias relacionadas: Corresponden a obligaciones principalmente
con el Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas - ISSFA por deudas en la
concesion de los terrenos en los cuales se desarrollan los proyectos inmobiliarios. Los
intereses devengados que corresponden a estas obligaciones se presentan en el estado de
resultados integrales, bajo el rubro de gastos financieros.

2.4.3 Deterioro de activos financieros

La Cuadra Compaiiia Inmobiliaria y Comercializadora S.A. Inmosoluci6n, establece una provision
para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la
Compania no sera capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los
términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de dificultades financieras significativas
por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacion

financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros
Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
activo o sila Compania transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y

beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiia
especificadas en el contrato se han liquidado.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en délares estadounidenses)

Inventarios

Los inventarios se registran al costo o a su valor neto de realizacion el que resulte menor. El costo de los
inventarios y de los bienes vendidos se determina usando el método de promedio ponderado. El valor

neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal de los negocios, menos los gastos de
venta.

Activos fijos

Los activos fijos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion solo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compainia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

La depreciacion del activo fijo, es calculada linealmente basada en la vida til estimada de los bienes del
activo fijo, o de componentes significativos identificables que posean vidas ttiles diferenciadas, y
considera valores residuales. Las estimaciones de vidas ttiles y valores residuales de los activos fijos son
revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

La depreciacion de los activos se registra con cargo a las operaciones del ano.

Las vidas utiles y valor residual estimadas de los activos fijos son las siguientes:

Tipo de bienes Nimerodeanos Valor residual
Edificios 20 1%
Maquinaria de construccién 10 1%
Muebles v equipos de oficina 10 1%
Equipo de computacién 3 1%
Instalaciones y adecuaciones 10 3%
Vehiculos 5 1%

Las pérdidas y ganancias por la venta del activo fijo, se calculan comparando los ingresos obtenidos, con el
valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de un activo fijo, excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la
construccién de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periodo que la Administracién ha definido como mayor a un ano.

Pagina 13 de 29



W"'mwwmu'Ln.'ll'll'll'll'll'll‘WWWWWUUHHUHUH'-Hﬁq:-

2.8

LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en délares estadounidenses)

Deterioro de activos no financieros (activos fijos)

Los activos sujetos a depreciacion se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable. El valor
recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su
valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequenos
en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). Los saldos en libros

de activos no financieros se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar posibles
reversiones del deterioro.

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compania registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2013 y del 2012, no se han reconocido pérdidas por deterioro de activos no
financieros, debido a que las operaciones de la compaiiia han sido rentables y no hay indicios de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afo en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% (2012: 23%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% (2012: 13%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entro en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuvo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre el
0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los
activos.

La referida norma estableci6 que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este Gltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el

contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige la devolucién de este anticipo.

Ademis, es importante sefialar que de acuerdo con el Codigo Organico de la Produccién, Comercio e

Inversiones, se reduce progresivamente la tasa de Impuesto a la Renta, iniciando en el 2011 con el 24% hasta
llegar al 22% en el 2013.

Pigina 14 de 29



O WO WO W RN N R R RN N AR NNNNAENN

29

LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias
temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera seran aplicables cuando el
impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho legal
exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Los impuestos diferidos activos que se generan de los derechos por amortizacion de las pérdidas
tributarias son reconocidos tinicamente cuando existe evidencia razonable de que estos se recuperarin en
el tiempo.

El impuesto diferido esta calculado considerando el decremento progresivo de las tasas impositivas
mencionado anteriormente.

Beneficios a los empleados

Beneficios de corto plazo: Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacion financiera y
corresponden principalmente a:

1) Vacaciones: Se registra el gasto correspondiente a las vacaciones del personal sobre base devengada.

ii)  Décimo tercer y décimo cuarto sueldos: Se provisionan v pagan de acuerdo a la legislacién vigente
en el Ecuador.

Beneficios de largo plazo (Jubilacién Patronal, Desahucio):

Provisiones de jubilacion patronal y desahucio (no fondeados): La Compaiia tiene un plan de
beneficio definido para jubilacién patronal, normado por las leyes laborales ecuatorianas. Adicionalmente,
de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminaci6n laboral por desahucio solicitado por el
empleador o trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente

a la altima remuneracién mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma Compaiiia o
empleador, este beneficio se denomina desahucio.

La Compaiia determina anualmente la provision para jubilacién patronal con base en estudios actuariales
practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los gastos (resultados) del afio
aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa el valor presente de las
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el cual es obtenido descontando los flujos de
salida de efectivo a una tasa de 7% anual equivalente a la tasa promedio de los bonos de gobierno,
publicada por el Banco Central del Ecuador que estan denominados en la misma moneda en la que los
beneficios seran pagados y que tienen términos que se aproximan a los términos de las obligaciones por
pensiones hasta su vencimiento.

Las hip6tesis actuariales incluven variables como son, en adicion a la tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, anos de servicios, remuneraciones, incremento futuros de remuneraciones, tasa de
rotacion, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios en los
supuestos actuariales se cargan en Otros resultados integrales en el periodo en el que surgen.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del afio.

Al cierre del afio las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajando para la
Compania.

Provisiones corrientes

En adicion a lo que se describe en 2.9, La Cuadra Compania Inmobiliaria y Comercializadora S.A.
Inmosolucién registra provisiones cuando: (i) la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable vaya a ser necesaria una salida de recursos
para liquidar la obligacion y (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como
provision son la mejor estimacion de la Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros, de
los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion,

Los conceptos por los cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corresponden
principalmente a provisiones de beneficios sociales a favor de sus empleados.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta principalmente de
bienes inmuebles en el curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de impuestos,
devoluciones y descuentos otorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econémicos fluyan hacia
la Compania puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compaiiia firma las escrituras de compra -
venta de los bienes inmuebles y en consecuencia transfieren, los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad de esos bienes y no mantiene el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un control sobre los
mismos.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compania se encuentran basadas en la experiencia
historica, cambios en la industria e informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiia y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion,

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

. Provisiones por beneficios a empleados: Las hipétesis empleadas en el calculo actuarial de
Jubilacién patronal y Desahucio - Para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por
profesionales independientes. (Nota 2.9).

. Impuesto a la renta diferido: La Compariia ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos v
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopeién de las NIIF) se revertiran en el futuro.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

En el curso normal de las operaciones comerciales, La Cuadra Compania Inmobiliaria y Comercializadora
S.A. Inmosolucion, considera que estd expuesta a los riesgos operativos que se derivan de lo impredecible

de los mercados financieros que podrian tener un impacto en los resultados integrales y el estado de
situacion de la Compaiiia.

La Compatiia tiene a su cargo la administracion de riesgos de acuerdo con las politicas aprobadas por la
Junta General. Se identifican, evaliian y cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha con las
unidades operativas de la Compania. La Junta proporciona por escrito principios para la administracién
general de riesgos asi como politicas escritas que cubren areas especificas, tales como el riesgo de tipo

de cambio, el riesgo de tasas de interés, el riesgo de crédito.

La Compaiifa también estd expuesta a los siguientes riesgos financieros:

B Riesgo de exposicion a los cambios en las tasas de interés y tipos de cambio, riesgo pais y riesgo
relacionado con los precios de los productos bésicos;
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

» Riesgo de liquidez, riesgo de que la Compaiiia no sea capaz de cumplir con las obligaciones
asociadas a los pasivos financieros.

. Riesgos de caracter general.
Administracion de riesgo de capital

Los objetivos de la Companiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos s a sus accionistas y mantener
una estructura de capital 6ptima para reducir el costo de capital.

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compania la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo el riesgo de moneda, riesgo de valor razonable de tasa de interés, riesgo de tasa de interés de
los flujos de efectivo v riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de
administracion de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeiio financiero de la Compania.

(a) Riesgo de mercado

Es la posibilidad de que la fluctuacion de variables de mercado tales como tasas de interés, tipo de cambio,
entre otras, produzca pérdidas economicas debido a la desvalorizacion de activos, debido a la variacion de las
tasas de interés al calcular el deterioro de los activos.

(b) Riesgo de crédito

Es el riesgo de que una contraparte a un instrumento financiero para que incumpla en una obligacién o
compromiso que ha suscrito la Compania que presente como resultado una pérdida financiera para esta.

Este riesgo surge principalmente en el efectivo v la cuentas por cobrar a clientes. El efectivo es mantenido
solo en instituciones de prestigio.

(c) Riesgo de liquidez

Es el riesgo para que una entidad encuentre dificultades en cumplir obligaciones asociadas con pasivos
financieros que son liquidados entregando efectivo u otros activos financieros, o que estas obligaciones
deban liquidarse de manera desfavorable para la Comparnia. La Compaiia monitorea semanalmente sus

flujos de caja para evitar endeudamiento con instituciones financieras y mantiene una cobertura adecuada
para cubrir sus operaciones.

El cuadro a continuacién analiza los pasivos financieros no derivados de la Compaiiia remanentes a la

fecha del estado de situacion financiera hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el
cuadro son los flujos de efectivo no descontados.
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LA CUADRA COMPAN{A INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en dolares estadounidenses)

Menos de 1 Entreiy2 Entre2ys
Al 31 de diciembre de 2013 ano anos anos
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 1,394,605 - -
Cuentas por pagar con companias relacionadas 7,976,271 6,807,465
Al 31 de diciembre de 2012
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 2,702,565 - -
Cuentas por pagar con entidades relacionadas 5,247,272 10,138,264 -

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

Consistente con la industria, la Compaiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento.
Este ratio se calcula dividiendo el capital de trabajo neto sobre los ingresos de la Compaiiia. El capital de
trabajo se entiende como la diferencia entre los activos corrientes (cuentas por cobrar comerciales e
inventarios) y los pasivos a corto plazo (cuentas por pagar comerciales e impuestos por pagar).

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2013 y de 2012 fueron los siguientes:

2013 2012
Cuentas por pagar con compainias relacionadas 14,783,736 15,385,536
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 1,394,605 2,702,565
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (1,652,128) (1,464,550)
Deuda neta 14,526,213 16,623,551
Total Patrimonio (1,109,713) 924,866
Capital total 13,416,500 17,548,417
Ratio de apalancamiento 108% 95%

Pdgina 19 de 29



AR RO R R R R R R K N NN R E A A EENNNEANERENNEREEES

LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

Al a1 de diciembre de 2013 Al 31 de diciembre de 2012
s 3 : rp—

Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efectivo 1,652,128 - 1.464.550
Activos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por cobrar comerciales 1,085,045 - 1,649,091
(Companias relacionadas 475,241 395,212
Otras cuentas por cobrar 85,508 - 26,157

1,646.604 = 4.070.460 -
Total activos financieros 2!228.822 - §°§§§'m° -

—_— ————

Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 1,394,605 s 2,702,565 5
Companias relacionadas 2,976,271 6,807,465 3,247,272 10,138,264
Total pasivos financieros 9.370.876 6.807.465 7.949.837 |0.:g8.32

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor en libros de cuentas por cobrar comerciales, otras cuentas por cobrar, cuentas por pagar
comerciales, cuentas por pagar a entidades relacionadas, efectivo y equivalente de efectivo se aproxima al
valor razonable debido a la naturaleza de exigibilidad en el corto plazo de estos instrumentos.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

Los costos v gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

2013

Consumo de materias primas
Remuneraciones v beneficios sociales
Publicidad y promociones

Arriendos

Energia y agua

Depreciaciones v amortizaciones
Servicios de asesoria técnica

Otros gastos

2012

Consumo de materias primas
Remuneraciones v beneficios sociales
Publicidad y promociones

Arnendos

Energia y agua

Depreciaciones y amortizaciones
Servicios de asesoria técnica

Otros gastos

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:

Efectivo en caja
Bancos (1)
Inversiones a corto plazo (2)
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Costo Gastos de Gastos
de ventas ventas administrativos Total
7,657,286 - - 7,657,286
35,159 36,273 213,069 284,501
. 18,100 3,081 21,181
- 5,113 134,447 139,560
- 1,066 2,862 4,828
1,734 819 27,983 30,536
2,608 20,771 91,731 115,200
3.058 37,293 261,568 301,919
7,609,935 120,335 734,741 8,555,011
5.086.505 - - 5.086.505
14,973 47,277 160,484 222,734
- 117,477 2,253 119,730
- 26,004 80,963 107,867
- 1,473 4,040 5,513
630 - 12,303 13,033
- 846 55:135 55,981
236 55,566 267.558 323,360
5.102,344 249,543 582,836 5,934,723
2013 2012

3,014 6,387

366,481 810,467

1,282,633 647,696

1,652,128 1.364.;20
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

(1)  Lacuenta bancos al 31 de diciembre esta conformada por:

2013 =012
Banco Pichincha C.A. 68,056 73,481
Banco General Ruminahui 291,374 501,037
Produbanco 7,051 235,949
366,481 810,467
(2) Eldetalle de las inversiones es el siguiente:
2013 2012
Banco Pichincha C.A. (Overnight, tasa de 1.25% anual) 926,633 201,696
Produbanco (Poliza de acumulacion, plazo de 62 dias, tasa 3.29% anual) 356,000 356,000
1,282,633 647,606
= =

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

La cartera de cuentas por cobrar comerciales se ha concentrado principalmente en los proyectos
inmobiliarios Estrella de Mar y Paraiso del Sur. Corresponde a clientes varios que estan a la espera de
tener cancelado el valor total del inmueble a través de créditos hipotecarios con entidades financieras tales
como BIESS, ISSFA, MIDUVI, FONIFA, estas instituciones transfieren directamente a la Compaiia.

La antigtiedad de los saldos por cobrar clientes es la siguiente:

2013 2012

Vencidos

0 a 30 dias 35,510 1% 13,661

21 a ho dias - 0% 5.997

61 a go dias - 0% 58,024

91 a 180 dias - 0% 163.569

mas de 180 dias (1) 1,202,372 97% 3,559,777
1,237,882 3,801,028

Provision por deterioro (151,937) (151,037)

1,085,945 §.649.09:

0%
0%
2%

4%
94%

(1)  Laconcentracion de cartera vencida superior a 180 dias corresponde principalmente a saldos

adeudados con entidades financieras del sector publico, que por su naturaleza, a pesar de

encontrarse vencidas se espera la recuperacion en el 100%.
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LA CUADRA COMPAN{A INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en délares estadounidenses)

INMOSOLUCION

INVENTARIOS
Composicion:
2013 2012
Materiales de construccion 52,646 182,018
Construcciones en proceso 805,368 1,013,508
Provectos destinados para la vivienda (1) 11,564,695 15,565,575
12,512,709 16,761,101

(2) Constituye los proyectos en los cuales se posee viviendas , lotes, parqueaderos pendientes de venta o

pendiente de legalizacion de escrituras de lo que tenemos que el proyecto Isla Mocoli (Provincia del
Guayas) abarca el 65% del total de inventarios el 35% por ciento restante lo constituven los proyecto

Paraiso Del Sur ubicado en Quito, Drom plaza y Estrella del Mar.
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LA CUADRA COMPANTA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en dblares estadounidenses)

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los anos 2013 y 2012 con
compaiiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de companias relacionadas a las
companias con accionistas comunes, con participacion accionaria significativa en la Compania:

Compaiiia relacionada

Gastos

Holdingdine S.A.

Holdingdine S A.

Aerostarsabco S5.A.

Sepriv Cia. Ltda.

Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas
Armadas - ISSFA

Venta
Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas
Armadas - ISSFA
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Relacion

Control comin
Control comun
Control comun
Control comun

Accionista

Accionista

Transaccion

Intereses
Arriendos
Alimentacion
Guardiania

Intereses

Servicio de
construecion

2013 2012

9,725 77.516
120,000 20,000
23,223 14,136

100,485 -
523,150 186,242
776,583 222.8&4
1,246,519 35.212
1,246,519 ‘2'2.212



LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

Composicion de los principales saldos con companias y partes relacionadas:

Compania relacionada Relacion Moneda 2013 2012
l > :
Instituto de Seguridad Social de las
Fuerzas Armadas - [SSFA Accionista USss 364,287 205,551
Otras relacionadas Control comin USs 110,954 180,661
475.241 395,212

Instituto de Seguridad Social de las
Fuerzas Armadas - ISSFA (1) Accionista uss 4,942,250 74,807

4.942,250 874.807
——————

Instituto de Seguridad Social de las 14,311,344
Fuerzas Armadas - ISSFA (2) Accionista Uss 7.503,879 3,968,148
Holdingdine S.A. Control comun Uss - 750,686
Dinmob C.A. Control comun Uss 472,392 528,438
7,976,271 5,247,272

Instituto de Segunidad Social de las
Fuerzas Armadas - ISSFA (2) Accionista uss 6,807,465 10,138,264

6.807.46’; 10.&8.264

(1)  Estos rubros corresponden al valor anticipado al Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas
Armadas - ISSFA, por concepto del costo de los terrenos que son propiedad de esta esta institucion,
donde se realiza la construccién de los distintos proyectos inmobiliarios. Estos anticipos se van
recuperando mediante la venta de los lotes individuales de los proyectos inmobiliarios a terceros.

(2) Montos pendientes de pago al Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas - ISSFA, por
concepto del costo de los terrenos que son transferidos directamente al comprador del inmueble
una vez que se ha completado el pago del bien. Estos saldos generan una tasa de interés anual del
8.99% y son liquidados semestralmente.

Remuneraciones personal clave de la gerencia

Durante los afios 2013 y 2012 se cancel6 en concepto de remuneracién a la Gerencia General US$13.992 v
US$10,450 respectivamente.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en déblares estadounidenses)

ANTICIPO DE CLIENTES
Composicion:
Proyectos Inmobiliarios 201 2012
Isla Mocoli 4,139,051 2,638,873
Paraiso del Sur 923,062 737,093
Universidad de Guayaquil 595,620 -
Drom Plaza 445,576 301,125
Estrella del Mar 89,723 807,538
Otros menores 96,466 701,281
6280498 __5usgoio
IMPUESTOS

a)  Eldetalle de impuestos por recuperar es el siguiente:

2013 2012
Crédito tributario 1,348 235377
Impuesto al valor agregado - IVA 47,799 59,751
Retenciones en la fuente de Impuesto a la renta 63,024 27,117

112,171 5222&5
e ————

b)  Composicion de gasto de Impuesto a la renta;

2013 2012
Impuesto a la renta corriente (1) 109,531 181,954
Impuesto a la renta diferido 166,145 (92,362)
275,676 89,592

(1)  Impuesto a la renta determinado a través del cilculo de anticipo minimo, al ser mayor se
convierte en Impuesto a la renta del afio corriente.

c) Situacion fiscal -

Los anos 2010 al 2013 estan sujetos a una posible fiscalizacion por parte de las autoridades
tributarias.
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

d) Otros asuntos -

El 29 de diciembre de 2010 se publico el Codigo Organico de la Produccién, Comercio e Inversiones
que entro en vigencia a partir de enero del 2011.

Entre algunos de los temas se incluyen: determinacion v pago del salario digno, establecimiento de
zonas especiales de desarrollo economico como un destino aduanero, reformas tributarias
aduaneras (exigibilidad, extincion, exenciones), exoneracion del pago del Impuesto a la Renta hasta
por 5 afios para el desarrollo de inversiones nuevas y productivas, nuevas deducciones del 100%
adicional por depreciacion de maquinarias y equipos que preserven el medio ambiente y la
reduccion progresiva del Impuesto a la Renta hasta llegar al 22% en el 2013.

IMPUESTO A LA RENTA DIFERIDO
El analisis de impuestos diferidos activos es el siguiente:

2013 2012

Impuestos diferidos activos:

Impuesto diferido activo que se recuperara después de 12 meses - 166,145

Impuestos diferidos pasivos:
Impuesto diferido pasivo que se recuperara dentro de 12 meses - =
- 166.145

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido activo es el siguiente:

Al 1 de enero del 2012 73,783
Crédito a resultados por impuestos diferidos 92,362
Al 31 de diciembre del 2012 166,145
Cargo a resultados por impuestos diferidos (166,145)

Al 31 de diciembre del 2013 -

El movimiento del impuesto a la renta diferido sin considerar compensacion es el siguiente:
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LA CUADRA COMPANIA INMOBILIARIA Y COMERCIALIZADORA S.A. INMOSOLUCION

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2013
(Expresado en doélares estadounidenses)

Por interés
implicito sobre
la cartera de Por beneficios a
Impuestos diferidos activos: clientes empleados Total
Al 1de enero del 2012 83,724 (9,941) 73,783
Cargo (crédito) a resultados por impuestos diferidos 92,362 92,362
Al 31 de diciembre del 2012 176,086 (9,941) 166,145
Cargo (Crédito) a resultados por impuestos diferidos (176,086) 9,941 (166,145)

Al 31 de diciembre del 2013

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito v pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2013 y 2012 comprende
1,800,000 acciones de un valor nominal de US$1 cada una.

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS
Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compania debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del ano a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La

reserva legal no esta disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Resultados Acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las “NIIF”, que generaron un
saldo acreedor, s6lo podra ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del ltimo ejercicio
economico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién
de la compania. En el caso de registrar un saldo deudor, éste podra ser absorbido por los Resultados
acumulados y por los del Gltimo ejercicio econémico concluido, si los hubiere.

EVENTOS POSTERIORES

Entre el 31 de diciembre del 2013 v la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron eventos

que, en opinién de la Administracion de la Compania, pudieran tener un efecto significativo sobre los estados
financieros o que requieran revelacion.
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