LA HIPOTECARIA S.A.

Estados Financieros
Por el afio terminado en Diciembre 31, 2013
Con Informe de Comisario



INFORME DE COMISARIO

A la Junta General de Accionistas y Directorio de “LA HIPOTECARIA 5.A.”

En cumplimiento con lo dispuesto en el articulo No. 279 de |a Ley de Compafiias y la Resolucién No.
52.1.4.3.0014 de la Superintendencia de Compafifas del 18 de Septiembre de 1992 y en mi calidad de
Comisario Principal de “LA HIPOTECARIA S.A”, rindo a ustedes mi informe sobre la razonabilidad y
suficiencia de la informacién que ha presentado a ustedes |a Administracién en relacién con la
marcha de la Compafiia por el afio terminado al 31 de Diciembre del 2013,

Consideré durante mi trabajo las Normas Internacionales de Informacién (NIIF} de acuerdo a lo
establecido en la Resolucidon No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008, publicada en el
Registro Oficial No. 498 del 31 de diciembre del 2008.

He examinado el Balance General al 31 de diciembre del 2013, y los correspondientes Estado de
Resultado Integrales, Estado de Cambios en el Patrimonio, Estado de Flujo del Efectivo y las Notas a
los Estados Financieros por el ejercicio terminado en esa misma fecha, a través de los documentos
con los anexos puestos a mi conocimiento por la Administracion de LA HIPOTECARIA S.A.

Los mencionados Estados Financieros son responsabilidad de la Administracién de “LA HIPOTECARIA
S.A.”. Mi responsabilidad como Comisario, es la de expresar una opinién sobre los mismos basados
en mi revision breve y conceptual de los registros contables, sus documentos de soporte y demas
documentacién de la sociedad y de otra indole que respalde el movimiento operacicnal de la
Compafiia durante e! periodo examinado.

1 PRIMERA APLICACION DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA
(NIIF)

Hasta el 31 de diciembre de 2011, LA EMPRESA LA HIPOTECARIA HIPOTECASA S5.A., ha
preparado sus estados financieros de acuerdo a Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC). La
Compafila adoptd las NIIF a partir del ejercicio 2012, para lo cual se ha aplicado la NIIF 1
“Adopcion por Primera Vez de la Normas Internacionales de informacion Financiera” en la
determinacion de los balances de apertura al 1° de enero de 2011, fecha de transicién a las NIIF.

La implementacion de la NIIF 1 implica |a aplicacion retroactiva de todas las normas NIIF al 1° de
enero de 2011, incluyenda ciertas excepciones obligatorias y exenciones opcionales definidas
por la norma. Adicionalmente, la norma requiere la presentacion de conciliaciones del
patrimonio y los resultados entre las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) reportados
plblicamente y las NIIF de |a apertura y ejercicio de transicion.



Exigir de los administradores la entrega de un balance mensual de comprobacién:

Desde cuando fui designado hasta diciembre del 2013, la administraciéon me ha entregado los
balances de comprobacion.

Examinar en cualquier momento y una vez cada tres meses, por lo menos, los libros y papeles de la
compafia en los estados de caja y cartera;

Los informes de los estados de caja y cartera del 2013, fueron entregados y debidamente
respaldados por la compaiiia.

Revisar el balance y la cuenta de pérdidas y ganancias y presentar a la junta general un informe
debidamente fundamentado sobre [0s mismos;

El Balance General al 31 de diciembre del 2013, y los correspondientes Estados: de Resultado
Integral, de Cambios en el Patrimonio, de Flujo del Efectivo y las Notas a los Estados Financieros por
el ejercicio terminado en esa misma fecha, fueron revisados con sus respectivos anexos y notas, de
cuyo analisis nace el presente informe.

Convocar a juntas generales de accionistas en los casos determinados en esta Ley;

De las revisiones realizadas la junta de accionistas se reunid bajo la modalidad de junta universal, no
requiriendo por tanto la convocatoria previa.

Del Cumplimlento de la Administracién:

La Administracion de la Compafiia ha cumplido en su gestién con lo resuelto en las disposiciones
emitidas durante el ejercicio 2013 por la Junta General de Accionistas y del Directorio, asi como las
normas legales y reglamentarias vigentes, no pudiendo determinar desviaciones al respecto.

La Compafiia dispone del Libro de Acciones y Accionistas, los mismos que se encuentran actualizados
de acuerdo con las disposiciones legales vigentes y por ende estan en concordancia especialmente
con los articulos 246, 176 y 177 de la Ley de Compafiias, Codificada y publicada en el Registro Oficial
Ne. 312 del 5 de Noviembre de 1993. Las convocatorias y los expedientes de las Juntas Generales de
Accionistas, se efectuaron de acuerdo con las disposiciones societarias vigentes.



Del Control Interno:

Los Administradores han establecido un sistema de Control Interno suficiente, que tomado en su
conjunto, permite tener una seguridad razonable para cumplir con los objetivos del mismao que son la
de salvaguardar contra pérdidas por disposiciones o usos no autorizados y de que las operaciones se
ejecutan de acuerdo cton las disposiciones emitidas.

De las Bases de Presentacién y Poifticas Contables:

El Balance General al 31 de Diciembre del 2013, fue preparado de conformidad con lo establecido
en disposiciones legales.

El Estado de Resultado Integral estd presentado a sus costos histéricos

Las politicas contables de la Compafiia son las establecidas o autorizadas por la Superintendencia de
Compafiias del Ecuador, basadas en las Normas Internacionales de Informacion Financiera para
pequefias y medianas empresas.

Las principales practicas contables seguidas por la Compafiia en la preparacidn de sus Estados
Financieros, son las siguientes:

Reconocimiento de Ingresos y Costos: Se registran en base a la emision de las facturas a los
clientes y a la entrega de los bienes y servicios prestados, los mismos son reconocidos en los
periodos en que se realizan e incurren.

Valuacién de Propiedades y Equipo: Se registran al costo de adquisicion.  El costo de
propiedades y equipos se deprecia de acuerdo con la téenica contable, la cia., utiliza el
método de Iinea recta, en funcion de los afios de vida util del bien.

Impuesto a la Renta: De conformidad con disposiciones legales, |a tarifa para el impuesto a la
renta, se establece en el 22% sobre [as utilidades sujetas a distribucion.

La compafila ha aplicade esta norma para la determinacion del impuesto a ia renta con
respectiva conciliacion tributaria.

Del Aspecto Financiero:

Los Balances al 31 de Diciembre del 2013 presentados, han sido elaborados con la aplicacion y de
acuerdo a las Normas internacionales de Informacién Financiera NIFF, mismas cifras que guardan
correspondencia con los expresados en los registros contables.



LA HIPOTECARIA S.A,
Balance Generalf
{(Expresado en ddlares)

Diciembre 31, 2013 2012
Activos
Activo corriente:
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 34,361 4,583
Activos Financieros 145,846 233,941
Servicios y Otros pagos Anticipdos 70,396 152,270
Activos por Impuestos Corrientes 15,432 8,915
Total activo corriente 270,034 399,710
Activo no Corriente
Propiedad Planta y Equipo 11,942 4,414
Total Activo Fijo 11,942 4,414
Dtros Activos
Activos por Impuestos Diferidos 29,165 0
Derechos de Uso de Espacio de Sepultura 2,521,750 0
Total Activos no corrientes 2,550,915 0
Total Activos 2,832,890 4044124
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Pasivos
Pasivo corriente:

LA HIPOTECARIA S.A.
Balance General
{Expresado en délares)

Obligaciones con Instituciones Financieras 22,118 14,545
Anticipos de clientes 225,270 0
Cuentas y Documentos por pagar 49,453 56,155
Provisiones 7,109 52,945
Otras Obligaciones Corrientes 78,548 18,795
Otros Pasivos Corrientes 26,690 120,195
Total pasivo corriente 409,187 262,635
Pasive NO corriente
Obligaciones Financieras 447,079 46,218
Cuentas y Documentos por pagar L/P 1,629,690 0
Provisiones por Beneficios a Empleados 43,467 36,881
Total pasivo NO corriente 2,120,236 83,099
Total pasivos 2,529,423 345,734
Patrimonio de los accionistas:
Capital Social 160,000 160,000
Reserva Legal 11,440 11,440
Reserva Facultativa 10,128 10,128
Otras Reservas 100,000 100,000
Superavit Valuac. Derechos de Uso de Espacios de Sepultura 492,232 0
Pérdidas Acumuladas {138,125) {138,125)
Resultados Acumulados NIIF (85,053) {85,053)
Utilidad /Pérdida del ejercicio (247,154) 0
Total patrimonio de los accionistas 303,467 58,390
Total Pasivo y Patrimonio » ./ 4. 2,832,890 AT} 404512’4
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LA HIPOTECARIA S.A.
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTEGRAL
{Expresado en ddlares)

INGRESOS 2013 2012
VENTAS 361,207 357,313
(-} COSTO DE VENTAS -

{=) UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 361,207 357,313

{-) GASTOS DE DPERACION

{-) GASTOS DE ADMINSITRACION Y VENTAS 603,909 369,772
(=} UTILIDAD OPERACIONAL 242,702) {12,459)
{+/-) OTROS INGRESOS/GASTOS 4,452 9,419
(=} RESULTADO INTEGRAL {247,154} (3.040)

ANTES DE IMPUESTOS
15% PARTICIPACION TRABAIADORES -

23% IMPUESTOS A LA RENTA -

{s) UTILIDAD/PERDIDA A FAVOR DE AC%U:_JNISTAS (247,154) {3,040)

Dr. Letn Rzonzew Leda. Guadalupe Valéncid
Gerente General ! Contadora




Saldoal 1de enaro del 2012
Udlidad / Prdida del afio
Transferendas

Dividendos dedarados
Aumento {disminucion)

Saldos 3l 31 de didembre del 2013

Vernatas alos estades finanderos

LA HIPOTECARIA S.A
ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO
POR EL ARQ TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

Capttal  Resana  Riterva Dtras SUPERAVIT VALUAC Pérdidas  Resultados porta  UMllidad/Pérdida del
Sedal Legal  Facultativa Resarvas DERECHOS DE USO ESPACICS Aqumulada Apllcacidn de NiIF Elrrciclo Yotal
DE SEFULTURA POt prirmr vie
1E0O000  lnsan 10,128 100,000 {138,125} (85,053) 58,3%0
(247,154} (247,154)
432,132 492232
160,000 11440 10,128 100,000 A0 03 (138135) 185,063} [247,154) 303,487
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LA HIPOTECARIA S.A.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR LOS ANOS TERMINADOS Al 31 DE DICIEMBRE DE 2013

(Expresado en ddlares americanos)

P il SRR '
=~ Gerente General
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2013

FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION:

Recibido de Clientes 502,382

Pagado a proveedores y empleados (614,841)

Costos financieros {4,452)

Otros Ingresos -

Efectivo neto proveniente de actividades de -

operacién (116,912)
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION:

Adiciones netas propiedad y equipos (1,883,861)

Efectivo neto utilizado en actividades de

inversion (1,883,861)
FLUJOS DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO

Obligaciones Bancarias 2,030,550

Efectivo neto utilizado es actividades de financiamiento 2,030,550

CAJA Y EQUIVALENTES:

incremento neto durante el afio 29,778

Saldo al inicio dei afio 4,583

Saldo al final del aiio 34,361
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RESULTADOS:
La HIPOTECARIA S.A. al cierre del afic 2013 tubo, pérdida de US § 247.153,72
Del Aspecto Tributario:

Durante el afio 2013, la Compafiia cumplio el deber formal de ser agente de retencién en la fuente
del Impuesto a la Renta y del Impuesto al Valor Agregado; v, el ser agente de percepcién del
Impuesto al Valor Agregado, presentande todas las declaraciones exigidas por la Administracion
Tributaria de conformidad con lo establecida en la Ley.

Dejo expresa constancia por la colaboracion de los funcionarios y empleados de la Compafiia que
me presentaron todas las facilidades para el cumplimiento de mis funciones, asi como las
consideraciones que debe tomar la administracién para mantener y mejorar la situacion financiera
y administrativa de la compafiia con respecto al ejercicio anterior.,

Mi examen fue realizado conforme las normas y principios de auditoria, determinando que los
Estados Financieros, los criterios y politicas contables seguidos por la Compa#ia, son adecuados
y guardan consistencia con el ejercicio anterior, lo que properciona una base razonable de
opinion, por lo que declaro haber cumplido, en lo que es aplicable, con las atribuciones y
obligaciones que me competen segiun lo dispuesto en el articulo 279 de la Ley de Compaiias
Codificada. La informacion presentada por la Administracion refleja en forma razanable todos
los aspectos importantes la situacion financiera LA HIPOTECARIA 5.A. al 31 de Diciembre del
2013, y considero que el desenvolvimiento de la Compaiio a esta fecha esta ajustado a las
normas de ung buena administracién.

Asuntos de Enfasis

1. La Hipotecaria Recongcid, como una cuenta de Otros Actives la cuenta “Derechos de Uso
de Espacio de Sepultura” por un valor de US $ 2'521.750,00, la misma que se ird
amartizando durante |a vida del proyecto.

Asi mismo en el Pasivo a Largo Plazo (No corriente) reconocid la cuenta “Obligacion
Derecho de Uso Espacio de Sepultura” por un Valor de US$ 1'511.325,42

Finalmente en el Patrimonio reconocié la cuenta “Superdvit Valuocidn Derechos de Uso
de espacio de Sepultura” por un Valor de US $ 492.231.50

Segun explicacién de la Administracion de la Hipotecaria S.A., para asentar estos registros
contables se realizd el correspondiente avallo por parte de un perito calificado por la
Superintendencia de Compafifas, asi como el respectivo estudio técnico.

A juicio del Comisario el Pasivo Lorgo Plazo “Obligacion Derecho de Uso Espacio de
Sepultura” debe contabilizarse como _un "Pasive Diferido”, el mismo se vaya devengando

en el tiempo.,




2. Como se explica ampliamente en el Informe de Gerente del afic 2013 existid la
generacion de nuevos negocios lo cual va a contribuir favorablemente a la operacién

de la Hipotecaria S.A.
Dejo a consideracidn de los sefiores accionistas, el presente informe, suscribiéndome,

ANALISIS FINANCIERO

LA HIPOTECARIA S.A.
RAZON CORRIENTE ACTIVO CORRIENTE 270,034.22 0.66
PASIVC CORRIENTE 409,187.19
Comentario
Neo cumple con el estadar que deberifa ser por cada délar de pasivo un ddlar de activo
CAPITAL DE TRABAJO = ACTIVO CORRIENTE - PASIVOQ CORRIENTE
270,034.22 - 409,187.19 = ({135,152.97)
0.66

CAPITAL DE TRABAIO

409,187.19

Comentario
El Capital de trabajo es deficitario y no contribuye a la gestion de la empresa.
270,034.22

PRUEBAS ACIDA ACTIVO CORRIENTE - INVENTARICS
PASIVO CORRIENTE
La empresa no maneja Inventarios, Indistintarnente el indicagor esté por debajo del promedio

Comentario

entamente,
N

—
CPA. Byron 'Emayo G

Comisario
CCCP 23522



