INMORILIARIA VERZAM CIA LTDA,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 Y 2012

1. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

INMOBILIARIA VERZAM CIA. L'TDA - Fue canstiteida en la ciudad de Quito -
Keuador el 16 de diciembre del 2002 ¢ inscrila en 2] Repistrn Mercantil el 20 de
febrero éel 2003. Las actividades principales de la Compaiiia son la compra ¥ venla
de bienes muebles e inmuebles dentro y fuzra del pa’s; la represenlacian curmercial
¥ apaderamiento de personas naturales v juridicas, nacionales ¥ extranjeras cn la
linea de los bienes rajces; podrd planificar v gjecutar programas de vivienda, as(
camo su curmaercializacion de acuerdo 2 las normas establecidas; podrd consleuvir
lotizaciones y urbanizaviones v su comercializacion; podrd construir ed:ficios v
conjuntos  residenciales bajo 2] végimen de  propicdad  horizontal oy su
comercializacién.

Base e Prasentacion.- Los estados financieros de INMOBILIARIA VERZAM CIA.
LTDA. han sido preparados de scuerdo con las Normas Internacionales de
Informacidn Financizra (MLUF] emitidas por el International Accounting Standard
Apard (TASE) y adoplacas pur Ta Superintendencia e Compailas del Ecuador.

La preparaciin de los presentes estados financieros consolidados en conformicac
cont NIIF reguiere que la Administrzcinn realice ciertas estimaciones y establezca
algunos supuestes inherentss a la activicac econémica de la entidad, con nl
propdsito de determinar la valuaciin v presentacion de algunas partidas que
forman parte de los estados financicros, En opinién de la Administraciér, tales
estimaciones v supuestos estuvierun basados on 13 mejor wtilizaciar de la
icformacion disponible 4] momento, los cuales podrian Legar a diferir de sus
efectos finales.

A continuacidn se describen las principales polfticas contables adoptadas en la
preparacldn de ostns esiados linancieras.  Hstas politicas ban sida definidas en
funcidn de Tas NIIKF vigentes al 31 de diciembre del 2013, aplicadas de mancra
uniforme a todos los periodos gue sc presentan.

Principio del devengado. Los efeclos du las Iransacciones y alras cirtunstancizs
dehen tenerse en cuenta en el momento ¢n que tienen lugar dichas transacciones o
circunstancias y no cuando se produce ¢l desemboiso o ingreso de tesoreria u otres
medios liquidos.

I conszeuencia, es preciso velar por la correlacidéin en cada cjercicin sulamente de
los gastos ¢ ingresos que sean imputables al mismo. Es decir, se registra el ingreso
cuando se efeclda la [cluracian v se registra el gas.o cuamlo se recibe Ta faclura o
natz de venta y dentra del periodo mensual respectiva.

P’rincipio del ¢cgsto.- Los hienes adquiridos a titulo oneroso se contabilizaran en su
fechia de incorparacion al patrimenia por su coste de adguisicidn.



POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continuacién)

Lrincipio de prudencia.- La formu.acién de los estados financieros debe basarse en
und valoracinn razanable de los hechos a fio de evilar Wlo riesgo de traspaso de
incertidumbres susceptibles de perjudicar al patrimonio ¥ a los resultados de Ja
empresa,

De este modo, cebe respetarse siempre el principio de prudencia, ¥ en concreto las
siguientes normas:

- Debe cansiderarse coma ventas, todos los valores facturados, las mismos gque
deberan ser considerados ademds como ingresos.

- Deben tenerse en cuenta todolls los riesgos previsibles v pérdidas probables
para sacer las cstimaciones regueridas, lales como no sobrevaluar activos, ni
ingresos, ni subvaluar pasivos ¥ gas-os.

Efective v equivalenlss de efectivo.- Fl sfectivo y equivalentes de efectivo incluye
aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o inversiones financieras liquidas,
yue se pucden ransformar rdpidarnente en efecliva en un plaze infurior a (res
meses v sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como
pasives corrientes en el eslzdo de situacion financiera

loversiones.- La Compania registra sus :nversicnes al valor nominal de los
depdsitos, mas los Intereses devengadas al cierre del ejercicia.

Prap.ccad, maquinaria y cquipos.- Los activos fijus estan registrados zl cosln ce
adquisicién. Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan, m:entras que los
reemplazos menores, reparacivnes ¥ mantenimiento que no mejoran el aclivo y no
alargan su vida 1itil, se cargan al gasto a medida que s cfectian EL costo de los
activos Fjos se deprecia aplicando €l método de linea recta en base a la vida atil
estimada de [os mismos, como siguc:

Activos Tasas
Edificio 5%
Muebles y enseres 10%:
Maguinaria 109%
Equipos de compulacion 3%

Reconocimjento de ingresos- La Compaiifa reconoce los ingresos cuando los
aclivos son vendidos, sicndo ésta la base de reecicidn del principio de realizacion.
Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o por
cobrar, temendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento,
bonificacién o rekaja comercial que la Compaiifa pueda otorgar,

Costos y gastos.- Los costos y gastos se registran a. costo historico. Los costos y
gastos se reconccen a medida que son incurridos, independientemente de la fecha
en gue se haya realizado el pago, v se registran en el perfode mas cercano on ¢l que
se CONaCen.
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POLITICAS CONTADLES SIGNIFICATIVAS {Conlinuacidn]
Participacién de trabajadores.- En cumplimiento con disposiciones del Cédigo de

‘Trabajo, 1a Compania reconore un pasivo y un pasio por la parlicipacion de los
trabajadares en las utilidades de la Compania. Este heneficio se calcula a la tasa
dul 15% de Jas ulilidades liguidas.

Impuestas - El gasto por impuesto a ‘o renta representa la suma del impuesto a la
renla pur pagar corrienie y el imaueste diferido.

Imapucstao corriente

El impuesto dor pagar corrienle s¢ lasa en la ulilidad gravable (Libutaria)
registrada durante el afo. La utilidad gravable difiere de 1a utilidad contable,
debido a las partidas de irgresos o gaslos imponihles o dedocibles y parlidas que
nunca son gravables o ceducibles. Ll pasivo de la Compaiila por concepto del
impuesta corriente se caleula utilizando 1a tasa del 229 para el ano 2013 y del
23% para ¢l afio 2012,

[mpuestos dilerides

El impuesto diferido se reconoce sobre las diferchcias temporarias entre ¢, valer
en l:bros de los acsivos y pasivos incluidos er. los estados financieros ¥ Jas bases
fiscales correspondientes utilizadas para determinar la utllidad gravahle. El pasivo
por impuesto diferido se reconoce generalmente para tudos las diferencias
termaurarias impunibles. Se recorocerd un activo par imoauestos diferidas, por
causa de todas las diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte
prohahle que Compania dispanga de ulilidades pravahles fuluras cantea las que se
podria cargar esas diferencias temporarias deducibles.

Los activas ¥ pasivos por impuestos diferides dehen medirse empleando las tasas
fiscales que se esperd sean de aplicacian en g periodo en el que &l activo se realice
o ¢l pasive s¢ cancele.

El impueste diferido, cerrespondiente a4 cambing en Ta 1253 de impuestios o en la
normaliva Leibularia, la reestimacion de la receperabilidad de los activos por
impuestos diferidos o 2n la forma esperada de recupsrar el valor en libros de un
activa, s¢ reconoce on ¢l resultada del perfodo, excepto en Ja medida en que se
relacione con partidas previamente reconocidas fuera de los resultados del
perindn.

bilacion patronal y baonificaciin por desshucio.- El cosio de los benelicies
definidos (jubilacién patronal v bonificacion por desahucio) es determinado
mediante el cileala preparado por un prafesional acluario calificada, el cual utiliza
¢l Métode de la Unidad de Crédito Proyectada, con valoraciones actuaria.es
realizadas al final de cada perindo. La Compania al 31 de diciembre del 2013 ¥
2012 nc haregistrado esta provisidn.




ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INEORMACION FINANCIERA (NITF)

La Superintendencia de Compaiifas establecié mediante Resolucién Nao.
06.Q.ICLOD4 del 21 d2 aposlo del 2006, Ja adepeiin de las Normas Inlernacionales
de Informacién Financiera (NUI) v su aplicacién obligatoria por parte de las
compadias ¥ entidades sujetas a su contral v vigilancia, a partiv del 1 de encro de
2009, 1a cual fue ratificaca con la Resolucion No. 06.Q.ICLOU del 3 de julio del
ZINA.  Adicionalmente, se estadlecio el cumplimiento de un cronograma de
aplicacién segin lo dispucsto en la Resolucién No. DA.G.DSC.010 del 20 ce
noviembre del 2008 la Compafiia estd obligada a presentar sus estados
financieros de acucrdo con NTEF a partic del T de enero de 2011,

Conforme a csta Resolucidn, hasta ¢l 31 de diciembre del 2010, la Companis
preparé sus estados financieros de acuerdo con principios de contabilidad
gencralmenle scepltados en el Bevador. Desde el 1 de enern del 2011, los estadaos
financieros de la Compaiifa son prepacados de acuerdo a N1IE.

INVERSIONS TEMPORALES
Al 31 de diciembre el 2013, el saldo de la cuenta inversiones corresponde a
encarpu liducizrio realizado en el Produbanco y también por garantias entregadas
al Ministerio del Ambiente,

CUENTAS POR COBRAR

Un detzlle de [as cuentas por cobrar al 31 de diciembre del ZU13 v 2012 es el
siguicnle:

2013 2012
[US$)
Clientes 591 46.592
Olras - 21.120
Impuestos ¥ retenciencs 256,042 260.645
Anticipos proveedores 21,7 266,212
Total 278580 594.569

Al 31 de diciemhre del 2003 y 2012, el saldo de T cuenta por cobhrar flientes
carresponde a valores pendientes de cobro, vriginados por las ventas de bicnos y
servicios realizados per Ja Compaiila.

Al 31 de diciembre del 2012 el saldo de la cuenta otras corresponde a valores por
cohrar 4 la Cooperativa San Francisco de Asis y lambién a los fideicomises
contratados por Ja compafia para la administracién de los proyectos Santiago,
Rincdn del Bosque y Proyecto Tozchi,
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3. CHENTAS POR COBRAR (continuacion)

Al 32 de diciembre del 2013 y 2012 ¢l saldo de la cusnta retenciones e impuestas
correspomnde principalmente a los anticipos de impuesto a la reala pagados sl
Servicio de Rentas Intermas por conceplo de retenciones en la fuente efectuadas
pur dientes y al crédito tributario generado por las compras elecluadas a
proveedores de bienes y servicios de la compania, las mismas que se han venido
acumulanda de afos anteriores.

Al 31 de dicierabrs del 2013 ¥ 20112 el salda de la cuenla anticipos pruverdores
carresponde principalmente pagns  realizados por 4 compaiia a varios
praveedores por [ compra de muebles y trabajos de carpinteria, acabados y otros
para las casas y deparlamertos de los diferentes provectos que construye Verzam
Cig. Lbda.

5. PROPIEDAD. MAQUINARIA Y EQUIPQS, NETO

Un detalle ¥y movimiento de la propledad, maguinaria y eguipos por los anos
terminadaos el 31 de diciernare del 2013 v 2012 es como sigue;

................. MOVIMIENTO....connianinn
Saldos Ajustes Saldos
al y/o al
01/cnef12 Adiciones Reclasific. 31 /dic/12
(USs)
Terrenos - Z70.559 - 170.559
Equipo de computacion 4770 - - 4770
Maquinaria 28.671 - - 28.671
Vehlculos 69.000 - - 69.000
Wuehlas y enseres 2120 107.143 108263
Ed:ficios 3110278 - 170.359 2939.719
Subtotal 3.213.839 277702 ( 170.55% ) 3320982
Depreciacion acumulada [ 198.638 ) 160627 ) - f 3559463
Tolal 30M5.001 1174075 170,559 ] 2.961.517

Kl cargo a gastos por depreciacion de la propiedad, maquinaria y eguipos fue de
1188, 160.627 al 31 de diciembre del 2012,
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EDAD, MAQUINARIA Y EQUI . NE

Eh
wnnnnreseess MOVIMIENTO e,
Saldos Ajustes Saldos
al y/o al
01/enef13 Adiciones Reclasilic. 31 /dic/13
(LISS)

Terrenos 170.559 1.080.000 1.250.559
Equipo de compusacion 4770 - - 1770
Macuinaria 28,671 28671
Vehiculos 69.000 - - 69.000
Muebles v enseres 108.263 - 108.263
Edificios 2U39.714 - = 2939719
SubtoLal 3.320.982 1.030.000 = 00,982
Depreciaciin acumulada | 359405 [ 172307 ) - [ 531772 )
Total 24961517 907,693 = 3.069.210

El cargo 2 gastos por depreciacién de la propiedad, maguinaria ¥ equipos fue de

USS 172,307 al 31 de diciembre del 2013,
6. CHENTASPOR PAGAR

Un detalle de cuentas por pagar al 31 «lc diciembre del 2013 v 2012, es ol
siguicnte:

2013 2012
(USs.)
Proveedares 91438 68.377
Impuesto alarenta {nota 1 v 14) 61491 42.552
Impuesios y “etencionges LRSS 65942
ToLal 159.653 117.671

Al 31 de diciembre del 2013 v 2012, vl salio de 13 cuenla por pagar pravesdares
corresponde a créditos concedidos por las compaiilas Petroamazonzs, Edificio
Renavza Plaza, entre atros. Estos créditos no generan intereses y na tienen fecha
especitica de vencimiento.

Fl salde de la cucnla impueste a la renta al 31 de diciembre del 2013 v 2012,
corresponde a Ja provision del impuesto generado por la utilidad oblerida en el
gjercicio econdmicn respectiva.



P

GASTO,

Un detalle de los gaslos acurmulados pur pagar al 31 de diciembre del 2013 y 2012,
5€ I'esume como sigue:

2013 2012
(USF.)
Participacién trabajadores en utilidades [hota L ¥ 14) 37.671 2
HBeneficios empleados 25.062 3.367
Total H2.733 3.367

Al 31 de diciembre de. 2013 y 2012, o saldo de la cuenta gastos acumulados
corresponde principalmente a utilidades y beneficics empleados.

Al 31 de diciembre del 2013 ¥ 2072, el saldo anticipos clientes esta consliluida
principalmente por los abonos efectuados por varios clientes de la compadia, para
la adquisicién de casas, oficinas ¥ bodegas en los diferentes proyectos gue
construye Verzam (3. [Leda.

9. EBESTAMOS SOCIOS Y OTROS

10.

11.

Al 37 de diciembre del 2013 v 2 2, el saldo de ]a cuenta préstamos socios y otros
corresponde principalmente a créditos concedidos a In Compania por parte del
sefior Carlos Vera Mueneses, cuyos valores han sido destinades para page a
proveedores ¥ capital ce tabajo, saldo que no tiene techa especifica de
vencimienta ¥ no devenga intereses.

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre del 2013 ¥ 2072, el capital social es de Un Mil Délares
Americanos, dividido en mil participaciones sociales indivisibles con un valor
nominal de un délar ¢cada uaa,

RESERVA LEGAL

La Ley de Compaifilas de. Ecuador requiere que las Compzfias Limitadas
transfieran de las utilidades liquidas que resulten de cada ejercicio un porcentaje
no menor de un 5%, destinade a formar el fondo de Reserva Legal, hasta cue éste
alcance por lo menos 2] 20% del capital social de Ja Companis. Dicha Reserva no
estd sujeta a distribucidn, exceplo en el caso de liguidacién de lz Compaiila; pero
puede ser utilizada para aumentos de capital o para cubrir pércidas en las
QQIErALIONeS.
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12,

13.

14,

15,

G S ACUMULADOS
Al 31 de diciembre del 2013 v 2012, dentro de la cuenta resultados integrales

acumulados se encuentran registrados Lodos los gjusles provenicnles del proceso
de Implementacion de NITF.

U detalle de los ingresos v costo de venlas a1 31 de diciembre del 2013y 2012 es
el siguipnte:

Venlas nelas Cosla de ventas
Productos 2013 2012 2013 2012
[tIS%)
Ventas Netas L.088.237 3,120,204 357013 2.413.109
Otros ingresos 12.431 3574 - -
T'otal 1,100,868 3.123.778 357.013 2.413.109

IMPUEST

El lnipuesto a la Renta correspancicnte a los afos terminados al 3° de diciembre
del 2013 v 2012, fueron determinados de la siguiente manera;

2013 2012
(US$.)
ltilidad anles de la participacion de los
trabajadores en las utilidades ¢ impucsto 4 la
renta 251,139 43,187
Mis gastos no deducibles 65035 148299
317.14 191.486
Menns participacion Lrabajadores { 37em ) [ HATE )
Utilidud gravable 279503 185.008
Lmpuesto 2 Ja renta causado 61491 12,552

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2013 ¥ la fecha de emisidn de cste informe [abril 9 del
2014) no han ocurride eventos yue, en |4 cpinién de Ta Administracion de la
Compaiila, pudieran tener un efecto significativa sobre los estados financieros.
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