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INFORMEDELOS AUDITORES INDEPENDIENTES

los miembrosdel Directorio y
Acciomstas de

SALCEDO INTERNACIONAL(INTERSAL) S.A.

Guayaquil. Abril 25 del 2012

Introducción:

1. Hemos auditado el balance general adjunto de SALCEDO INTERNACIONAL
(INTERSAL)S.A.al 31 de diciembre del 2011 ylos correspondientes estados de
resultados, de evolución del patrimomo de los accionistas y del flujo de efectivo
porel año terminado en esa fecha, así como el resumen de las principales políticas
contables y otras notas explicativas a los estados financieros

Responsabilidad de la Administración sobre los Estados Financieros:

2. La Admuustración de SALCEDO INTERNACIONAL (INTERSAL)S.A. es
sesponsable de la preparación y presentación razonable de estos estados

financteros de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera.
Esta responsabilidad incluye diseñar, implementar y mantener el control interno
pertinente en la preparación y presentación razonable de los estados financieros
para que estén libres de errores importantes. ya sea comoresultado de fraude o

error, seleceronar y apitcar las políticas contables apropiadas, y realizar las
estimaciones contables razonables de acuerdo con las carcunstancias del entorno
económico en donde opera la Compañía.

Responsabilidad de los Auditores Independientes:

3. Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opmión sobre estos estados
financieros basada en nuestra auditoría. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo
con Normas Internacionales de Auditoría Estas normas requieren que cumplamos
con requermuentos éticos y que planifiguemos y ejecutemos la audroría para
obtener seguridad razonable de s1 los estados financieros no contienen errores

importantes

Unaauditoria cluye el examen, a base de pruebas selectivas, de la evidencia que

sustenta las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros Los
procedimientos seleceronados dependen del putoprueincluye la
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evaluación del riesgo de que los estados financieros contengan errores importantes
ya sea como resultado de fraude o error Al efectuar esta evaluación deriesgo, el
auditor toma en consideración el control interno pertinente de la Compañía en la
preparación y presentación razonable de los estados financieros con el propósito
de diseñar procedimientos de auditoría de acuerdo con las circunstancias, pero no
con el propósito de expresar una opinión sobre la efectividad del control interno
de la Compañía Una auditoria incluye también la evaluación de si los principios
de contabihdad unlizados son apropiados y si las estimaciones importantes hechas
por la Administración de la Compañía son razonables, así como una evaluación de

la presentación de los estados financieros en su conjunto Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtemdo es suficiente y apropiada para
proporcionar una base razonable para expresar nuestra optión.

Opinión:

3.  Ennuestra opmuón los estados financieros mencionados en el párrafo 1, presentan
razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situación financiera de

SALCEDO INTERNACIONAL (INTERSAL) S.A, al 31 de diciembre del
2011, los resultados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y el flujo de

efectrvo porel año terminado a esa fecha, de acuerdo con Normas Intemacionales
de Información Financiera.
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SALCEDO INTERNACIONALS.A. (INTERSAL)

ESTADO DE SFFUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DEL2011 y 2010
(Unidad monstana en US$)

ACTO
Nota 20

ACTIVO CORRIENTE
Bfecuvo y equivalentes de efectvo 6 2,124,767
Activos financreros disponible para venta. 7 242,787
Documentos y cuentas por cobrar
Cheates 3 3,671,920
Otras 8 947,055

Inventanos 9 18,734,162
Pagos anticipados 10 1,127,155
Activos por unpuestos comentes 1 49,670

Total del actvo comente 26.897.515

ACTIVO NO CORRIENTE
Propuedad, plante y equipo, neto » 1,566,999
Cuentas por cobrar a largo plazo 5 1,020,620
Fidercomuso Salcedo Internacional “ 1,137,910

Total del activo no comente 3,725,529

Total del acto 30,523,044

2 tONIO Nota 2911

PASIVO CORRIENTE
Obligaciones Bancarias 15 591,809
Documentos y cuentas por pagar
Proveedores 16 2,328,657
Anticipo de clientes 18 131901
Ows 16 51,519

Pasrvos por impuesto comente 19 s612

Total del pasivo comente 20,759,999

PASIVO NO CORRIENTE
Cuentas por pagar a largo plazo 29 5,692,123
Pasivo por mupuesto dalendo 28 1,863

Total del pasrvo no comente 5,693,986

PATRIMONIO (según estado adjunto) 4,169,060

Fatal del paswo y patrumomo 30,623,044

VéaseNotas a tos estados financieros desde la No 1 hasta la No 33

|

2010

4,731,904

242,787

2,636,373
863,615

13,008,030
1,655,140
263,838

23,401,687

1012651
976019

1,804,961

3,793,691

27,195.378

1,004,877

1,162,050
13,509,654

167,994
36460

15,881,234

6,669,173
1,863

6,671,036

4,643,108

27,195,378

 

? Ab.Valitedo Mancheno
Represcurante legal
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SALCEDO INTERNACIONAL 5.A. (INTERSAL)

ESTADOSDE RESULTADOS INTEGRAL

AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 y 2010

(Unidad monetana en US$)

Ventas Netas

Costo de ventas

Utikidad bruta

Gastos de operación, meto
De adounistración

Depreoinciones

Total gastos de operación, neto

Utlidad antes de resultados financieros

Resultado financiero, netos"
Togresos financreros
Gastos financieros

Total resultado financiero, neto
Unidad (pérdida) operacional

Otros, netos"
Otros mgresos

Total otros, neto

Utaldad (pérdida) antes de perverpación trabajadores

Participación trabajadores

Unlxiad (perdida) antes del 1mpuesto s la renta,

Impuesto la renta

Vsabxdad (perdida) neta del año

Véase: Notas a los estados financieros desde la No 1 hasta la No 33

A A

Ab All Mancheno
Representante legal

E
y
=

2

2011

8,479,458

6,576,519

1,802,940

1,549,766
121,602

1,671,368

131,572

182,220
148,747

566,528

434,956

17,420

17,420

-417,537

24,099

441,635

32,774

474,409

2010

8,978,892

6,902,513

2,076,179

1,531,257

128,304

1,659,561

416818

3,446,632
967,980

2,478,652
2,895,470

18,698

18,698

2,914,168

20,066.

2,894,102

28,427

5515
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SALCEDO INTERNACIONAL 5-4 (INTERSAL)

ESTADOSDE. CAMBIOS EN FJ PATRIMONIO DE LOS ACCIONISLAS
AÑOSTERMIUNADOSEL 31 DE DICIEMBREDK! 20115 2010

 

 

 

Unadad monetaria en USS)

Capial Apure dem Beserva Remera Besa Efertodopeión Tiuaedecno Resuldo
ceca capo Legal Feculitnia _defaial Hera ica NE destrbondas delpemodo Total

Solos a de ema del 2010según NEC 1015 4009 apar 23952 o 290,585 o 1magr

Camio ctímacon contable pepepiny quipo(salors"adoa) 7451 7451
econo ato de nopuesto durado 1R6> 1363
amos o
Aus. erumble cy esplago plazo 2780306 278006

Vidal obio 20 Usegón NEC BS2R 85280
Rorhstacones 278039 2780396 a
Anas 39135 519
Sala de dcembro dl 2010 pao 4068 39H 23752 RIRS ARASZ 20D 14310

tidad (pério, d Tato2011 varada
Roc 85200 5280 o
Ajos E ses

Salas3 dedeember del2011 7 tas0 1Srr3s0 235 391 27% TT 507903 AAN 2150
 

Vaso Netas oceszas Snes desdo la No 1 hasta No 33

 

¿Si emy Irquido Marzo
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SALCEDO INTERNACIONALS.A, (INTERSAL)

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

AÑOS TERMINADOSEL31 DE DICIEMBRE DEL2011 y 2010

 

(Umdad monetaria en US$)

2011 200
Flujo de efoctivo de las actividades de operación
Recibido de clientes 11,666,159 12,365,897
Pagado a proveedoresy empleados 11,346,360 -8921,886
Intereses pagados 363,635
Intereses recibidos 55,268
tros, neto 3

Efectivo neta usado actividades operativas HAB LGL 3,154,347AA

Flujo de efectivo de las actividades de Inversión

 

      

 

Adieranea, netas de propiedades, planta y equipos 506,279 19,741
Venta de propsedades, planta y equipo 23,000 0
Efecto neto usado actvadades mverssón 883,279 741

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento
Obhgaciones bancarias, neto 413,067 89,505
Cibligaciones e lasgo plazo 53,853 499,990
Efectivo neto proveniente actividades financiasmento 589,495

Discmución neta de efectivo 2,607,137 3,730,095
Efectivo y sus equivalentes al wicto del año 4,731,904 1001,809
Efechvo y sus equivalentes al final del año. 2,124,767 ATI

Véase Notas a los estados financieros desde la No ] hastala No 33

Ab.Alfredo Mancheno Jenni Izquieldo Mazzo
Representante lega) General
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SALCEDOINTERNACIONAL S.A. (INTERSAL)

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTEVO

AÑOS TERMINADOSEL 31 DE DICIEMBRE DEL2011 y 2010 (CONTINUA )

(Unidad monetana en US$)

Conciliación dela vtilidad neta del año con el efectivo
neto usado en las actividades de operación:

Ajustes para concrlar la untelad oo el efvctrvo ublizado en operaciones

Utilidad neta del año

Depreciaciones
Provision anteres a taso efectiva
Efecto de la transución a NIEF (ajuste valor razonable)
Otros Ajustes

Cambios en activosy pastvos
Cuentas por cobrar clientes
Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados
Inventanos
Otros activos
Sobregaos bancanos
Documentos y cuentes por pagar proveedores
Otras cuentas por pagar
Antsipo de cluentes
Otros pasivos

Efectivo neto proveniente fusado) actrvidades operatrvas

Y6xae; Notasalos estados financieros desde la No, Y hasta daNo 33

Ab Mancheno

Representante legal

2011

479,409

121,602
578,194

D
462

224,925

316419
83,440
527.985

5,517,981
881,219

0
1,166,608
116,475

4,222,247

19,452

348,061

2010

2,865,676

128,304
0

2,180,396
59,133
154,451

-1,686,324
-1,735313
2,155,142
2,811,298
3,552,631

v
60,040
133,356

3,427,182
95,525

3,154,347
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SALCEDO INTERNACIONAL (INTERSAL)S.A,
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2011

NOTA 1- OPERACION!

 

La compañía fue constituida el 29 de diciembre de 1978 con el nombre de “Los Shuris”
(SHYRSA) S A Con fecha 15 de agosto del 1989 cambia sul denominación soctal por

la de Salcedo Intemacional (INTERSAL) 5 A Postenormente, con fecha 27 de Julio del
2006 se reformael estatuto social de la compañía por cambro del objeto socral

Salcedo Intemacional Intersal $ A es una sociedad anómma radicada en el Ecuador.
identificada con Registro Unico de Contnbuventes número 0990371865001 + sujeta al
control y supervision de la Superintendencia de Compañias del Ecuador

la actividad de la compañia es la de compra venta alquiler, construcción.

admumstración y explotación de bienes inmuebles, asi como a cualquier acto juridico
relacionado dxrectamente con los mmuebles y a la rama inmobiliaria, también se dedica
4 prestar servicios de transporte y alquiler de maquinaria.

Los proyectos inmobiliarios que actualmente ejecuta la compañta son

Porto Acqua

Central Park
Blue Lino
Maralago

Costalimar I
Costalmar II

p
s

ze a
-

En cumplimiento con su actividad. esto es. bienes ralces, la Compañaa ejecutará el

proyecto inmobiliario denominado Central Park, pot lo que para realizarlo en debida
forma, celebra un convenio de fideicomiso denominado “Fideicomiso Salcedo
Intemacional — Central Park A continuación se resume los principales aspectos del
mencionado convenio

a) Fideícomiso Fideicomiso Salcedo Internacional - Central Park
b) Promotora o Beneficiaria Promotora Salcedo Internacional Intersal S A
c) Constituyentes Conformada porvar!as personas naturales y juridicas
d) Fiduciario. Morgan £ Morgan- Fiduciary $ Trust Corporation SA.

“Fiduciana del Fcuador”

La Promotora del proyecto es la compañia Salcedo Internacional intersal S A, a quien
corresponde exclusiva y privatisamente — por su cuenta, riesgo y responsabilidad —
diseñar. planificar, desarrollar promocionar, comerciahzar con la autorización expresa
de la Fiduciaria. construir o contratar la construcción del Proyecto Inmobiliano
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NOTA1 - OPERACIONES(Continuación)

La Beneficiaria Promotora. le corresponde única y eaclusivamente celebrar o suscribir
contratos de reservacion, promesas de venta o en general conventos en los que se haya
establecido la obligacion y votuntad de transferir. con la autonzacion expresa de la
Fiduciaria, una unidad habitacional y pagar obras complementarias. adicionales yotras
del proyecto, con clientes, reservanies. promtentes compradores, por lo que la

Promotora se obliga a responder ante clientes reservantes o promitentes compradores

de las unidades habitacionales, por los contratos en mencion y por los demás que la
promotora susernba en el desarrollo y ejecución del Proyecio Inmobiliano En
consecuencia, la Fiduciaria. el Fideicomiso y los Constituyentes no responderan por los

contratos referidos en el presente parrafo

Los Constituyentes, aportan al Fide:comiso un mmueble ubicado en la Vía La Puntrlla —
Samborondon. en la Junsdicción del Cantón Samborondon. provincia del Guayas, El
referido mmueble es el objeto especifico de la negociación entre Constituyentes y
Promotora, y en el que la Beneficiaria Promotora desarrollará el Proyecto Inmobiltana
denominado Salcedo Internacional — Central Park

La Beneficiana Promotora, se syeta al cumplimiento de todas las Contraprestaciones
asumidas a favor de los Constituyentes. obtemendo as! el derecho para quela Fiduciaria
le ceda los Derechos Fiducianos de Beneficio de los Constituyentes correlativos al
mmueble que conforman el patrimonio autonomo, conformese establece en el contrato
de fideicomiso Bajo las condiciones de haberse cumplido en su totalidad las

contraprestaciones por parle de la Beneficiaria Promotora a favorde los Conststuyentes,
esta ultuma deja expresamente aclarado y convenido a través del mencionado contrato

que, autorizan de manera irrevocable a la Fiduciana para que proceda a ceder. en
nombre de los Constluyentes. a favor de la Beneficiaria Promotora o de quien esta
mdique, los derechos fiduciaros de beneficio que tienen sobre el inmueble

fidexcomitido

La Beneficiana Promotora, con autorización de los Constituyentes o habiendosele
cedido previamente en forma parcial derechos fiducianos con cargo a determinados
bienes, podra, a su vez, ceder especificamente tales derechos a favor de terceros. sea en
garantia o en propiedad

La Compañía actualmente esta en proceso de evaluacion y formalización de las mejores
póh.zas de seguros cubran los posibles riesgos a que están sujetos los diversos elementos
de sus actevos inmobiliarios, así como las posibles reclamaciones que se le puedan

presentar por el ejercicio de su actividad, entendiendo que dichas pohizas cubrirán de
manera suficiente los nesgosa los que están sometidos
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NOTA 2- BASES DE PREPARACION Y PRESENTACION DE LOS ESTADOS
FINANCIEROS

a) Declaración de cumplimiento -

Los estados financieros adjuntos son presentados de acuerdo con Normas
Internacionales de Información Financiera (NILF),y, representan la adopcion mtegral

explicita y sm reservas de dichas normas

Basandose en las opciones que dicha normaestablece, la administración de la compañía
ha decidido por presentar Estados Financieros completos cuya presentación se
encuentra normada en NIC ]

Losestados financieros de Salcedo Internaciona] $ A Intersal fueron aprobados porla
Junta General de accionistas en sesión celebradael día 27 abril del 2012

b) Modelo de Presentación de estados financieros -

De acuerdo a lo deserito en la NIC 1, la Compañia cumple con emitir los siguientes
estadosfinancieros

Estado de Situación Financiera
Estado de Resultados por función
Estado de Flujos de Efectivo. metodo directo
Estados de cambiosen el Patrimonio
Revelaciones en notas exphcafivas

+

c) Moneda funcional y de presentación

Losestados financieros adjuntos son presentados en dólares de los Estados Unidos de
Norteamérica, moneda adoptada por la República del Ecuador en marzo del 2000

d) Uso deestimaciones y juicios

La preparación de los estados financieros de acuerdo con MF, requieren que la
Administracion de la Compañia efectue ciertas estrmaciones y supuestos contables

mherentes a la actrvidad económica de la entidad que inciden sobre ta presentación de
los activos y pasivos y tos montos de ingresos y gastos durante el período

correspondiente, asi como. también las revelaciones sobre activos Y pasivos
contingentes a la fecha de los estados financieros Las estimaciones y supuestos

utilizados se basan en el mejor conocimiento por parte de la Administración de la
Compañia de los hechos actuales, sin embargo,los resultados finales podrian varrar en
relación con los esamados originales debido a la ocurrencia de eventos futuros

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente Las revisiones de
las estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que la estimación es
revisadas en cualquier periodo futuro afectado
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NOTA 3 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRÁCTICAS CONTABLES

a) Clasificación de saldos en corrientes y no corrientes

Enelestado de situacion financrera adjunto, los saldos se podrían clasificar en funcion

de sus vencimientos, es decir, como comentes aquellos con vencimiento igual o inferior

a doce meses y como no cornentes, los de vencimiento superior a dicho período

Enel caso que existiese obligaciones cuyo venermiento es míenor a doce meses. pero
cuyo refinanciamiento a largo plazo este asegurado a discrecion de la Compañía,
mediante contratos de crédito disponibles de forma incondicional con vencimiento a
largo plazo, se podrían clasificar como pasivos a largo plazo

b) Instrumentos financieros no derivados

Los instrumentos financieros no denvados abarcan inversiones en capital y titulos de
deuda, deudores comerciales y otras cuentas por cobrar, efectivo y equivalentes de
electrvo, préstamosy financiamientos, anticipos de chentes yotras cuentas por pagar

Efecho y equivalente de efectivo -

El efectivo y equivalentes al eleeivo imcluyen el efectivo en caja, bancos y los

depositos a plazo en entidades de crédito, otras inversiones a corto plazo de gran
hquidez con un vencimiento origunal de tres meses o menos ylos sobregiros bancaros
En el balance de situación, los sobregrros se clasifican como recursos ajenos en el
pastvo corriente

Inversionesfinancieras -

La compañía clasifica sus mversiones financieras, ya sean permanentes o temporales,

excluidas las inversiones contabalizadas por el metodo de participación, las siguientes

e Activos financieros mantenidoshasta el vencimiento

Se clasifican en este grupotos lítulos de deuda que la compañia tiene la intencion y
capacidad de mantenerlas hasta su venemuento Estas mversiones se reconocen

micialmente a su valor razonable, después de su reconocimento inicial se midenal
costo amortizado usando el método de mteres efectivo, menos cualquier pérdida por
deterioro
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NOTA3 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Activos financierosal valor razonable con cambios en resultados

Un instrumento es clasificado al valor razonable con cambios en resultados si es
manterado para negociación (se compran con el principal objeteyo de venderlos en

un futuro cercano) o es designado como tal en el reconocimiento imicial Los
instrumentos financieros son designados al valor razonable con cambios en
resultadoss1 la Compañta administra tales inversiones y toma decisiones de compra

y venta con base a sus valores razonables de acuerdo con la admimstración de nesgo
o la estrategia de inversion documentadas por la Compañía con la intencion de
obtener ganancias de corto plazo Al reconocimiento imicial los costos de

transacción atribuibles son reconocidos en resultados cuando se mcurren Los
instrumentos financieros al valor razonable con cambios en resultados son
valonzados al valor razonable y los cambios correspondientes son reconocidos en

resultados

Documentos ycuentas por cobrar

Los documentos y cuentas por cobrar a clientes estan registrados al valor de venta
de los inmuebles en condiciones de créditos normales, menoslos cobros realizados
ademas, incluye préstamos otorgados a terceros y olras cuentas por cobrar, neto de
cualquier ajuste de perdida por deterioro

Las cuentas por cobrar se regsiran imcialmente a su valor razonable que

normalmentees el valor presente de los cobros futuros dela transaccion realizada a
una tasa de descuento para mstrumentos similares, tomando en consideración lo

siguiente

o Las partidas por cobrar a corto plazo. que devenguen intereses se miden porel

Importe dela transacción si el efecto de aplicar la tasa de descuento sobre los
flujos futuros no es importante relativamente Despues del reconocimiento
imetal, los intereses devengados se registrara como un mgreso en los

resultados del penodo

o Las partidas por cobrar a corto plazo, sn tasa de interés establecida, se miden

por el importe dela transaccion si el efecto de aplicar la tasa de descuento no
es importante relativamente

o Las partidas por cobrar de largo plazo que no devenga intereses, se estiman

corno el valor presente de todos los cobros de efectivo futuros descontados
utilizando la tasa o tasas de interés de mercado vigentes para Instrumentos
similares (la tasa de descuento aplicada deben lener sustancialmente las
mismas condiciones y características, mcluyendo la calidad crediticia del
instrumento, el periodo restante en el que da tasa de interés contractual esfija,
los plazos de devolución del principal y la moneda en la cual se realizan los
pagos ) Todo importe adicional prestado será un gasto, a menos que cumpla
con los requisitos para su reconocimiento como algun otro lipo de activo
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NOTA3 -- RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Cuando el crédito a clentes y demás cuentas por cobrar se ampha mas alla de las

condiciones de credito normales en el corlo plazo,las cuentas por cobrar se miden al
coste amosticado utilizando el metodo de mteres efectivo

Al final de cada periodo sobre el que se informa, los importes en hbros de tos

deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se revisan para determinar s1 extste
alguna evidencia objetiva de que no vayan a ser recuperables S1 es asi, se reconoce
inmedialamente en resultados umaperdida por deterioro del valor

Activos financieros dispomibles para la venta

Se clastlican en este grupo los valores en instrumentos de patrimonio (siempre y

cuando no den lugar a una versión en subsidiarias, inversiones en asociadas o

negoeros conjuntos), las acciones preferentes y erertos títulos de deuda en tanto no
sean clasificado dentro delas tres categorias anteriores

Los activos financieros disponibles para la venta se registran inicialmente a su valor
razonable cuando es posible delerminarlo de formafiable a la fecha del penodo en
que se reporia. Posleror al reconocimiento inicial, son reconocidas al valor

razonable y los cambios. que no sean perdidas por deterioro, m ganancras y pérdidas
por conversión de partidas monetarias disponibles para la venta, son reconocidas
directamente en el patmomo en una cuenta pairimontal denominada * plusmahas o
minusvalías derivadas de la valoracion de activos financieros disponibles para la
venta” Cuando una inversión es dada de baja delos registros contables, la ganancia
o perdida acumulada en el patrimomoes transferida a resultados En caso de queel
valor razonable sea inferior al costo de adquisición. s1 existe una evidencia objetiva

de queel activo ha suffido un deterioro que no pueda considerarse temporal, en ese

momento la Compañía deberá reurar de su palrimormo las plusvalías o minusvalias

asociadas con el activo que ha sufrido deterioro en su valor y deberá proceder a
reconoterla correspondiente perdida en el estado de resultados

Las inversiones en instrumentos de patrimonio, en sociedades no cotizadas o que
tienen mus poca liquidez. en los cuales el valor razonable no pueda medirse de
manera confiable siguiendo un criterio de negocio en marcha, se miden al costo

menos la pérdida por deterioro del valor acumulada cuando esta ultima
corresponda Las perdidas por deterioro imputadas a actevos financieros valoradas a
su costo no serán de modo algunoreversibles

Prestamos que devengan intereses

Todoslos préstamos son mictalmente reconocidosal valor razonable del pago realizado
menos los costos de transacción directamente atribuibles Posteriormente son medidos
al costo amortizado usando el método de tasa efectiva de mterés Estos se presentan en
el pastvo corriente st su vencimiento es menor a un año y pasivo no corriente sí es
mayor a un año

 



M
a
a
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

NOTA3 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Proveedores y otras cuentas por pagar

Los proveedores se reconocen imctalmente a su valor razonable y posteriormente se

valorizan a su costo amortizado utilizando el métododela tasa de interés efectiva.

El valor razonable se calcula sobre la base del valor presente del capital futuro y los

flujos de interés, descontados a la tasa de interés del mercado para transacciones
similares a la fecha del balance

Las cuentas comerciales por pagar son obligaciones basadas en condiciones de crédito
normales y no devengan imtereses

Dentro de esta cuenta se considera servicios y materiales,los cuales se cancelan a corto
plazo Nose realiza la cancelacion del acreedor hasta que no se tenga la firma de

conformidad porel responsable del proyecto u obra de servicio que se ha contratado

Sobregiros + prestamosbancarios

Los gastos por mtereses se reconocen sobre la base del método del interés efectivo y se
incluyen en los costos financieros

Y Obligaciones con bancos e instituciones financieras

Las obligaciones con bancos e imslituciones financieras se reconocer Inicialmente,

por su valor razonable, netos de los costos en que se haya incurrido en la

transacción. Posteriormente, se valoran por su costo amortizado y cualquier

diferencia entre los fondos obtemdos (netos de los costos necesarios para su
obtención) y el valor de reembolso, se reconoce en el Estado de Resultados durante

la vida util de la deuda de acuerdo al método de la tasa efectiva. Los pastvos
financieros se clasifican como pasivos cornentes a menos quela entidad tenga un
derecho incondicional a difenr su quidación durante al menos 12 meses despues de
la fecha del balance

Cc) Inventarios y costos de ventas -

El valor de los inmuebles destinados para la venta se muestra al costo de adquisicion y
desarrollo o proceso de construccion. Las existencias se valorizan a su costo o a su valor
neto realizable, el menor de los dos El costo se determina por el método costo
promedio ponderado (CPP)

El costo de las obras termmnadas y en proceso incluye los costos de los materiales, la
mano de obra directa, otros costos directos y gastos generales de construcción que

participan en el proceso productivo (basados en una capacidad operativa normal) El

valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio,
menas los costos de venta aplicables Aquellos que se consideren como inventano de
producto terminado, no podran ser saldados hasta que no se esonturela obra.
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NOTA 3 -— RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Formaparte de la cuenta mventarios

+  Consíruccionesen curso

Se mantiene una cuenta matriz la cual es alimentada por los centros de costos,
dicha cuenta contiene el desglose de cada uno de los pasos quese lfevan a cabo
para reahuzar la obra

El costo de venta se expresa a su costo de reposicion al momento en que se reconoce el
Ingreso porla venta de dichos mmuebles

d) Propiedades, planta y equipos

Se muestra al costo histórico, menos la deprectación acumulada y pérdida por deterioro
del valor acumulada cuando esta ultima corresponda.

El valor de las propiedades. planta y equipos y la depreciación acumulada de los

elementos vendidos o rehrados se descargan de las cuentas correspondientes cuando se

produce la ventao el retiro y el resultado de dichas transaccionesse registra cuando se
causa. Los gastos de mantenimienio y reparaciones menores se cargan a los resultados

del año y las reparaciones mayores son reconocidas como propiedad. planta y equipo
cuando éstos cumplen con los requisitos definidos en NIC 16

La depreciación se carga para distnibwr el costo de los activos menos sus valores
residuales a lo largo de su vida util estemada, aplicando el método lineal En la
depreciación de las propiedades, planta y equipo se utehzan las sigurentes tasas

+ Muebles y Enseres 10por ciento
+  Maguinartas + Equipos 10 porctento

* Instalaciones 10 porciento

e Vehiculos 20 porciento

» Edificios $ porciento

» Equipos de Computación 33 por ciento

Si existe algun indicio de que se ha producido un cambro sigruficativo en la tasa de

depreciación, vida útil o valor residual de un activo, se revisa la depreciación de ese
activo de forma prospectiva pazareflejar las nuevas expectativas

Cuandoel valor de un activo es superior a su Importe recuperable estimado, su valor se
reduce hasta su importe recuperable

Las perdidas y ganancias por la venta de propiedades, planta y equipo, se calculan
comparando los mgresos oblemdos con el valor en libros y se incluyen en el estado de
resultados Al vender acvos revalorizados, los valores incluidos en superávit por
revalorización se traspasan a utilidades retenidas
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NOTA 3 — RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Cuando una propiedad planía y equipo se someta a una rey aluacion, y esto Orgine un

incremento en el importe en libro. este aumento se reconocerá directamente en otro

resultado integral y se acumulará en el patrimomo en la cuenta superavii por
revaluación Sm embargo, el meremento se reconoceraen el resultado del penodo en la

medida en que sea una teverstón de un decremento por una revaluación del mismo
activo reconocido anteriormente en el resultado det perrodo

Cuando se reduzca el importe en libros de un activo como consecuencia de una

revaluacion, tal disminución se reconocerá en el resultado del periodo Sin embargo,la
disminucion se reconocerá en otro resultado integral en la medida en que exustiera saldo

acreedor en el superávit de revaluación en relación con ese acuso La disminución

reconocida en otro resultado mtegral reduce el importe acumulado en el patnmonio
contra fa cuenta de superávit de revaluación

€) Propiedades de inversión

Se contabilivará a Propiedades de Inversion los terrenos o edificios que se mantengan
con el propósito de obtenerrentas, plusvalía o ambas. y no para su uso en la producción

o sumunistros de bienes o servicios o para fines admunistrativos. o su venta en el curso

normal de las operaciones

Las promedades de mversion se valoran micralmente por su costo de adquisicion Con
postenondad la Compañia medirá todas sus propiedades de imerstón al valor
razonable, toda perdida o ganancia denvadas de un cambio en el valor razonable se
mclwrán en el resultado del periodo en gue surjan.

fi Deterioro del valor de los activas

Activos financieros

Un actrvo financiero es evaluado en cada fecha de balance para deiermunar sí existe
esidencia objetrva de detenoro Un activo financiero esta deteriorado s1 existe evidencia

objetiva que uno o mas eventos han tenido un efecto negativo en los flujos de efectivo
futuros del actevo

Una perdida por deterioro en relación con activos financieros valorizados al costo
amornzado se calcula como la diferencia entre el valor en hbros del achvo yel valor
presente de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interes

eleclvo Una perdida por deterioro en relación con un activo financiero dispomble para
la venta se calcula por su valor de referencia.

Los activos financieros individualmente sigmlicativos estan suelos a pruebas
andividuales de determoro Los activos financieros restantes son evaluados
colectrvamente en grupos que comparten caracteristicas de nesgo crediticio simulares
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NOTA 3- RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Todas las perdidas por deterioro son reconocidas en resultados Cualquier pérdida

acumulada en relación con un actrvo financiero disponible para la venta reconocido
anterormente en el patrimonso es transferida a resultados

Lareversión de una perdida por detenoro ocurre solo s1 esta puede ser relacionada
objetramente con un evento ocurndo después de que fue reconocida. En el caso de los
activos financieros valorizados al costo amortizado y los disponibles para la venta que
son títulos de venta. la reversión es reconocida en resultados

Activos no financieros

En cada fecha sabre la que se informa, se revisan las propiedades, plantas y equipo.
activos intangibles e inversiones en asociadas para determinar s: existen indicios de que

esos activos hayan sufnido una pérdida por deterioro de valor S1 existen mdicios de un
posible deterioro del valor, se estima y compara el imporle recuperable de cualquier
acto alectado (o grupo de activos relacionados) con su importe en libros Cuando el
valor hbro de un acuvo excede su monto recuperable, el actrvo es considerado

deteriorado yes disminuido hasta su monto recuperable, y se reconoce una pérdida por
deterioro del valor en resultados

El monto recuperable de un activo, es el monto mayor entre el prectu de venta neto de
un activo o unidad generadora de efectivo y su valor de uso

Al evaluar el valor de uso,los flujos futuros de efectivo estimados de un actrvo o unidad
generadora de efectivo son descontados a su valor presente usando una tasa de

descuento apropiada a estos Mujos de efectivo futuro

De forma simlar. en cada fecha sobre la que se forma, se evalua si existe deterioro del
valor de los inventanos comparando el importe en libros de cada partida del inventano
(0 grupo de partidas similares) con su precio de venta menoslos costos de lermmacion y
venta S1 una partida del inventano (o grupo de partidas similares) se ha deteriorado. se
reduce su umporte en lubros al precio de venta menoslos costos de termuacion y venta,
y sereconoce inmediatamente una pérdida por deterioro del valor en resultados

Si una perdida por delenoro del valor revierte posteriormente, el importe en libros del
activo (o grupo de activos relacionados) se incrementa hastala esthmación revisada de
su valor recuperable (precio de venta menos costos de terminacion y venta, en el caso de
los inventarios). sin superar el importe que habria sido determmado sí no se hubiera
reconocido ninguna pérdida por deterioro de valor del actrvo (grupo de actrvos) en años
anteriores Una reversión de una perdida por deterioro de valor se reconoce

immediatamente en resultados
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NOTA3 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CO!
(CONTINUACION)

 

9) Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la entidad tiens una obhigacion presente, ya sen
legal o implicita, como resultado de sucesos pasados. o bien, es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligación yel importe se ha estimado
de forma fiable

Las provisionesse valoran porel valor actual de los desembolsos que se espera que sean

necesarios para liquidar la obligación usando la mejor estemación de Ja Entidad

h) Capital Social

El capital social esta representado por acciones ordmarias y se clasifican como
patramomo neto Los costos incrementales directamente atnbubles a la emision de

fueyas acciones se presentan en el patrimonio neto como una deducción. nela de
impuestos, de los ingresos obteridos

1) Reconocimiento de ingresos

Brenes Rarces -La Compañra reconoce ingresos por venta de brenes raices en la fecha de
otorgamiento de la escritura publica, instrumento legal. en la que se transfiere los
nesgos y beneficios de dicho mmueble al comprador

Los imgresos de actividades ordimamas se ruden ai valor razonable de la
contrapreslación recibida o por recibir, neta de descuentos

Los ingresos ordinarios incluyen el valor razonable de las contraprestaciones recibidas o
a recibir porla venta de bienes y servicios en el curso ordmano delas actividades de la
Compañia Los ingresos ordmarios se presentan netos del impuesto sobre el valor
agregado devoluciones, rebajas y descuentos

La Compara reconoce los mgresos cuando el imporie de los mismos se puede valorar
con fiabilsdad, es probable que los beneficios económicos futuros vayan a fhwr a la
entidad y se cumplen las condiciones especificas para cada una de las actrvidades de la
Compañia. tal y como se describe a continuación No se considera que sea posible

valorar el importe de los ingresos con fiabihidad hasta que no se han resuelto todas las
contingencias relacionadas con la venta.

+ Ventas por arriendos + construcción de casas y departamentos

Los mgresos por actividades de construccion se reconocen cuando la Compañía ha

entregado los bienes al cliente, el chente tiene total discreción sobre la propiedad y
sobre el precio al que se vendeel bien. y no existe ninguna obligación pendiente de
cumplirse que pueda afectar la aceptación del bien por parte del cliente Las ventas
se reconocen en funcion del precto fijado en la venta. neto de los descuentos
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NOTA3 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Servicios El mgreso por prestacion de servicio es reconocido en el estado de resultados
en proporcion al grado de realizacion dela transacción la fecha del balance El grado
de realización es evaluado de acuerdo a estudios deltrabajo llevado a cabo

Ingreso por arrendamientos - Los Ingresos por arrendamiento de bienes muebles son

reconocidos en resultados durante el perrodo de arrendarmento

J) Ingresos y gastos financieros.

Los imgresos financieros están compuestos por ingresos por intereses en fondos

invertidos (imcluidos activos financieros disponibles para la venta), ingresos por
dividendos, ganancias por la venta de activos financieros disponibles para la venta.
cambiosen el valor razonable de los activos financierosal valor razonable con cambios
en resultados. Los imgresos por imtereses son reconocidos en resultados al costo
amortizado, usando el método de imterés efecvo Los ingresos por dividendos son

reconocidosen resultados en la fecha en que se establece el derecho de la Compañía a
recibir pagos

Los gastos financieros estan compuestos por gastos por intereses en prestamos o

financiamientos. saneamiento de descuentos en las provisiones, dividendos acciones
preferenciales clasificadas como pasivos, cambios en el valor razonable de los activos
financieros al valor razonable con cambios en resultados Todos los costos por

prestamos o financiamientos son reconocidos directamente en resultados usando el
metodo de interés efectivo, salvo los casos queel activo sea cualificado se contabilizará

según el alcance de la NIC 23

K) Impuesto a la Renta -

El gasto por impuestos a las ganancias representa la suma del empuesto corriente por
pagar y del impuesto difendo

Impuesto corriente

El pasivo por impuestos corrientes se calcula usando las tasas impositivas que hayan

sido aprobadas, o cuyo proceso de aprobación este prácticamente termunado al final del
perioda sobre el que se informa. y cualquier ajuste al mpuesto por pagar en relación
con años anteriores Un anuncio formal del gobierno sobre cambios en las tasas
impositivas o en las leyes fiscales se considera un proceso de aprobación prácticamente

termmado en lajunsdicción

Impuesto diferido

El impuesto diferido se reconoce a parur de las diferencias entre los importes en Libros
de los activos y pasivos en los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes
(conocidas como diferencias temporaras)

 



1
)

0
0
0
0
0
0
0
0
)
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
)

NOTA3- RESUMEN DE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Lospasivos por impuestos difendos se reconocen para lodas las diferencias temporarias
que se espere que incrementen la gananciafiscal en el futuro Los activos por impuestos

difendos se reconocen para todas las diferencias temporanias que se espere que reduzcan
la ganancia fiscal en el futuro. y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado Los
activos por impuestos diferidos se miden al importe máximo que, sobre la base de la
ganancia fiscal actual o estimada futura, es probable que se recuperen.

Unactivo por impuesto difendo es reconocido en la medida en que sea probable quelas
ganancias imponibles futuras estén disponibles en el momento en que las deferencias
temporanas puedan ser utilizadas El importe en librosneto de los activos por impuestos
diferidos se revisa en cada fecha sobre la que se informa y son reducidos en la medida
que no es probable que los beneficios por impuestos relacionados sean realizados, es

decar, se ajusta para reflejar la evaluación actual de las ganancias fiscales futuras
Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo

Los impuestos a las ganancias adicionales que surjan de la distribución de dividendos
son reconocidos al mismo tiempo en que se reconocen los pas1vos destnados a pagar el
dividendorelacionado

£l impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la

ganancia (pérdida) fiscal de los penodos en los que se espera realzar el activo por
impuestos difendos o cancelar el pastvo por impuestos diferidos, sobre la base de las
tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de aprobación este
prácticamente terminadoal final del penodo sobreel que se informa.

Una entidad reconocerá el gasto por impuestos en resultados. excepto en el caso que
esté relacionado con partidas reconocidas directamente en el patrimonio, en cuyo caso
será reconocida en otro resultado mtegral o en patrimomo, según la transacción u otro

suceso que haya dado lugar a dicho gasto

D Participación delos trabajadoresen las utilidades

Provisión con cargo a resultados del ejercicio en que se devengaa la tasa del 15% dela
utilidad anual

m) Estado de flujos de efectivo

El Estado de Flujos de Efectivo considera los movimientos de caja realizados durante
cada ejercicio comercial determmados mediante el método directo, para lo cual se
consideran

Como fhyyos de efectivo Jas entradas y salidas de efectivo de bancos, las inversiones a
plazo mfenora tres meses de gran liquidez y bajo nesgo de alteraciones en su valor
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NOTA3 - RESUMENDE LAS PRINCIPALES PRACTICAS CONTABLES
(CONTINUACION)

Como actividades de operación o de explotacion, las que constituyen la fuente principal
de ingresos ordimarios, como tambien otras actividades no calificadas como de inversión

o de financiamiento

Comoactividades de wnversión, las adquisiciones, enajenación o disposicion por otros
medios de activos no corrientes y otras inversiones no mcluidas en el efectivo y sus

equivalentes

Y finalmente como actividades de financiarmento aquellas que producen cambios en el
tamaño y composición del patrimonio neto y de los pasivos de carácter financiero.

NOTA 4- ADMINISTRACIONDE RIESGO FINANCIERO

La Compañia esta expuesta a los siguentes nesgos relacionados con el uso de

instrumentosfinancieros

+ Riesgo de crédito

» Riesgo de hquidez

» Riesgo de mercado

Enesta nota se presenta información respecto de la exposición de la Compañía a cada
uno de loso riesgos mencionados,los objetivos. las políticas y los procedimuentos de la
Compañía para medir y adminstrar el riesgo Los estados financieros adjuntos incluyen
más revelaciones cuantitativas

La Administracion es responsable por establecer y supervisar la estructura de
admunistración de riesgo de la Compañía. así mismo es responsable por el desarrollo y
el momtoreo delas politicas de admunistración de nesgo La administracion es asistida
por el departamento de Auditoria Interna en su rol de supervisión El área de Auditoria
interna realiza revisiones regulares y ad hoc de los controles y procedimientos de

administración de nesgo, cuyos resultados son reportadosa la Junta de Accionistas

Las politicas de admimstración de nesgo de la Compañía son establecidas con el objeto

de identificar y analizar los riesgos enfrentados por la Compañia, fijar línutes y
controles de riesgo adecuado, y para monutorear los nesgos y el cumplimiento de los
límites Se revisan regularmente las políticas ylos sistemas de administración de riesgo

a fin de que reflejen los cambios en las condiciones de mercado y en las actividades de
la Compañía La Compañía a través de sus normas y procedimuentos de admumstración
de nesgo, pretende desarrollar un ambiente de control disciplinado y constructivo en el
que todos los empleados entiendan sus roles y obligaciones
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Riesgo de Crédito

El nesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compañía si yn
cliente o contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones

contractuales, y se ongma prncipalmente de las cuentas por cobrar clientes y otras
cuentas por cobrar y los mstrumentos de inversión de la Compañia.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

La exposición de la Compañíaal nesgo de credito se ve afectada prinespalmente por las
características individuales de cada cliente La Adnumstración de la Compañía ha
establecido una política de nesgo bajo la cual se analiza a cada cliente nuevo
individualmente en lo que respecta a su solvencia antes de ofrecer las condicranes
estandar de pago y entrega de los bienes vendidos, La revisión incluye calificaciones
externa (buros de crédito), cuando esten disponibles, además de referencias bancarias
Los clientes que no cumplen con las referencias de solvencia de la Compañía sólo
pueden efectuar transacciones con la Compañía utilizando el pago total poranticipado o
no se realiza la venta.

Laventa se realiza con la cláusula de que, s1 el chente se atrasa en las cuotas por mas de
60 dias, se cancela el contralo quedando el bien inmueble para la venta a otro cliente
además de aplicar una sanción por incumpliendo y de quedar algún saldo solo se le
devuelve hasta que la casa o departamento haya sido vendida y cancelada en su

totalidad por el nuevo cliente, La compañía no requiere garantias en relación con los
deudores comerciales u otras cuentas por cobrar.

La Compañía establece uma provisión por detenoro de valor, cuando la situación lo
amente, gue representa su estimación de las pérdidas incurndas en relación con los

deudores comerciales, otras cuentas por cobrar e nverstones financieras

Inversiones financieras

Es política de la Compañia limitar su exposición al riesgo de crédito invirtiendo
solamente en instrumentos líquidos y solo con contrapartes que tengan una alta
calificación de crédito positiva.

Garantias

Noes política de la Compañía entregar garantías financieras o actuar como garante
solidano con terceros
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Riesgo de liquidez

El nesgo de liquidez es el nesgo de que la Compañía no pueda cumplir con sus
obligaciones financieras a medida que vencen El enfoque de la Compañia para
admunstrar la liquidez es asegurar, en la mayor medida posible, que siempre contara
con la liquidez suficiente para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en

condiciones normales como detensión, sin meurnr en pérdidas aceptables o arnesgar

la seguridad de la Compañía

La Compañía realiza un estricto control presupuestario que ayuda a monitorear los
requerimientos de flujo de efectivo y optimizar su retorno de efectivo en las inversiones
Por lo general, la Compañía asegura que cuenta con suficiente efectivo a la vista para
solventar los gastos operacionales esperados durante un periodo de 90 dias incluyendo
el pago de obligaciones financieras, eslo excluye el posible impacto de circunstancias
extremas que no pueden predecirse razonablemente, como los desastres najurales

Ademas, la Compañia mantiens acuerdos contractuales de refinanciamiento de la deuda
por préstamos externos, así como mantiene las siguentes líneas de crédito focales
abiertas con instituciones financieras
« Lineas de sobregiros bancanos no garantizados El interés es pagadero a la tasa de

mierés vigente en el banco sin que supere la máxima establecida por el Banco

Central del Ecuador,
+ Linea de credito abiertas en istituciones del sistema financieros por $9 millones

Que pueden usarse cuando ta Compañía los requiera para pagar necesidades de

financiamiento de corto plazo El interés es pagadero a la tasa de interés vigente en

el banco sin que supere la maximaestablecida por el Banco Central del Ecuador

Riesgo de mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, por
ejemplo en las tasa de interés, devaluación de la moneda, situación económica y

financiera nacional, riesgo país, o precios de las acciones, afecten los impresos de la
Compañía o el valor de los instrumentos financieros que mantiene El objenvo de la
admunistración del riesgo de mercado es admaustrar y controlar las exposiciones a este
riesgo dentro delos parámetros razonables yal mismo tiempo opumizar la rentabilidad

Para protegersede las vartaciones del mercado en cuanto a los costos de construcción la
Compañía ha determinado contractualmente con los clientes que el precio de la urmdad
podrá sufrir incremento hasta por el 5% del precio del inmueble y en caso de que el
1ncremenio supere el porcentaje indicado,el cliente asurmrá dichos merementos

Para la administración de nesgo de tasa de mterés la Compañía adopta una política para

asegurar que por lo menosel 95% de su exposición a cambros en la tasa de interés por
financiamiento esté sobre una base de tasa fija Esto se logra susenbiendo
contractualmente con las instituciones financieras los acuerdos de financiamiento que
requiera la Compañía
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Administración de capital

La política de la Compañía es mantener una base de capital sólida de manera de
conservar la confianza de los acciomstas, los acreedores y el mercado. y sustentar el
desarrollo futuro del negocio La compañía momiorea el retomo de capital, que es

delimdo por la Compañia como el mgreso de operacion neto divido por el patrimonio

total

La Admuustración de la Compañía intenta mantener un equilibno entre los retornos
más altos que pueden obtenerse con mayores niveles de crédito y las ventajas y la

seguridad entregadas por una posición de capital sólida. El objetivo de la Compañia es
alcanzar un retorno de capital razonable siendo un factor importante de evaluación el
análisis de los incrementos de ventas, análisis de los avances de obra y evaluación
continua de la calidad de la cartera de crédito con losclientes.

NOTA 5- PRIMERA ADOPCION DE LAS NITF

Los estados financieros de Salcedo Imemacional S A que se presentan en el año 2011
comparativo con el periodo 2010, son los primeros estados linancieros preparados con
Normas Internacionales de Información Financtera (NIF) Hasta el ejercicio 2010 la
Compañía emitió sus estados financieros de acuerdo con Normas Ecuatorianas de

Contabilidad NEC Las cifras imeclurdas en estos estados financieros referidos al
ejercicio 2010 han sido reconciliadas para ser presentadas con los mismos prinespiosy

critersos aplicadosen el penodo 2011

Lafecha de transición de Salcedo Internacional S A es el 01 de enero de 2010 y ha
preparado su Estado de Situación Financiera de Apertura a dicha fecha, de acuerdo a
NuF 1

A continuación se presenta el Estado de Siluacion Financiera de la Compañia de

Normas Ecuatorianas de Contabilidad NEC a Normas Internacionales de Información
Financiera NTF,al inicio y fin del periodo detransicion

(Continua siguiente pagina)
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NOTA 4 - PRIMERA ADOPCION DE LAS NIF

Activo corriente
Efectivo y equivalentes de sfictivo
_Actavos finaneactos disponible para venta
Creditos comerciales por vobrar
Otras cuentas por cobrar
Taventanos
Pogos untrcipados
Actos por impuestos comentes

Total acuwo comente
Activos no corriente
Propiedad, planta y equipo, neto
Documentos ycuentas por cobrar largo plazo
Inversiones permanentes
Frdenomuso Salcedo Intemacional
tros activos.

Total uctevo no comente
1otal Activo

Pasivo corriente
Obligaciones con mstifuciones financieras
Porción comente deuda largo plazo
Cucatas comeruules por pagar
Otras cuentas por pagar
Anticipos de chentes
Pasivo por mpuestos corrientes
Intereses por pagar

Total pasivo vorsente
Pasivo no corriente

Documentos y cuentas por pagar largo plaza
Pasivo por smpuestos difendos

Total pasivo no comento
Total Pasivo
Patrisomo, neto
Capatal soon
Aporte para aumento de capital
Resorva legal
Reserva Jaculiativa
Reserva de caputal
Utilidades no distribuidas

Efecto adopción por primeravez de las NIF
Resaltado del ejerorcio
Toral patrono neto
Total Pasivo y Patrimonio

121532

9.382.406

Inieso perrodo transicion
NEC

101,809
0

950 049
2,249.595
10,013 868

0
0

2,4411
9

242.787
3,035,877
3,29:90 

 

915,372
0

1,102,010
99,127

10,082,471
0

(248.470
1AR.OST

8,318,700
0

8,318,700.
21,766,751

1.280
1.517,350

4,069
35941

23,752
17 157

0
103,428

TER 97
397,728

Nue

1,001,809
242,787
950049

1,258,858
10,013,868
3,810,282
475,300

17752 967

2 781,864
0
0

3,035,877
0

SBITTAT
23,570,703

915372
7361910
1,102010

37.631
10,082.47)

27,620
1,248,470

20 775,385

956.790
1863

958,633
214,138

1,280
1517,350

4.069
3,941

23752
177,157

5,588
103,428

1.336.565
23,570,703

Fin periodo
NEC

4741 904
9

2,636 373
1,838,867

12,833,670
0
0

22,000,314

1,005,200
1,587 047

249787
1,804,561
1,096,515
$ TI6S1Ó
318,325

1.004.877
0

1,162,050
293,089

13,509,654
0

1 241,847
17 158510

8,818,690
0

E BIE.
25:970.200

1,280
1,517 350

de tramscion
NTE

4.131.904
242.787

2636373
363,615

13,008,030
1.4555,140
263,838

23401,587

1,012,651
976.079

0
1,809,961

o
ITOGÓT
27,195,378

1,004,877
0

1 162,050
167.994

13 509 634
16,661

9
15 881,235

0.669 177
1,863

6.671.035
22,552,270

1280
1,517,350

4069
3,941

29,752
221,452

2,785,984
85230.

4,649,108
27,195,378

Conciliación del Patrimonio neto de Normas Ecuatorianas de Contabilidad NEC a
Normas Internacionales de Información Financiera NIF, al 1nicto y fin del periodo de

transicion

Saldo Patrimonto según NEC micro transición al 03/01/2030

Efecto de la transicion a NAF
Ajustes a valor razonable
Recosociauento de mgresos
Valor residual proptodad planta y equipo
Impuestos difendos
Otros ajustes

Saldo Patrieowosegon NIF 10116 Innsicion al 0101 2010

o
0

7451
(1,863)

0

1,830 977

5,588

1.836,565
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NOTA 4- PRIMERA ADOPCION DE LAS NIF

Saldo Patemomo segun NEC final transieron al 31 122010 1857,124

Electo de la tranición a NIF
Ajustes a valor sezorable 2,780.396
Reconoumuento de mgresos 0
Valor residual propiedad plante y equipo 1,451
Tupuestos drteridos (1863)
Otros ajustes 0 2,785,984

Saldo Patamomo según NIF final transición al 31/12/2010 4.643.108

Conciliación del Estado de Resultados Integral de Normas Ecuatorianas de Contabilidad
"NEC a Normas Internacionales de Información Financiera NIF,al (inal del penodo de
transición

Resultado neto según NEC final transicion al 31/12/2010 35,280

Efecto de la transición a NHF
Ayustes a valor razooable 2 780,396
Reconocimiento de rezos
Corrección de emores
Impuestos drferdos
Otros ayustes S

o
o
o

2,780,396

Resultado neto segun NI final transicion al 3112/2010 2,865,676

Se detallan a continuación las explicaciones de las principales diferencias de los
diferemes conceptos enumerados en las conciliaciones anteriores

Principales ajustes

Los principales ajustes por adopción de las NILF son los siguientes

Ajustes a valor razonable - Al 31 de diciembre del 2011 la compañia procedió a
celebrar acuerdos de refinanciamiento de la deuda por cobrar y por pagar a corto

plazo que mantenía con terceros, distintos de clientes, dicho acuerdo de

refinancianuento empezó a operar desde el 01 enero del 2011 yentre otros
aspectos se establece que las deudas tengan un vencimiento de 5 años con un

pago único al finalizar el acuerdo A partir de la fecha del acuerdo hastala fecha
de vencimiento dichas partidas no devengaran intereses El efecio del
reconocimiento imicial de las parbdas por cobrar y pagar de largo plazo a su
valor razonable de acuerdo a la NIC 39 fue dela siguiente manera

Apuste a valor razonable de las cuentas por pagar de largo plazo 3,391,364
Ajuste a valor razonable de las cucntas por cobcar de largo plazo (610,968)
Etecto neto de ajuste a valor razonable 2,780,396
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NOTA4- PRIMERA ADOPCION DE LAS NIF

+ Valor residual propiedad, planta y equipo - El analisis detallado de las paridas
de propiedad planta y equipo al micio del penodo de transicion la Compañía

designo un valor residual a ciertas partidas de propiedad planta y equipo La
asignación de un valor residual tuvo su efecto en el saldo en el monto dela
depreciación acumulado al 01 enero del 2010 por la suma de $7,451

+ Impuestos diferidos - Producto de la correccion de errores en la depreciacion de
propiedad planta y equipo tuvo su electo en la contabilización de impuesto a la
renta por la suma de $1,863 (NIC 12)

Pnncipales reclasificaciones

Las principales reclasificaciones por adopcion de las NUF durante el penodo de
transición son los siguientes

Para una presentación financiera comparativa razonable de acuerdo 2 NIIF la Compañra
decidió reclasificar ciertas partidas de activos y pasivos en cornentes y no comentes
además de aplicar los cmtenos de clasificación y presentación de los instrumentos

financieros de acuerdo a la NIC 39, NIF 7 NIF 9

NOTA 6 - EFECTIVO Y EQUIVALENTESDE EFECTIVO

Su saldo esta compuesto por los siguientes rubros

2011 2010

Caja 3 49
Bancos (1) 2,057,188 2,150,592

2,057,191 2,150,639

Inversionesa corto plazo (2) or576 2,581,265
Total efectivo y equivalentes de efectrvo 2,124,767 4,731,904

1) Correspondea los saldos de las cuentas bancarias registradas al cierre del ejercicio en
los bancos Produbanco, Pichincha e Internacional

2) Representa un fondo de mversión a corto plazo en certificados de depositos a plazo y
cartas de garantia con Produbanco y Banco del Austro, no mayor a tres meses, con una

tasa de interés promedio del 5% anual

Noexisten restricciones por montossigmficativos a la disposición de efectivo
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NOTA 7 - ACTIVOS FINANCIEROSEN INSTRUMENTOSDE PATRIMONIO

Corresponde a la totalidad del valor pagado en la adquisición de las acciones de la
compañía Golidesa $ A., El valor razonable de estos instrumentos no pudo medirse de
manera fiable siguiendo un cniterio de negocio en marcha y no hay un mercado activo
para estos instrumentos, es por tal moirvo que la Compañia mideestas inversiones a su
costo de adquisicion menos cualquier pérdida por deterioro del valor cuando hayan

indicios de delerioro La compañía tiene la imtención de desapropiarse de estos
instrumentos financieros durante el año 2012 a traves de la venta.

NOTA 8 - CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR

Al 31 de diciembre se refiere a las siguientes partidas

 

2011 2010

Cuentas por cobrar Clientes (1) 3,671,920 2,636,373

Clientes 3,671,920 2,636,373

Otras cuentas porcobrar (2) 947,055 863,615
Prestamosa terceros 389911 711855
Prestamos y anticipos a empleados 61.763 20,734
Otros 295,381 131,026

Total 4,618,975 3,499,988

1) Lo conforman facturas pendientes de cobro a chentes locales por concepto de
servicios de asesora en imgemuería ervil, servicios de construccion de inmuebles, venta

de bienes inmuebles

2) Al 31 de diciembre del 2011, ictuye principalmente préstamos realizados a la
compañía Genecomsa S A por US$347mil, préstamos a la Compañia Tulicorp $ A. por
US$31 mul, préstamos y anticipos a empleados por $ 62 mul los cuales no devengan
intereses y con vencimiento en el corto plazo Adicionalmente el rubro “Otros” incluye
valores por cobrar a la Admurustración de la Urbanización Central Parl por US$289 mul
la Gerencia de Salcedo Internacional considera que dichos valores serán cobrados en el
año 2012 una vez que la compañia entregue la adrurustración de la urbanización a la

asociación de propietanos de la Urbanización Central Park

Lossaldos incluidos en este rubro, en general, no devengan intereses

No exusle ningún cliente que mdividualmente mantenga saldos significanrvos en relación
con las ventas o cuentas a cobrar totales de la Compañía.

Noexisten restricciones a la disposición de este tipo de cuentas por cobrar de monto
significativo
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Al 31 de diciembre, el anáhsis de cartera de clientes vencidos y no pagados, pero no
deterioradoses el siguiente (NHF 7 37)

Antigiicdad de Clientes vencidos y no pagados pero
no deteriorados 2011 2010

“Antigitedad menor de res meses Y o
Antigiledad entre tresy selsmeses o 0
Antighedad entre se1s y doce meses 6 0
Antigtiedad mayor a doce meses o o

Lotal Ñ o
 

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010 la Compañia na tema valores de chentes vencidos y

no pagadospero no deteriorados

La exposición a los mesgos de crédito y las pérdidas por deterioro relacionadas con
deudores comerciales yotras cuentas por cobrar se encuentran reveladas en la nota 22

NOTA 9 - INVENTARIOS

Al31 de diciembre se refiere a las siguientes partidas

2011 2010

Bienes inmuebles destmados para la venta (1) 4,556,054 4,652,548

Bienes inmuebles en proceso de construcción (2) 14.178,108 8,355.482

Total 18,734,162 13,008,030—_—_— —_

£1)Está compuesto por activos mobiliarios termutados y destinados para la venta en el
proyecto urbanístico Porto Acgua Ibiza, Central Park, Blue Line, Maralago y
Costalmar

(2) Corresponde a btenes mmuebles que se encueniran en desarrollo o proceso de

construcción para venderse en el curso normal de las actividades del negocio,

principalmente en los proyectos urbanísticos Ibiza, Porto Acqua, Central Park, Blue

Line, Maralago y Costalmar Al 31 de diciembre del 2011 incluye la compra de terrenos
por la suma de $4,289 mil pasa la ejecución de nuevos proyectos inmobiliarios a
desarrollarse en el mediano plazo.
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NOTA 10 - PAGOS ANTICIPADOS

Al 31 de diciembrese refiere a las siguientes partidas

2011 2010

Anticipos a proveedores ycontratistas 818,818 558,525

Otros gastos anticipados 308,337 1,096,515

1,127,155 1655.140

Al 31 de diciembre del 2011 el rubro anticipos a proveedores y contratistas por US$819
mil corresponden a trabajos a desarrollarse en la urbanización Central Park, Blue Line,
Maralago y Costalmar estos valores están respaldados con sus respectivos contratos,los
musmosque son liquidadosa la finalización de la obra.

Al 31 de diciembre del 2011 el rubro “Otros gastos anticipados” mcluye sueldos de

trabajadores, suministros, y demás costos indirectos originados sobre los activos
inmobiliarios que actualmente se encuentran en desarrollo o proceso de construcción
Estos valores serán devengados y reconocidos como gastos al momento de realizarse la
venta de los ¡muebles

NOTA 11 - ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Al 31 de diciembrese refiere a las siguientes partidas

2011 2010

IVAcrédito fiscal 0 212,643

Impuesto a la renta credito a favor 49,87% s1.193

49,670 263,838
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NOTA 12 - PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS

Elsaldo del rubro duranteel año se detalla a continuación

Propiedad, Planta y Equipos. neto

LL
Costos deprecrables
Edificios 461,126
Instalaciones 33,526
Muebles y enseres 20,766
Hquipos de oficma 9602
Equipos de computacion 13,213
Equipos y maquioanas 951,263
vehiculo 71,

1,566,999

 

Propiedad, Planta y Equipos, Bruto

ami

Costos deprecrables
Edificios 514,271
Instalaciones 33,691
Muebles y enseres 28,232
Equipos de ofiema 14,584
Eauipos de computación 37.318
Equipos y maquinarias 1,976,935
Veluculo 105,936

1811,587

2010

5178

0
18,390
9,280
6,519

402,359
48,131

LO12651

2010

595,725
0

23,170
12,972
25,096

459,170
93,122

1,209,456

Depreciación acumulada y deterioro del valor. Propiedades, planta y equipos

2011
Costosdepreciables

Edificios (53,145)
Instalaciones (165)
Muebles v enseres (0467)
Equipos de oficia (4.982)
Equipos de computacion (24,705)
Equipos y maquinanas (125.672)
Vetuculo (28,432)

244,568)

2010

(67,855)
0

(4,980)
(3,692)

(18,476)
(56,811)

64,991)
(196,805)

El costo de la propiedad planta y equipo al 1 de enero de 2010, la fecha de transición
hacia NITF, fue determinado en referencia a su valor razonablea esa fecha (ver nota 4)
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El movimento del mbro. neto durante el año se detalla a continuación

 

 

Equipos
Muebles de Equiposde Fquiposy

Edificios Instalaciones yemseres ofiema computación magunaras Vetuculos
(neto) (Hero) (ato) (neto) (ae1o) neto) (neto) Letal

Saldoal Lemero 527,811 0 18390 9280 GSID 402359 48,131 L0126St

Adiciones 165,000 01 3862 1612 12.822. GIT6S 1,527 906279

Ventas GLI (2

Reclus, Inventano (208,151) (208,151)

Depres. Y deferioro (23,594) (5) (248% (02 (6228) (68861) (RYD (121,602)

Saldo 31 diciembre 461,126 33526 20766 960% 18,233 9SIJ63 71503 1566999
 

Pnncipales inversiones én propiedad, plarria y equipo

Elrubro edificios al 31 de diciembre del 2011 corresponde al valor de un departamento
en salinas valorados al costo por $349 mul y un departamento en cuenca valorados al

costo por $165 mil los cuales cuyos costos netos de depreciacion ydeterioros son por
$461 mul. Durante el penodo la compañía reclasufico al rubro de inventario la casa de su
propiedad ubicado en la Cdla Kenedy para ser comercializado en giro normal del
negocio

El rubro neto de equipos y maquinarias al 1 de enero del 2011 por $402 mil incluye

activos tales como Un sistema forsa, retroexcavadora, contenedores, compactador,
vibrador de motor japonés. maquinas de proyectar mono fix, maqumas cargadoras,
lavadoras de presión y un generador compuesto de motor Durante el periodo se

realizaron adquisiciones que mvolucro la compra e instalación de maquinas concreleras
por $299 mul, bombas de hormigón por $84 mul, una planta de hormigon altron por $112
mul, slo de hormigonera por $26 mul, retroexcavadora por $73 mi y una maquina
sinotruck concrete muxer por $22 mul

Durante el periodo la Compañía invirtió en al adquisición de un vehuculo Kia Sportage
por $26 mul y una Ford eapedition 2009 por $44 mul, actrvos que son utilizados por la
gerencia y directivos en la movilización diaria a las distintas obras

Ventas de propiedades planta y equipos

Durante el periodo la Compañía realizo la venta de los siguientes bienes originandolas
siguientes utilidades o pérdidas que afectaron a los resultados del penodo

 

Depres Y
Deterioro Propiedades Valor Utilidado

Detalle Costo acumulado meto vendido perdida

Vehiculo Sportage 20,973 (4,89% 16.079 18,000 1,921  
  Vehuculo Kia Carmval    36,740 (30,642)
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Otras Informaciones

La Compañia tiene formalizadas polizas de seguros para cubrir los posibles nesgos a
que están sujetos los diversos elementos de sus propiedades, planta y equipo,
entendiendo que dichas pólizas cubren de manera suficiente los nesgos a los que están
sometidos

No exsten Propiedades, planta y equipos Pignorados como Garantía de Cumplimiento
de Deudas

NOTA 13 - CUENTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre del 2011. incluye principalmente préstamos realizados a la

compañia Coleman Associated por US$1 128 ml, Salcedo Signature por US$ 223 mil,
Giobal Gran $ 27 mul. Salcoffe $ 25 ml entre otras Los mencionados préstamos no
devengan intereses, la admurustración de la compañía considera que serán cancelados en
el largo plazo

El saldo del rubro a su valor nonunal y razonable al 31 de diciembre es el guiente
2811

Valor Valoren Valor Valor.
nomad Tbros nomnal Libros

Cuentas por cobrar a larga plazo 1,527 979 1,020,620 1,587,047. 976,079

1,527979 1,820,620 187,047 976079

La Admuustración de la Compañia considera que la tasa de descuento del 1021%
aplicada para registrar a valor razomable las cuentas por cobrar de largo plazo

corresponde a una tasa similar del mercado para transaccionessimilares

El movimuento del subro durante el año es el siguiente

 

201 2010

Imcio 976,079 0

Prestamos 169,710
Roclasificación largo plazo 1,587,047
Cobras
Reconocimiento iucul a valor razonables con cambios co
resultados (610,968)
Inlereses del periodo aplicando tasa efectiva 109.609
Deteroro
Ajustes (228,778)

Final 1,020,620 976979
 

La exposicion a los nesgos de crédito y las pérdidas por deterioro relacionadas con
deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se encuentran reveladas en la nota 22
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NOTA 14 -FIDEICOMISO SALCEDO INTERNACIONAL

Al 31 de diciembre del 2011, corresponde al pago de contraprestaciones que la

Compañía, entrega a la Fiduciaria, en calidad de encargo. equivalente al 100% del valor
pactado entre la Beneficiaria Promotora y los Constituyentes, por la cesión de los
Derechos Fiduciarios de Beneficio de los Constituyentes referente al inmueble
fidercomitido

El movimiento durante el pertado fue el siguiente

2011

Saldo al 1 enero del 2011 1804961

Cesron de derechos restitución y transferencia de dominio que hace
el Fiderco:miso Mercantil Salceda Internacional a favor los clientes
por las obras terminadas y entregadas en el proyecto urbanístico
Central Park (según contrato de cesión de derecho) -667,051

Saldo al 31 diciembre del 2011 1 137,910

Véase además Nota 1

NOTA 15 - OBLIGACIONES BANCARIAS

Corresponde a préstamos bancasios por pagar al Banco Produbanco por US$ 592 mul a
una tasa promedio del 8,95% con venemmento a septembre del 2015, El credito se

realizó con el fin de financiar las obras inmobaltarias que se encuentran en ejecución

La exposiciónal riesgo de liquidez relacionado con cuentas y documentos por pagar se
discute en la nota 22

NOTA 14 - CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

A131 de diciembre se refiere a las siguientes partidas

 

2011 2010

Acreedores comerciales (1) 2,328,657 1,162,050
Proveedores 2,328,657 1,162,050

Otras cuentas por pagar (2) 51,519 167,994
Obligaciones con el IESS por pagar 8,155 3,930
Empleados 19,265 7735
Participación utilidades trabajadores 24,099 20,065
Otros cuentas por pagar 0.136264

Total 2,380,176 1330,044
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(1) Al 31 de diciembre del 2011, corresponde cuentas por pagar compra de terrenos

utilizados para construcción de departamentos, además de saldo por pagar a proveedores
de materiales de construcción, contratistas y otros en el desarrollo de los proyectos
urbanísticos Porto Acqua, Central Park, Blue Line, Maralago y Costalmar

(2) Al 31 de diciembre del 2011, imcluye principalmente provisión de beneficios
sociales y aportacionesal IESS por pagar por US$27 mil y provision de participación de
trabajadores del 2011 por US$24 ml entre otras

Laexposicional riesgo de liquidez relacionado con cuentas y documentos por pagar se
discute en la nota 22

NOTA 17 - OTROS PASIVOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre el movinuento fue el siguiente

2011 2010

Saldo iicral 0 1,248,470
Intereses devengados

Crédrtos locales bancos 0 122,149
Créditos del exterior 0 234.362

Intereses pagados
Creditos locales bancos 0 (122,149)
Créditos del exterior 0 (241,486)

Reclasificación a largo plazo por acuerdo
tencgociación deuda vigente a partir del (1 encro
del 2011 (Vease además nota 20) o (1,241,847)

Saldo final b 0

NOTA 18 - ANTICIPOS DE CLIENTES

Corresponde a los valores recibidos de los clientes como anticipo a la compra de los
inmuebles en construccion de los proyectos urbanísticos Porto Acqua, Central Park,
Blue Lime, Maralago y Costalmar por parte de la compañía Estos valores son liquidados
con el levantamiento dela escritura de propiedad en la que se transfiere el domino del
bien.

 



A
A
A

NOTA 1? - PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Al 31 de diciembre serefierea las siguientes partidas

2011 2010

Retenciones de impuesto 1va y renta 56,112 36 661

36,112 36,661

NOTA 20 - PASIVOS A LARGOPLAZO

Representa valores a pagar a terceros por operaciones de créditos externos para
financiar capilal de trabajo para el avance y termanación de los proyectos inmobilianos

que ejecuta la Compañra Al 31 de diciembre su saldo se compone de las siguientes
partidas

La Admunistración de la Compañía considera que la tasa de descuento del 8 57%
aphicada para registrar a valor razonable las cuentas por pagar de largo plazo en su

teconocimento wcial corresponde a una tasa similar del mercado para transacciones
similares

El saldo del rubro a su valor normal y razonable al 31 de dicrembre es el siguiente

2014 209
Valor en Valor en

Valor nominal hbros “Valor nonuna] hbros

Deuda largo plazo 8,401,644 3,692,123 _ 10,060,537 6.669,173

9401684 5,692,123 10,060,537 6,669,173

(Continua página siguiente)
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Rasón Socil Prectamito Tipo Fecha Plazo |Valormominal |wRogiro
Preciosa Vencimiento prestamo mear Bco Central

OLOBAL GRA" INTERNATIONAL CAPTRAB 312 e 250,000, 05 1098
TOTAL asar

ATRANV AGENCY INC CAPTRAB

O

II2ROS o 130900 05:30
ALBANY AGENCY INC CAPTRAB O32205 a 100000 0s27 6
ALBANY AGENCY INC CAPTRAB MUZOOS so 600500 0636526
ALIAS Y AGENCY INC CAPTRAB ZAS 6 280900 oDEE16z
ALBANY AGRNCYTV CAPTRAB O3112205 60 190900 6362578
ALBANY AGENCY INC CAPTRAB OIBAS 0 130504 o]
ALBANYAGENCY INC CAPTRAB OMIDI so “00000 exTOSO2
ALDANY AGENCY INC CAPTRAD LS .o 150.00 extorea
ALBANY AGRNCTINC: CAPTRAB OMZAAS 50 200000 saoRs
ALAN YAGENCY INC CAPIRAB O3NIEDAS » 200.00 Emes2
ALAN AJENOY INC CAPTRAB O3112205 60 vago esnzas
ALBANY AGENCY INC CAPTRAD

O

3112205 e 200.500 us
ALBANY AGENCYINC, CAPTRADO 22 o 122000 srasé
ALBANY AGENCY INC, CAPTRAD— 3VLB2S 50 360.00 sm
ALDANYAGENCYINC LAPIRAB O3 LBS “0 151950 erro
ALDANY AQENCT INC, CABTRAD  MLIIDS so 200 ere
ALBANT AOENOY INC CAPTRAD— MMIZZNS sm 200,500 ames
ALDANF AQENCYISC CAPTRAB UIZANS so 129500 13706

ALRANY AQENCI IDC CAPTRARO MARS 5 200900 mess
ALBANY AGENCY INC: CAPTRAB O3LLDZAS E 00 PS

ALBANY ASEMOYINC CAPIRAD

O

31029015 5 200.000 eran
ALBANY AGENCYINC CABTRAB O10205 1 200000 suo
ALBAYY AGENCYINC CAPIRAB OH IBZOS e» 200,000 Exeo
ALBANY AENA IN CAPIRAB 3 220S s 156800 5a03s9

ALBAN Y AGENCYISC CAPIRAB

O

3UTNANS E 20000 580558
ALBANY AGENCYIN CAPIRAB OHARANS 0 160.900 Ens06so

ALBANY AGENCY INC CAEIRAB

O

3IA22AS se 000

TOTAL 5439710
JA CENTINELA CAPTRAB 3ITZ2NS 50 1090 SaReos

TOTAL 419590
SALCOFEE COMPANYISC CAPTRAB ARAS a 16m 900

TOTAL ron00
LINDABENTACOURT CAPTRAB 012205 5 192490

TOTAL 493490

Tulerosos refiuanciados a dorgo plazo Js

TOTAL GENERAL RAnER

(Continua página siguiente)

 



 

 

 

 

 

Actos
financieros a Prestamos y

Activos valor Inverstones cupotaspor Activos
financieros razonablecon mantenidas cobrary financieros
mantenidos cambiosen hasta el anucipo a dispombles
para megociar resultados vomeimenio proveedores  paralaventa

Instrumentos de patrimonso 0 0 0 4 242 787

tros actrvas de cankcter financiera 0 9 0 4058613 0
Tota) comento 0 6 408615 242,787

Instramentos de patrimonio o 0 0 0 0
Otros uchivos de cartvler fingnerero 9 0 0 976.079 0

Total no comente 0 0 0 376.079 0

Toti 7 9 1 AA ALT
 

b) Lospasivos por imstrumentos financieros, clasilicados por naturaleza y calegona, al
31 de dicrembredel 2011 y 31 de diciembre de 2010,es el siguiente

ALIdediciembre del 2011
Pasivos

Financieros a
Pasivos valor

Kmanueros ramonablecan Prestamos y
mantenidos cambrosen cuentas por
paramegociar resultados pag:

Prestamos que dexengan imlereses D 0 591,809
Prestamos que no devengan intereses o o 0
Otros pasivos de carácter financioro 0 0 2380176

Total comente 0 O 2911985

Prestamos que dovengan intereses 0 0 0
Prestamos que yo devengan mtereses 9 0 569,123
Otros pasivos de carácterfinanciero 9 9 9

Total no vamente D 0 LIZ

Total 5,564,108

Al 31 de diciembre del 2010
Pasivos

Emarncioros a
Pasivos valor

fiauncieros ruzomablecon Prestamos y
mantenidos cambrosen Clenas por
para negociar resultados pagar

 

Prestamos que deveagan mtereses 0 0 1001877
Prosiamos que no devengan intereses 0 0 9
Otros pusivos de carácter fmancicro 0 o

Total comente 0 0

Prestamos que devengan intereses 0 0 0
Prestamos que no devengan mnfereses 0 0 6569,173
Otros pasivos de carácterfinanciero 0 0 9

Total no comente 0 0 TA

Lotal 0 004,094
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Fl movimiento del rubro duranto el año es el guiente
2011 2050

Saldo ul 1 enero 6/669.173 8,318,700
Préstamo 199.990
Reclasificación intereses acumulados 1,241,847
Egreso reestructuración deuda (1) (10,060,537)
Ingresos recstracturacion deuda (1) 10060537
Ajuste a valor razonable en el recoscenmiento mcsal (3,391,364)
Interésa tasa cfectuva (2) $81,803 o
Pagos netos (1,658,852) 0
Saldo al 31 diciembre 5,692,123 6669173

(0) Debido a las necesidades de flo de efectivos para poder financiar los nuevos
proyectos mmobiliarios a futuro. la Compañia llego a un acuerdo de refinanciamento
de la deuda de largo plazo (Capital e mtereses acumulados hasta el 31 diciembre del
2010). Dicho acuerdo de renegociación, entre los pnneipales aspectos, considera

extender el plazo de la deuda por cinco años más a partir del 01 enero del 2011. en el
acuerdo de renegociación se establece un pago único de la totalidad de la deudaal
finalizar el acuerdo de renegociación, sin embargo. la compañía podrá realizar pagos a
la deuda durante dicho penodo, no se considera tasa de interes durante el nuevo plazo

del crédito

(2) Siguiendo los linearmentos de la NIC 39 para determmar la tasa efectiva, la

Compañía para el reconocirmento postenor de la deuda a largo plazo por el método

amortizado,aplicó la tasa efectiva del 10 22%

La exposición al riesgo de liquidez relacionado con cuentas y documentos por pagar se
discute en la nota 22,

NOTA 21 - INSTRUMENTOSFINANCIEROS

a) Los activos por mstrumentos financieros, clasificados por naturaleza y categona, al
31 de diciembre del 2011 y 31 de diciembre de 2010, es el siguiente

Al 31 de diciembre del 2011
 

 

 

 

 

Activos

Financieros a Prestamos y
Activos valor Joversiones cuentas por Activos

Iimancieros razomablecon mantenidas cobrar» financieros
maniordos cambiosc hasta el anicipoa dispambles
paramegociar  fesultados vencimiento ptoweedores paralaventa

Instrumentos de patamomo o o o 0 242,787
Otros activos de caracter financiero o 9 9 Amar 0

Lotrl comente 0 9 0 Ada ART

lostramentos de pateonomo o 0 o 0 0
Otros actevos de caracter finanrero, 0 0 9 102067 0

Total yo comente 0 0 0 1,020,620 $

Total 5 5 D 54550 242,787
 

A131 de diciembre del 2010
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NOTA 22 - INSFRUMENTOS FINANCIEROS — EXPOSICION AL RIESGO

Riesgos de crédito -

Elvalor en libros de los acirvos financieros representa la exposición máximaal crédito
Laexposición máxima al riesgo de crédito a la fecha del balance fue

2011 2010

Etectivoy equivalentes de eftutrwo. 2,124,167 4731904
“Activos financieros disporable para vente 242,187 242787
Creditos comerciales por cobrar 3.671.920 2.636.373
Otras cuentas por cobrar 943.737 363.615
Anticipos a proveedores 318,818 558,625

Cuentas por cobrar a fargo plazo 1020,620 976,079
EBZ2,649 10,009 383

La antiguedad de los préstamos y partidas por cobrar a la fecha del balance es la
siguiente,

2011 2010
Valor broto Detemoro Valorbrato Deterioro

Por vencer 366.27 9 4416087 0
De0 a Y)dias a a 0 0
De 30 2:60 días 0 a o o
De 60 a 120 días 0 0 o o
De 120 2 180 das o 0 a o
De 180 a 360 días 0 0 o o
Mus de un uo o o 0 0

5,636,277 0 4,476.067 o

El movimiento en la provisión por deterioro con respecio a Jos prestamos y partidas por

cobrar durante el año fue la siguiente

2011 2010

Saldo umcral o o

Perdidu reconociópar deterioro o o
Reversen perdida por deterioro o o

Saldo final Ay y

Basado en la politica de crédito y acuerdo contractual con el cliente, la Compañía cree
que no es necesaria una provisión por deterioro con respecto a las cuentas comerciales

por cobrar que no estén en mora o estén en mora por hasta 60 días
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Durante el 2011, la Compañía renegocio los plazos de la deuda de largo plazo por
$1,020 ml $1 no hubiera sido renegociada, la deuda habría estado en mora por 360
días No se reconoció perdida por deterioro durante el año 2010

Las estimaciones de mcobrabilidad con respecto a los préstamos y partidas por cobrar y
las inversiones mantenidas hasta el vencimiento son usadas para registrar perdidas por
deterioro a menos que la Compañía esté satisfecha de que no es posible recuperar el
importe adendado; en ese momento el importe es considerado trrecuperable y es dado

de baja directamente contra el achvo financiero

Riesgosde liquidez. -

Los siguentes son los vencumientos contractuales de pasivos financieros, mcluyendo los
pagosestimados de intereses

AJ 31 de diciembre del 2011

 

 
 

 

Fluyos de
efectivo Mas de 5

Valorlbros  comisgctuales —1—IZ meses 1-Zaños 2-5 años fos

Obligaciones con mstitusrones financieras 39109 (TODO) (280,706) (149,186) (273500) o
Pnre:ón cormente denda lacgo plazo 0 0 o o 0 o
Chentas comerciales por pagar 2328.57 (232865) (2328687) 0 a o
Otras cuentas por pagar SISI9  (5LSIS) 5151) D o 0
Documentos y cuenlas por pagar lergo
plazo 502123 (8401684) 0 0 (3401684) 0

5564. 108 (11485258) (2660882) (149186) (86751903 a

A131 de diciembre del 2010

Flujos de
slectrvo Masde 5

Valor libros cootsactusles 1—IZamsca  I-Zaños 2 años años

Obligaciones con unsltuctonss Mirancicran LI04,S77 (1IRTGE) (95614) (LS2N) e o
Porexoa come donda lago plazo 0 o o o 0 o
Cuentas comerciales por pagar 1 162,050 (1162U50) (1 162050) o 0 o
Otras cusmlas por pagar. 167,994 (167990) (167994) o " o
Documentos y cuentas por pagar largo
plazo 6,660,173 (10.060.537) 11,658,852) o eta o

DOLO LATE) AI LS) 0
 

Riesgo detipos de interés -
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Al 31 de diciembre fa situación del tipo de interés de los instrumentos financieros de la
Compañía que devengan mieres es la sigmente

Instrumentos de tasa fija 2011 2010

Activos Íianercros 0 o
Pasivos finaioteros 591,809 1,004 877

591,809 004,877

Analisis de la sensibibidad de valor razonable para instrumentosa tasa fija -
La compañía no contabiliza activos y pasivos financieros a tasa fiza al valor razonable,
por lo tanto, una variación en el tipo de mieres no alectaría significativamente el

resultado.

NOTA 23 - INSTRUMENTOS FINANCIEROS — VALORES RAZONABLES

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros, junto con los valores en
bros mostradosen el estado de situación financiera son los siguientes

2011 2010
Valor Valor

“Valor libros razonable “Valer hbros ruzonable
Activos financieros
Istectivo y equivalentes de efectevo 2104767  212mter TAL 4,731904
Actrwos financieros dispomble para venta 242787 242787 242,187 242,787
Creditos comerciales por cabrar 367,920 3611920  26%373 2636371
Otras cuentas por cobrar 943,737 943 737 863,615 863,615

Pagos anticipados, 818818 BISSIS 165540 1655140
Derumentos y cuentas por cobrar largo plazo 1.020.620 1020,620 OTÓDT) 976.079

Pasivos financieros
Obhigaciones con ansttuciones financieras sorsos soLew9  LOM877 1,004,877
Porción comete deuda largo plazo o 0 0 0
Cuentas comerciales por pagar 2,328,657  2328,657 1,162,050 1,162/050
Otras cuentas por pagar $1,519 51519 167,994 167,994
Documentos y cuentas por pagar largo plazo 5602123 5692123 609,173 6,669,173

lastrumentos financieras neto 158,541 158,541 2,101804 2,101,804

La base para determinar los valores razonables es revelada en la nota 3

Las tasas de descuentos usadas para descontar los flujos de efectrvo estimados, cuando
sea aplicable, eslán basadas en la tasa promedia del Banco Central para creditos, y son

los siguientes

2011 2010

Prestamos 857-1021% 857 10,21%
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NOTA 24 - INGRESOS

Al 31 de diciembre se refiere a las siguientes partidas

2011 2010
Ingresos
Ingresos por ventas (1) 8,479,458 8,978,892
Otras ingresos(2) 17,420. 18,698

8,456,878 8,997,590

(1) Al 31 de diciembre del 2011 incluye prinexpalmente mgresos porla venta de casa y
departamentos de los proyectos urbanísticos Porto Acqua, Ibiza, Central Park y Blue
line, además de ingresos obtenidos de clentes por aplicación de penalidad por
desistimiento en la compra de casas y departamentos, cobros por tramite de cesión de
derechos

(2) Al 31 de diciembre del 2011 incluye principalmente intereses cobrados a clientes
porel atraso en la cancelación de las cuotas por $7 mul Adicionalmente incluye utilidad
en venta de activos fijos y otros ingresos originados dentro de la actridad misma de la
compañia

NOTA 25 - COSTO DE VENTA

A131 de diciembre, el movemiento fue el siguiente

2011 2010

Costos de las L

Costos obras en proceso (1) 12,402,651 9,896,674

Iny Iucial Obras en construcción 8,355,482 7.998,74)

Tm final Obras en construcción -14.178,108 -8,355,487

Costos obras termnadas 6,580,025 9,539,932

Inv Inicral Obras Terminadas 4,652,548 2,015,129

Inv final Obras Terminadas 4,556,054 4,652,548

Costo de ventas 6,676,519 6,902,513

(1) Lo conforman principalmente materiales utilizados durante el proceso de
construcción de los proyectos urbamsticos en ejecución, tales como predra, huerro,
cemento, arena, bloques, encofrado, gritería, porcelanato y ceramica, alambres, clavos,
pintura. matenales eléctricos, entre otros Además de costos dxectos e indxrectostales
como costos de alquiler de equipos (compactador, compresor. concreteras,
retroexcavadoras, vibradores), adicionalmente incluye costos tales como apuntalarmento
de vigas, servicios básicos. seguros, arrendos de muebles, combustibles y lubricantes,
mantensmientos y reparaciones, honorarios de los generos erviles y arquitectos de las
obras, entre otros
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NOTA 26 - GASTOS DE ADMINISTRACION

Al 31 de diciembre se refiere a las siguentes partidas

2011 2010

Personal $77.437 271 491

Servicios básicos y telecomunicaciones 42,946 56,906

Impuestos y contribuciones 75,545 47,862

Honorarios 82,972 266 750

Legales 103.763 55,015

Servicios prestados 46,170 143,138

Mantcrrmento y reparaciones 3H.911 561,523
Únles de oficina 11,477 9,200
Gastos bancarios 32,054 13,217
Seguros TADO 6,742
Otros 258.091 99,412

1,549,766 1,531,237

Elrubro “Otros”, al 31 de diciembre del 2011 incluye principalmentegastos legales por
$34 ml, publicidad por $$ mil, gastos de arnendos por $58 mul, entre otros

NOTA27 «INGRESOS Y GASTOS FINANCIEROS

Al31 de diciembre se refiere a las sigurentes parlidas

Reconocidos en tesultados 201 2010

Ingresos por miereses por activos financieros valorizados a su costo
amortizado 103,609 o
Zogresos por mteroses por depósttos bancanos y ouas medros equivalentes 78,610 55,268
Valuación o Cambio neto en el valor razonable de los Prestamos y cuentas
por pagar de largo plazo (reconocimuento ucral) o 3.391,36+
Otras mgresos financieros b 9

Total Ingresos Financieros 182.220 3,446,632

Gastos por mtereses par obligaciones financieras valorizadas a su costo
amortizado 748147 A5701
Valuación o Cambra neto en el valor razonable de los Prestamos + cuentas
por cobrar 0 610,968
Otros gastos tmancioros o o

Lotal Gastos Pinancieros 748,747 967,980

1otal neto reconocido en resultados del periodo (566,528) 2,478,652
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NOTA 28 - IMPUESTO DIFERIDO E IMPUESTO A LA RENTA

Al 31 de diciembre de 2011. la Compañía registra como Gastos (Ingresos) por
Impuestos en el presente ejercicio y sus comparativos, los gastos por impuestos
cornentes, los yustes por pagos de impuestos cornentes relativos al ejercicio anterior y

aquellos impuestos diferidos que provienen de la creación y reversion de diferencias
tempotanas

El saldo de los actrvos y pasivos por impuesto diferidos son aíriburbles a las siguientes

partidas

Activo por Impuesto diferida 2011 2010

Antivos financieros disponiblespara la venta 0 o
Documentos y cuentas por cobrar 0 o
Inventarios. 0 0

Proptedad, planta y equipo. o 0

Documentos y cuentas por pagar 2 o

o o
Axtivos Impuestos difersdos relacionados con pasudasreconcextas como tro resultado
integral 0 o
Tatalactivos por impuestos diferidos. 0 9

Pasivo por Impuesto diferido 2011 2010
Activos financieros disponibles para la venta o
Documentos y cuentas por cobrar o
Imentanos o
Propiedad planta y equipo 1,863
Documentos y cuentas por pagar 0

1,863
Pasos impuestasdiferidosrelacionados con paradasreconocidas como otroresultado
integral o
Total pasivos porimpuestos diferidos 1,863

 

 

La recuperación de los saldos de activos por impuestos diferidos depende de la
obtención de utilidades tributartas suficientes en el futuro La Admunstracion de la
compañía considera que las proyecciones de utilidades futuras cubren lo necesario para
recuperar estos activos

Los movimientos de los rubros de "Impuestos diferidos” en el estado de situacion
financiera en el periodo 2011 y 2010 sonlos siguentes

Activos Pasivos

1 de enero de 2010 o o
Carga fabono) reconocidos a resultados delaño (1) a 1,863
Cargo (abono) reconocidos por une combinación de negocios o o
Cargolabono) Incluido en operaciones dscontinuadas y en actvas disponibles para la venta 9 o
1 de enero de 2011 0 1,863
Cargo abono]reconocidos a resultados delañío o o
Carga jabono) reconocidos por una combinacion de negocios o o
Cargojabono) incluido en operaciones discontinuadas y en activos disponibles para la venta 0 o

31 de diciembre de 2014 o 1,863
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(1) Corresponde al reconocimiento de impuesto diferido al imicio del pemodo de
transicion para efecto de aplicación de la NIIF 1 dicho efecto se registro en el rubro

patrimonial “Efecto adopción por primera vez de las NIIF”en el balance de apertura de
acuerdo a NIIF 1 (véase nota 4)

La tarifa del impuesto a la renta para los siguientes pertodos son Año 2010 el 25%,
Año 2011 el 24%; Año 2012 el 23%, año 2013 el 22% La provisión para impuesto a la

renta se calcula mediantela tasa de impuesto vigente la misma que podra reducirse al
(10%)si las utilidades son remvertidas por el contubuyente Se calcula sobre la base de

utilidades gravables y se carga a los resultados del año en que se devengan con base en
el impuesto por pagar exigible

A continuación se presenta la conciliación entre el Gasto (mgreso) Tributario por
Impuesto a la Renta yla utilidad contable

2011 2010
Utáldad contable (417,537) 2,914,169
Parncpación de los trabajadores en las utitades (24,099) (20,086)
Ajuste por efecto de aplicación de las NUF 578,194 (2,780,396)
Base mponioles 184,756 153,839
Impuesto ala renta causado 32,774 28,427

El impuesto a las ganancias se componedela siguiente manera

2011 2010
Gasto por el impuesto corriente 32,774 28,427
Beneficio Fiscal que Surge de Activos por Impuestos No reconocidos Previamente usados para
reducir el Gasto por impuesto Comente o o
Ajustes reconacidos en el periodo por impuestos corsentes de periodos anteriares. 0 o
trogasto por impuesto cormente o o

a] Gasto por Impuestocorriente, neto 32,774 28,427

Importe del gasto por impuestos difendos relacionada zon el origen la reversión de

diferencias temporarias o o

Importe del gasto (greso) par mpuestas iíifendos relacionado con combos en las tasas.
impositivas o o
Beneficio Fiscal que Surge de Actvos por impuestos No reconocidos Previamente usados pará
reducir elGasto por Impuesto diferido [Cambios en diferencia temporales no reconocidas a
utlización de perdklastibutar as no reconocidas previamente) D o
Eferto sobre elgasto por impuestos diferidos que surge de un cambio en elefecto delos
posibles resultados de una revisión poe parte de Las autoridades fiscales o o
Ayustes al gasto por impuestos diferdos quesurge de un cambio en elestado fiscaldela
entrado sus acuomstas o o

Importe delgasto por impuestos relacionado con cambios en polficas contables y erores o o
B) Gasto por impuesto difendo neta 0 a

Gasto total por impuesto a la renta (a +b] 32,774 28,427

Impuestos diferidos relacionadas con partidas reconocidas como otro resultado mtegral o o
Total impuestos renta del pertodo 32,774 28,427

Gasta por impuesto las gananciasde operaciones continuas 32,774 28,427
Gasto por Impuesto las ganancias de operaciones deconimadas fexcludas las ganancias
obtenidas porsu vental o o

32,774 28,427
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Situación fiscal

A la fecha de emisión delos estados financieros (25 de abril del 2012), las declaraciones
de impuestos no han sido revisadas por parte de las autoridades tributarias Los años 2009
al 2011 inclusive, se encuentran abiertos a revisión porparte de las autondades fiscales

El Decreto Ejecutrvo No. 2430 publicado en el Suplemento al Registro Oficial No 494
del 31 de Diciembre del 2004 incorporó la legislación tributaria, con vigencia a partir

del 2005, nuevas normas sobre la determinación de resultados tributables onginados en
Operaciones con partes relacionadas

NOTA 29 - CAPITAL SOCIAL

El capital antonzado, suscrito y pagado de la Compañíaal 31 de Diciembredel 2011

comprende 1 280 acciones ordmanias de valor nommal US$1,00 cada una.

NOTA 30 - RESERVA LEGAL

De acuerdo conla legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% de
la utilidad neta delaño a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance por
lo menos el 50% del capital suscrito La reserva legal no está dispomble para la
distabución de dividendos, pero puede capitalizarse o aphcarse a la absorción de

pérdidas

NOTA 31 - RESUMEN DE SALDOS DE TRANSACCIONESSIGNIFICATIVAS

El siguiente es un resumen de saldos de las transacciones significativas durante el periodo
2011 con las compañías desentas más adelantes a su valor nominal por

y
Cobrar Pagar

Servieduca SA. 199,505 300,085
Comercio General S.A. 795,185 3,400
Academia Buque Mayor 199,574
General de Comercio S A 602,316 1,500
Costillas 5.4. 250,636
Vanessa Graf 148,242
Golidesa 8.4 65,749
Tulicorp S A. 30.830
hcuacocos 5 A 276,750
Salcoffe Company In 25,249 100,000
Global Gram Internacional 27,109 230 000
Salcedo Signature LLC 222.650
Albany Agenc; Inc 6,438,700
Acuarela International Corp 420,000
Coleman Associated 1 127,562
Lada Betancourt 492 490

3,572,469 3,410,053
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NOTA 32 - RECLASIFICACIONES

Al 31 de Diciembre del 2011, ciertos saldos mclurdos en los estados financieros han sido
reclasificados úmcamente para propósitos de presentación de este nforme

NOTA 33 -EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de! 2011 y la fecha de emisión delos estados financieros(abril

25 del 2012) La Compañía entro en un proceso de determinacion tribulania para el
periodofiscal 2008 por parte del Servicio de Rentas Internas, a la fecha de emisión del

presente informe aun no se emitía el acta de determinación correspondiente, sin

embargo la administración de la Compañía considera que las efectos de la revisión, en
caso de haberlos, no será sgroficativos de tal manera que alecie la situación financiera y
económica de la Compañia.
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