COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT SA.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Nota 1. IDENTIFICACION DE LA COMPANIA

CIUDAD SERRANA SERRACIT S.A., es una Compania que se constituyé mediante
escritura publica, suscrita el 8 de diciembre del 2010, ante la Notaria Tercera del Cantén
Quito, Dr. Roberto Salgado Salgado, inscrita en el Registro Mercantil, bajo el N°46, Tomo
142 de la ciudad de Quito, el 6 de enero del 2011.

Su misién es promover y ofrecer soluciones habitacionales, mediante la éptima
utilizacion de sus recursos, en concordancia con la visiéon de sus accionistas, cuyo objeto
social tiene los siguientes componentes principales:

a) Desarrollo, ejecucion y venta de proyectos de vivienda, en especial de
caracter social

b) Brindar servicios generales, especialmente al sector de la construccién,
obras aviles y arquitectonicas de disefio, planificacion, estructuracion,
evaluacion, direccion y ejecucién de obras de ingenieria, arquitectura y
al giro inmobiliario.

Para cumplir con esta mision y objetos, la Compafiia tiene actual existencia juridica y su
plazo social es de cincuenta afos, a partir de la fecha de inscripcion en el Registro
Mercantil y podra realizar toda clase de actos y contratos civiles, mercantiles y mas
permitidos por las leyes que se relacionen con su objeto.

APLICACION DE LAS NHF

La Superintendencia de compafias establecié las Resoluciones: N° 08.G.DSC.010 del
20 de Nov. 2008 (R.0.498 del 31 Dic.2008); N° SC.ICI.CPAIFRS.11.01 del 12 Ene.2011
R.0.372 del 27 Ene. 2011 (Derogada) y Resolucion en vigencia N°
SC.ICI.PAIFRS.G.11.10, del 11 de octubre del 2011, para la Aplicacion de Cumplimiento
Obligatorio de las Normas Internacionales de Informacién financiera "NIIF", por parte de
las compariias y entes sujetos al control de la Superintendencia de Compafiias.

Nota 2. POLITICAS CONTABLES IMPORTANTES

A continuacién se presenta un resumen de las politicas contables mas importantes
adoptadas por la Compania en la preparacién de los estados financieros. Estas politicas
requieren que la Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos
supuestos inherentes a la actividad econémica de la entidad, con el propédsito de
determinar la valuacién y presentacion de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros.

« Base De Presentacion De Los Estados Financieros.- Los estados financieros
de la Companiia fueron preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera - NIIF.

* Moneda Funcional y de Presentacion.- Los registros contables base para la
presentacion de los estados financieros y las cifras de las notas
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT SA.

correspondientes a los mismos se presentan en délares de los Estados Unidos
de América, como unidad monetaria para efectos de aplicar el esquema de
dolarizacion", publicado en el Registro Oficial # 57 del 13 de abril del 2000, de
conformidad con la Ley de Trasformacién Econémica del Ecuador.

Base de Preparacion. - Los estados financieros se presentan sobre la base de
costo histoérico, excepto los instrumentos financieros clasificados como activos
financieros a valor razonable, los cuales se presentan a su valor razonable.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo - La Compafia considera el efectivo que
incluye el saldo en caja y bancos, todas las inversiones transitorias que se
pueden trasformar rdpidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses
como equivalentes de efectivo. Los equivalentes de efectivo se encuentran
valuados a sus correspondientes valores razonables.

Cuentas por Cobrar Comerciales y otras cuentas por cobrar - Son
registradas a su valor razonable e incluyen una provisién para reducir su valor al
de probable realizacién. Esta provision se constituye en funcién de un andlisis de
la probabilidad de recuperacién de las cuentas por cobrar.

Las cuentas por cobrar a compariias relacionadas, las cuales incluyen intereses,
son registradas a su costo amortizado, utilizando el método de la tasa de interés
efectiva. El ingreso por intereses es reconocido como intereses ganados.

Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar se clasifican en
activos corrientes; excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la
fecha del estado de situacion financiera, que se clasifican como activos no
corrientes.

Inventarios- Obras en Proceso

En esta partida contable, agrupa los valores de las existencias de los proyectos
de vivienda que construye la compafia para la venta. Las operaciones por
construcciones en proceso de los proyectos de viviendas y lotes urbanizados,
una vez concluidos y liquidados son trasferidos a las cuentas de costos y gastos
de las obras por la utilizacion del método de contabilizacion CONTRATO
TERMINADO, posteriormente cada obra sera liquidada y seran reconocidos en
resultados.

Propiedad, Plante y Equipo
Son registradas al costo menos la depreciacién acumulada de la pérdida de
deterioro de valor.

Método de Depreciacion, vidas utiles y valores residuales

El costo de propiedades planta y equipo se deprecia de acuerdo al método de
linea recta. La vida util estimada, valor residual y método de depreciacién son
revisados al final de cada afo.
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACTT S A.

A continuacién se presentan las principales partidas de propiedades, planta y
equipo, y las vidas Utiles utilizadas en el calculo de depreciacion:

item Vida atil (en afios)
Edificios e instalaciones 10-35
Maquinarias y equipos 10-35 Muebles, enseres y equipo
de oficina 10 Equipos de computacién 3

Deterioro de Activos - La Compaiiia al cierre de cada periodo evalua el valor de
sus activos para determinar si existe alguna indicacién de que dichos activos
hayan sufrido una pérdida por deterioro. Cuando existe dicha indicacion, el
monto recuperable de los activos es estimado a fin de determinar el importe de la
pérdida, si la hubiera.

Obligaciones bancarias
Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccion incurridos.

Las obligaciones bancarias se clasifican como pasivo corriente a menos que la
compaiiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacion financiera.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Son registradas a su valor razonable. Las cuentas por pagar comerciales y otras
cuentas por pagar se clasifican en pasivos corrientes; excepto los vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacion financiera, que se
clasifican como pasivos no corrientes

Impuestos
El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por
pagar corriente y el impuesto diferido.

La provision para impuesto sobre la renta se determina con base en la utilidad
contable, ajustada por los ingresos no gravables y gastos no deducibles. La
utilidad gravable (tributaria) difiere de la utilidad contable, debido a las partidas
de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no son gravables o
deducibles.

El pasivo de la compafia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas por el Organismo de Control Tributario al
final de cada periodo fiscal.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son medidos empleando las tasas
fiscales que se esperan sean de aplicacién en el periodo en el que el activo se
realice o el pasivo se cancele

Instrumentos Financieros - Los instrumentos financieros de la Compania son
registrados inicialmente al costo y consisten de efectivo, equivalentes de
efectivo, cuentas por cobrar, inversiones disponibles y cuentas por pagar. El
valor registrado de los instrumentos financieros de
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT SA.

corto plazo se aproxima a su valor justo debido a su naturaleza circulante.

Provisiones - Una provision es reconocida en el estado de situacién financiera,
cuando la Compafia adquiere una obligacion legal o contractual como resultado
de un evento pasado y es probable que se requiera un desembolso econémico
para cancelar tal obligacion. La provision realizada es aproximada a su valor de
cancelacién; no obstante, puede diferir del monto definitivo. El valor estimado de
las provisiones, se ajusta a la fecha del estado de situacion financiera, afectando
directamente el estado de resultados.

Beneficios a Empleados -

Participacion de los Empleados en las Utilidades - De conformidad con
disposiciones legales, los empleados tienen el derecho a participar en las
utilidades anuales de la compania en un 15% de la utilidad neta, considerada
para efectos del calculo del impuesto a la renta.

Beneficios definidos: Jubilacion Patronal y Bonificacion por Desahucio. -
Son determinados en base al correspondiente céalculo matematico actuarial
realizado por un profesional independiente. Los resultados provenientes de los
calculos actuariales se reconocen durante el ejercicio econémico.

Nota 3 EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

CUENTAS

2012 2011

Efectivo y equivalentes de efectivo 1) 4.568,31 | 108.809,02

El saldo Total al 31 de diciembre del 2012 suma USD.4.568,31 1) Se detalla

continuacion:

CAJA
Saldos al 31 de diciembre de 2012
CUENTAS
Caja 1.068,31

FONDO ROTATIVO
Saldo al 31 de diciembre de 2012

CUENTA: Proyecto Ciudad Serrana

Responsable:

Ing. Fernando Mora 1.500,00

Arg. Marco Castillo 1.000,00

Arg. Vinicio Mazén 1.000,00
Total 3.500,00
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT § A.

BANCOS

Las cuentas cancanas al 31 de diciembre del 2012 registran saldos sobregirados
en el grupo de cuentas del pasivo y son: Banco Pichincha Cta. N° 3487063104 y
Produbanco N° 02168005782, Nota 13.

Nota 4 INVERSIONES:

CUENTAS 2012 2011
Inversiones 1) 315.838,62| 871.756,96

1) Corresponde a fondos depositados en Cuentas de Ahorro de instituciones de
ahorro y crédito, los saldos al 31 de diciembre del 2012 corresponden:

CUENTAS
Beo. Internacional (Pdliza) 323.009,59
Banco Ecuatoriano Vivienda -7.280,69
Fondo Vida 109,72
TOTAL 315.838,62
CUENTAS 2012 2011
Ctas por cobr. comerciales y otras 1) 687.276,68| 607.732,49
1) A continuacion el detalle al 31 de diciembre del 2012:
CUENTAS
Cuentas por cobrar Clientes 15.917,00
Cts. Por Cobrar Empleados 23.400,00
Intereses por Cobrar 33.931,47
Cuentas por cobrar varias 218.848,97 a)
Anticipo proveedores 392.109,24 a)
Documentos por Cobrar 3.070,00 b)
TOTAL 687.276,68
a) se aplico a estos valores lo relativo al reconocimiento y
medicion del interés implicito.
b) Corresponde a los siguientes documentos por cobrar:
CUENTAS
Cheques Clientes 1.150,00
Cheques Obras 1.920,00
TOTAL 3.070,00
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT § A.

Nota 5 CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT SA.

Nota 6 INVENTARIOS - OBRAS EN PROCESO
CUENTAS 2012 2011
Invetarios en obras en proceso 1) | 5.066.827,87] 4.869.097,85

1) Elsaldo al 31 de diciembre del 2012 corresponde al proyecto Ciudad Serrana.

CUENTA

Inventarios en Obras en Proceso 5.989.828,73
TOTAL 5.989.828,73
Informacion de Trasferencias

Trasf.2011 0,00

Trasf.2012 -923.000,86

Total Trasferencias Realizadas (Costos) +923.000,86
Saldo al 31 de diciembre del 2012 5.066.827,87

Nota 7 CUENTAS POR COBRAR COMPANIAS RELACIONADAS

CUENTAS 2012 2011
Cts.por cobrar a Cias.relacionadas 1) | 845.591,11 987.583,51
Nota 8 PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO

1) El detalle de las cuentas al 31 de diciembre del 2012:
CUENTAS
Ctas.por cobrar Empresas relacionadas 815.205,73 a)
Dts.por cobrar empresas relacionadas 30.385,38
TOTAL 845.591,11

a) A este valor se aplico lo relativo al reconocimiento y medicién del interés
implicito. El saldo esta distribuido de la siguiente manera:

CUENTAS

Eduardo Castro Orbe 387.927,76
ECOARQUITECTOS S.A. 119,10
ARQPLANDES 425.998,87
ECOKATER S.A. 1.160,00
TOTAL 815.205,73

El movimiento de los activos fijos al 31 de diciembre del 2012, se consolida de la
siguiente manera:
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERKACIT SA.

CONCEPTO Saldo al 31 Saldo al 31
diciembre ( D Trasfe Diciembre
de 2011 Adiciones Retiros -rencias |del 2012
Activo Fijo Depreciable
Equipo de Computacion 4.479,51 1.016,90 5.496,41
Software 8.087,71 8.087,71
0,00
Total Costo 12.567,22 1.016,90 0,00 0,00 13.584,12
Menos:
Depreciaciéon. Acumulada -3.473,77 -3.288,84 -6.762,61
Activo Fijo Neto 9.093,45 -2.271,94 0,00 0,00 6.821,51

Durante el afio terminado al 31 de diciembre del 2012, las cuentas de propiedad planta y equipo,
registrara un incremento en la Cta. Equipo de Computacion.

Nota9 ACTIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS
Corresponde como resultado del reconocimiento y medicion por parte de la compania en el
activo del estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2012
CUENTAS 2012 2011
Activo por Impuestos Diferidos 1) | 11.840,21 1.760,67
Nota 10 OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES
1) El saldo corresponde por la aplicacion de la NIC 12
CUENTAS
Reconocimento en resultados por la |
LBl saldaestidistribuidesde la siguiente mankra: 4= a1a 10
BN |dha) 200 10.079.5
S TmgFonstitucion 814,001 760 677
Wﬂmuen[e /‘/‘/’4/‘11840’,21
ANaticipo tmp-Rta 3044954
TOTAL 32.040,81
CUENTAS 2012 2011
Otros activos no corrientes 1) 32.040,81 904,00

DR. PATRICIO ORTEGA PROANO AUDITERINPRPENDIENTE



COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT SA.

Nota 11 CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES
CUENTAS 2012 2011
Cuentas por pagar proveedores 1) 109.433,80 117.243,27

1. Saldo corresponde al 31 de diciembre del 2012. La compania aplicé a éste valor lo relativo

al reconocimiento y medicion del interés implicito.

Nota 12  ANTICIPOS CLIENTES
CUENTAS 2012 2011
Anticipos recibidos 1) | 755.336,52 364.496,65

1. El saldo al 31
clientes que aplican al proyecto Ciudad Serrana

de diciembre del 2012 corresponde a anticipos de

Nota 13 PASIVO CORRIENTE

CUENTA

SERRACIT | 3.178.608,80
TOoTALI 3.178.608,80
Informacion de Trasferencias

Trasf.2011 -949.276,47

Trasf.2012 -1.473.995,81

Total Trasferencias Realizadas (Ingresos) -2.423.272,28
Qaldn al 21 de diciemhre del 2019 755.336.52

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

CUENTAS 2012

2011

Cts a pagar comeré y otras a pagar 1) | 5.395.301,87|

5.815.833,19

a) La compania aplico a éste valor lo relativo al reconocimiento y medicion del

1) El detalle al 31 de diciembre del 2012:

CUENTAS

Cts por pagar inversionistas

450.000,00 a)

Cts. por pagar varios

4.937.108,47 b)

Otros pasivos

8.193,40

TOTAL

5.395.301,87

interés implicito. Agrupa las siguientes cuentas

CUENTAS

Quirdéz Rodrigo 380.000,00
Ramirez Mariana 70.000,00
TOTAL 450.000,00
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COMPANIA CIUDAD SERRANA SERRACIT SA.

b) El detalle al 31 de diciembre del 2012.

CUENTAS VARIAS
Fundacién Mariana de Jesus 14.867,65
Clientes pendientes de devolucion 10.401,40
Bonos pendientes 4.780.000,00 1)
Interés por pagar 53.471,17 2)
Asuntos Varios 78.368,25 3)
TOTAL 4.937.108,47
1. Corresponde al programa de "Pago de bonos de la vivienda

anticipados”, que implementa el Gobierno Nacional, a través del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda, para el apoyo a la vivienda de interés social.
SERRACIT S.A., ha recibido el 9 de agosto del 2010 USD 3'500.000,00

y el 14 de octubre del 2011 USD.

2'000.000,00.

2. La compariia ha reconocido intereses
Nota 15 PASIVO NO CORRIENTE

3. Cuentas sobregiradas al 31 de dic

iembre del 2012

CUENTAS SOBREGIRADAS

Beo Pichincha Cta.Cte. 3487063104 69.714,82
Produbanco Cta.Cte. 02168005782 5.271,98
SUB TOTAL SOBREGIROS 74.986,80
Cta. Asuntos Varios 3.381,45
TOTAL 78.368,25

Nota 14 PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES
(ICUENTAS 2012 2011

BaHNEA®r impuestos corrientes 1)

4.08@125 10.331,22011

Ctas. Por pagar Cias relacionadas 1)

187.236,25

100.061,81

I) UU”BprIIUE UUIIgd(.,IUIIEb afisco por

retenciones emmta

1) Corresponde a las siguientes cuentas:

clie

CUENTAS POR PAGAR A COMPANIAS RELACIONADAS

CUENTAS

Castro Orbe Eduardo 22,52
ARQPLANDES S.A. 187.213,73 a)
TOTAL 187.236,25

a) La compafia aplicé a éste valor lo relativo al reconocimiento y medicién del

interés implicito.
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Nota 16 OTROS PASIVOS NO CORRIENTES

CUENTAS 2012 2011
Otros Pasivos no corrientes 1) | 447.957,59| 1.039.931,29
1) Elsa
Vivienda.

Nota 17 PASIVOS POR IMPUESTOS DIFERIDOS

Corresponde como resultado del reconocimiento y medicion por parte de la
compania en el Pasivo del estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2012

CUENTAS 2012 2011
Impuestos Diferidos 1) 7.605,42 3.231,34

1) El saldo corresponde por la aplicaciéon de la NIC 12

CUENTAS

Reconocimento en resultados por la

medicion del interés implicito 19.882,17

Tasa Fiscal 22% 4.374,08

Saldo inicial 3.231,34

TOTAL 7.605,42

Nota 18 PATRIMONIO

CUENTAS 2012 2011

Patrimonio 1) | 63.850,92 5.609,15

1) La composicién del saldo del patrimonio al 31 de diciembre del 2012

CUENTAS

Capital Social 800,00

Reservas 400,00

Utilidades retenidas 4.409,15

Resultados del ejercicio 58.241,77
TOTAL 63.850,92

a) Dividido en 800 acciones ordinarias, nominativas e indivisibles de un délar de
los Estados Unidos de América, numeradas 001 al 800 inclusive; se

encuentra integramente pagado.

CUENTAS ACCIONES PORCEN1 CAPITAL
Capital Social

Eduardo Castro 400 50% 400,00
Tobias Quirdz Ayala 400 50% 400,00
TOTAL 800 800,00
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Nota 19 INGRESOS Y EGRESOS Ingresos:
Los ingresos totales al 31 de diciembre del 2012, corresponden al valor de USD
1'494.337,68; de los cuales la compafia asigna como ingresos operacionales un valor de
USD. 1'473.995,81 y USD 20.341,87 como otros ingresos; de este monto se ha
destinado USD 19.882,17 como la medicién y el reconocimiento del interés implicito.

Egresos: Costos v

Gastos

Costos: Los costos operativos al 31 de diciembre del 2012, alcanzan a la suma de USD.
923.000,86.

Gastos:
Los saldos al 31 de diciembre del 2012, corresponden al siguiente grupo de gastos

CUENTAS

Gastos Operativos Administrativos 296.730,93 1)
Gastos de Ventas 24.243,65 2)
Gastos Financieros 85.053,50 3)
Gastos Impositivos -190,27
Gastos adicionales proyectos 107.257,24 4)
TOTAL 513.095,05

1) Del monto total de gastos operativos administrativos, se destina un valor
representativo de USD.249.692,94 por servicios administrativos y un monto de
USD. 39.947,58 destinados al pago de honorarios y comisiones.

2) Del valor total de gastos de ventas, se destina USD. 15.120,00 para servicios
inmobiliarios.

3) Este valor corresponde por el pago de intereses de créditos bancarios y por costos
de interés que se reconoce por USD.35.551,63; y por la medicién y aplicacion del
interés implicito por un valor de USD.45.816,10.

4) Son otros gastos que tiene relacion directa con los proyectos de vivienda, como las
garantias y pélizas de seguro.

Nota 20 EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2012, y la fecha del informe del Auditor Externo del 16 de
septiembre del 2013, no se produjeron eventos que en la opinién de la Administracion de
la Compania pudieran tener un efecto significativo sobre los estados financieros.

A la fecha de emisién de nuestro informe, la Administraciéon da a conocer lo siguiente:
1 La compafniia SERRACIT S.A,, recibié el 9 de agosto del 2010, USD 3'500.000 y el 14

de octubre del 2011 USD 2'000.000, del Banco Ecuatoriano de la Vivienda "BEV"
correspondiente al pago de bonos de vivienda
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anticipados, efectuado por el Gobierno Nacional, como apoyo para la construccioén de
1400 viviendas de interés social.

2. Por otro lado el BEV, otorgo un crédito de USD 1 '300.00 ddlares para el
desarrollo del proyecto Ciudad Serrana. El saldo del crédito a la fecha es de USD.
400.000 dolares, el mismo, que por disposicidn gubernamental es trasferido al Banco del
Estado "BEDE" para su administracién. La compafiia SERRACIT S.A. ha realizado
gestiones con el fin de levantar la hipoteca, sin obtener respuestas positivas inmediatas
del BEDE, la garantia supera en mas del 2.000% del valor del préstamo. Se ha concluido
con la construccion de viviendas en 6 manzanas y entregadas a sus nuevos propietarios
sin la debida legalizaciéon de las escrituras de propiedad, en razén de la falta del
levantamiento de hipoteca por parte del BEV; lo que ha ocasionado falta de liquidez a la
empresa; pues los propietarios compradores no han podido realizar créditos hipotecarios
para cancelar lo adeudado a la constructora.

3. La compafnia SERRACIT S.A., mantiene demoras en el Municipio del Cantén
Mejia para la declaratoria de propiedad horizontal del proyecto

Por las contingencias anotadas la compania SERRACIT S.A,, tiene una falta de liquidez
y no le permite concluir con la construccién de viviendas, a pesar que la demanda de
este tipo de vivienda es alta.
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