FAMAEA 5.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2013 Y 2012

{Expresadas en USDalaras)

A, FAMABA 5.4.:

La Compafia fus constituida o 21 de junio de 1929 on la ciudad da
Guayaquil mediante Resolucion No. 99-2-1-1-0002436 de la Superintendencia de
Companias e inscrita en of Registro Mercantil el 7 de julio del mismo ano, So
actividad principal es la compra - wventa, alquiler v explotacion de bienes
inmuehbles. Tiene & su cargo la administracion v venta de viviendas ubicadas en la
Lirbanizacidn San Felips.

B. RESUMEN DE LAS POLITICAS CONMTABLES MAS IﬁPURT&MTEﬁ:

La Compafia mantiene sus registros contables en US Ddlares v, a partir
del periodo lerminado al 31 de diciembre de 2012, de acueerdo con 85 Normas
ImMternacionales de Informacién Financiera, las gua han sido utilizadas en la
preparacian de los estados linancieros,

A& pontinuacidn mencienamos las praclicas contahles mas imporlaniss gue
utilizt la Administracion:

Base de preparacion v presentacion:  Por disposicion de |3
Superntendencia de Compafias de la Repiblica del Ecuador, la Compafia
adoptd para el ejercicic 2012, las Mormas Intemacionales de Informacion
Financiera (MIF) emitidas por el Comité Internacional sobre MNormmas de
Contabilidad {(IASB) da la Federacion Internacional de Contadores {IFALC).

Efectiva v eguivalentes al efective: Constituyen fondos de inmediata
disponibilidad de la Compania. Bl efectivo comprends tanto el efective coma los
depdsitos a la vista, Los equivalentes al efectivo son inversiones a corto plazo de
gran liquidez, que son faciimente convertibles en impores determinados de
efective, estando sujetos a un riesgo poco significative de cambios en su valor.
Una inversion serd equivalente al efective cuando lenga vencimisnto en tres
meses o menos desde 1a fecha de adguisicion.

Inversiones en derechos fiduciarios v bienes ralces: Esta constituido por
los terrenos aportados al “Fideicomiso Mercantil Guayacanes”, ubicados en la
urbanizacion San Felipe, que disminuyen conforme a la cancelacion lolal de
dichos inmuebles v su respectiva transferencia de dominio disponible para la
venla,

Inventarios: Registra el valor del costo de los bienes inmuebles sobre los
cuales no exdiste escritura de venta, s2lo reservas,
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B. RESUM POLITICAS CONTABLES M PORTANTES:
{Continuacidn)
Viviendas reservadas: Regisira el valor de la reserva de los bienes

inmuebles pendientes de liquidar a los dienies.
Impuesto a la renta comiente v diferido:

Impuesto a la renta corriente: El cargo por impueste a la renta corriente se

calcula medianie la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga

a los resultades del afo gue se devenga con bass an &l Impueslo por pagar
exigible.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago
de un anficipo minimo de impuesto a la renta, cuyo valor es calculado en funcidn de
las cifras reporladas el afc anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los
coslos y gaslos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.

La rederida norma eslablecid que en caso de que el impuesio a la renta
causado sea menor que @l monto del anficipo minimo, este Gitimo se convertird en
impuesio a la renta definitivo, 8 menos que el contribuyante solicite al Servicio de
Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la
norma que rige la devolucion de este anticipo.

Impuesio a la renta diferido; El impuesto a la renta dilerido se provisiona en
su totalidad, por el método del pasivo, scbre |as diferencias temporales que surgen

entre las bases tributarias de activos y pasivos v sus respeclivos valores mestrados
en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando las
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del eslado de situacion
financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido
activo se realice o el impuesto a |a renta pasivo se pague.

En cada cierre contable se revisa que los impuesios comentes vy diferidos
registrados lanto en el activo y pasivo se encueniran vigenles a fin de determinar
su derecho de cobro u obligacion de pago, de ser el caso, efeciuandose las
comecciones a los mismos de acuerdo con el resultados del analisis antes
mencionado.

Reconocimiento de ingresos vy gastos: Los ingresos comprenden el valor
razonable de lo cobrado o por cobrar de la venta de viviendas en el curso nomal

de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de rebajas y descuentos
olorgados.

Los ingrescs son reconocidos en la medida en que es probable que los
beneficios econdmicos fluyan hacia la Compafia, puedan ser medidos con
fiabilidad v cuando la compadia hace entrega de la vivienda al comprador.

Son registrados de acuerdo a convenio de promesa de venta, fabla de
amoriizacion y letra de cambio, sobre la cual el Fideicomiso registra sus ingresos
en funcin de lo cobrado por conceplo de inlereses y cuande se efeclia la
transferencia de dominio del bien una vez cancelada la lotalidad del bien.
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B. RESUMENM DE LAS POLITICAS CONTABLES MAS IMPORTANTES:

(Cantinuacion)

Les gastos que se relacionan con el periodo, se registran en resultados
cuando S0 conooen,

Faclores de resgos financieros: Las actividades de la Compaiia |a
EXponen a una variedad de nesgos financieros: riesgo de cambio, riesgo de
credito, riesgo de liquidez, riesgo operacional entre ofros.  El programa general de
administraciGn de resgoes de la Compafia se concentra principalmente en lo
impredecible de los mercados financieros v frata de minimizar potenciales efectos
adversns an el desempeio fnanciero de la Compania.

La gestion del riesgo estd controlada por la Administracion de la Compania
siguiendo los lincamientos de las politicas aprobadas, El departamento financiera
identifica, evalda y cubre los rigsgos financieros en estrecha colaboracion con las
unidades operativas de la Compafia.

Lz administracion de rigsgos incluye:

« Rigsgo de cambio

» Riesgo de crédito

« Rigsgo de lasa de interés scbre el valor razonable v los flujos de
efactivo

= Riesgo de liquidez

e« Riesgo opsracional

Figsgo de cambio: Todas las transacciones que realiza la Compania son
pactadas en .5, Dolares, por tante no tiene exposicion al rnesgo cambiario.

Rigsno de crédite: El riesgo de crédito es el riesgo de perdida financiera
gue enfrenta la Compafia en un instrumenta financiaro si la contraparte no
cumple con sus obligacionss contracluales, v se origina pnncipalmente de las
cuentas por cobrar v el efectivo en bancos.

A la fecha de los estados financieros, no existen ocusntas por cobrar gue
pudieran incrementar el desgo de perdidas.

Riesgo de tasa de inlerés sobre el valor razonable v [os flujos de afectivo:
La Compania no tizne inversinnes en valores que se puaedan ver afectadas por las
fluctuacionss de las tasas de interés.

Riesgo de liguidez: El riesge de liguidez es el riesgo de gue la Comparila
tenpa dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas con sus pasivos
financieros, que son liguidados mediante la entrega de efeclivo u otros activas
linancieros,

El Departamento financiero hace un segquimienlo de las previsionas v de
las necesidades de efectivo de la compania con la finalidad de delerminar si
cuenta con suliciente efective para cubrir las necesidades operalivas y de
inversion al empa que trata de tenar habilitadas las facilidades de crédilo para
hacer uso de ellas en caso de ser requerido.
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RESUMEN DE LAS POLITICAS CONTABLE TANTES:
{Continuacién)

Rinsgo op&racional: Los riesgos operalivos eslan asociados con las
pérdidas monelarias que pueden surgir, por problamas de los sistemas,
procedimientos no establecidos para los distinlos procesos, fallas de las porsonas
que manajan al proceso o por eventos externos. El abjetive de la Compafia es
administrar el riesgo operacional para asi limilar las pérdides financieras y los
dancs a la reputacion de la Compafiia alcanzando su objetive, La respansabilidad
basica por el desarrollo y la implementacion de controlas para tratar &l riesgo
operacional estd asignada a la Gerencia. Esta responsabilidad esta respaldada
por @l desarrcllo de normas generales para la administracion del riesgo
operacional, que incluye los controles y los procesos, tales como

« Adecuada segregacion de funciones enfre varias funciones, roles y
responsabilidades.

Conclliaciin y moniloreo de ransacciones

Cumplimiento de requermientos reguiatonos y legales.

Documentacion de controles y procedimientos.

Requerimienlos de evaluacion periodica del resgo operacional
enfrentado, v la idoneidad de los controles y procedimientos para
abordar los riesgos identificados.

Planes de contingencia.

MNormas éticas y de negocios.

Mitigacion de riesgos.

. & B @

Moneda local: A parlir del 10 de enero del 2000 al USDolar os Ia monada
de uso looal en la Repdblica del Ecuador,
EEE EQUIVALENTES AL EFECTIVO:
Al 31 de diciembre de
2013 2012
Caa 107 107
Bancos locales (1) 246003 25,154
246.119 25,261

(1) Incluye principaimente US$232.605 (US$6.857 en el 2012) y USSE,031
(US515.131 en @l 2012) en cuentas comientes de Banco del Pacifico S.A. ¥
Banco Pichincha C A, respeclivaments.

CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR COBRAR.:
Al 31 de diclembre de

Rkl reni i oo = = L AL

2013 2012

Documenios por cobrar a clientes (1] 63,761 85,986
Companias relacionadas (Mer Nota J) 500,000 833,640
Otros deudores varios 125 529
563,886 920,155

(1) Corresponds a carlara propia de clienies.
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INVENTARIOS:

Al 31 de diciembre de

2013 2012
Casas disponibles 14,261 14.251'
Casas en credito direclo 273,369 306,245
Casas cannaladas 47,440 4T 440
(1) 285,070 366,947

(1) Corresponde al costo de construccion de viviendas disponibles para la venla
an la Urbanizacidn San Felips.

DERECHOS FIDUCIARIOS:

Comesponde a terrenos administrados por Fideicomiso Mercantil Guayacanes
para la conslruccion de viviendas en la Urbanizacién San Felipe (Ver Nota K).

El movimiento de esta cuenta fue el siguients:

Al 31 de diciembre de

2013 2012
Saldo inicial 388219 489275
Venta de casas (51,960) {100.056)
Sakio final 337,289 389.219

CUENTAS ¥ DOCUMENTCOS PCR PAGAR:
‘Al 31 de diciembre de

2013 212

Impuesins (1] 5,180 39,615
Varias cuentas por pagar (2] BER, 300 861,332
671,480 S0 847

(171 Incluye principalments USE5.116 (LIS539.063 en &l 20127 de impuasto a la
renta por pagar (Wer Mota ).

(2] Incluye principalmente USEE5G, 050 (LISEE62 666 en el 2012) por anticipos de
cligntzs para reservacion de viviendas.

PATRIMONIO:

Capital social: Representian 800 acciones comunes autorizadas, emitidas y en
circulacion al valor nominal de USE cada una,

Reserva legal; De acuerdo con la legislacion vigenle en el Ecuador, la Compaiifa
deba transfarr el 10% de su ganancia liguida anual a la reserva legal, hasta
completar el 50% del capilal suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser
distribuida a los accionistas, excepto en caso de lquidacidon de la Compadia, pero
puede sar ufilizada para absorber pérdidas futuras o para aumentar el capital,
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H. PATRIMONIO: (Continuacidn)

Reserva de caphal: Se incluyen los saldos de las siguienles cuenlas que se
onginaron en ajustes por inflacién hasla el 31 de marzo de 2000: Reserva por
Revalonzacidn del Palrimonio y Reexpresion Manetaria.

Resultados acumulados: El saldo de esta cuenla estd a disposicion de los
accionislas y puede ser ufilizado para el pago de dividendos.

IMPUESTO A LA RENTA:

La Ley Orgénica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento, establecen que
las sociedades constluidas en el Ecuador, asi como las sucursales de sociedades
extranjoras domiciliadas en el pais y los establecimienios permanentes de
sociedades exiranjeras no domiciliadas que abtengan ingresos gravables, estan
sujelas a la tarifa imposiliva del 24%, 23% y 22%. sobre su base imponibie para
los ahos 2011, 2012 vy 2013, respeciivamente.

La base del calculo para determinar la base imponible del impuesio a la renta de
la Compania, fue el sigulents: *

2013 2012
Utilidad contable 71,285 159.527
Mas: Gastos no deducibles 35,000
Base imponible para impuesic a la
renia o 71,265 184,527
Impuesto a la renta causadao 15,678 44 741
Menos: - -
Anticipo determinado correspondiente
al gjarcicio fiscal corrlante 10,653 5,596
Retenciones en la fuenle gque le
realizaron en el ejercicio fiscal g B2
Impuesto a la renta por pagar 5,116 38,063

Durante los ejercicios econdmicos 2013 y 2012, la Compahia no regisino
empleados en nomina. Sus actividades administralivas, comerciales y operativas
las cumplen empleados enmiados en una relacionada.

SALDOS LACIONADAS:
Al 31 de diclembre de
2013 . 20z
Cue r:
Venetancorp S.A. §00,000 545,640
Hersheorp S.A. 288,000
500,000 833 640

Estos saldos se originan en préstamos para capital de trabajo; no generan
intereses ni tienen fecha de vencimiento definida.

DERECHOS FIDUCIARIOS EN FIDEICOMISO MERCANTIL "GUAYACANES":

Fecha de : & de enero de 1908
constitucion
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K. ECHOS FIDUCIARIOS EN FIDEICOMISO MERC - -

{Conlinuacion)

Conslituyente

Fiduciaria

Bienes
Fideicomitidos

Finalidad

Comodato,
Custodia y
Tenencia

: Fideicomiso San Felipe

: Con fecha 11 de Junio de 2008, anle &l Notano Décimo Sexio

del Canton Guayaquil, s& suscribio la escrilura di suslluciin
fiduciariz del Fideicomiso Guayacanes, por b cual Morgan &
Morgan, Fiduciary Trust Corporation S.A. “Fiduciaria del
Ecuador” sustiluyd a “AFP.V." Admimsiradora de Fondos
Fiduciaria S A en la adminisiracion y representacidn logal ded
mencionads  Fideicomiso, ocuyo Onico  beneficiario &5 la
Compafia FAMABA S A De acuendo a la Clausula Segunds -
Custodia vy cuidado de jos inmuebles fideicomiidos - de la
reforma integral ¥ codificacion del coniralo del Fideicomiso, es la
Berneficiaria quien se@ responsablliza  del  cudado v
mantenimiento de los mismos.

; Sepgon la reforma inlegral de codificacion del contralo de

Fideicomiso, se administra 37 viviendas por un valor fotal
aportado de US5535430, y ademas administra el oosto de
lerrenos para B conslruccion de viviendas de propiedad del
Fideicomiso Guayacanes las cuales han sida  totalments
canceladas por parle de los clienles cuyo valor asciende a
USE480 275,

¢ Mantener la titularidad juridica de los inmuebles apoarlados al

Fideicomise vy fransferir el dominic de las  Unidades
Hahitacionales a favar de los Clientes que indigue la promalora,
de conformidad con lo estipulado en los contrales de promosa
de vanta respectivos y, en general, ejefcar lodos los darachos vy
cbligaciones necesarios para el cumpliimiento del presante
nhjeto del Fideicomiso.

: De acuerdo a la clausula segunda-cuslodia y culdado de los

inmuebles fideicomitidos de fa reforma integral y codificacitn del
contrato del Fideicomiso, por manffiesta voluntad de la
Beneficiariz, 2 cuslodia v cuidado de los inmuebles  da
propiedad del Fideicomiso, confinuaran sendo exclusva y
privativamente a cargo de I3 Benefcoria o de las personas
naturales o juridicas gue hayan celebrado promesas de
comgravenia con esta Glima y que por ende ejercen custodia y
tenencia de dichos inmuebles al fifulo delerminado en o3

! Tendrd como duracion e Sempo necesario para gue se cumpla

con su objelo, sin que exceda del maximo permilida por la Ley
de Mercado de Valores (80 anos).
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= L. CONTROL SOERE PRECIOS DE TRANSFERENCIA;

La normativa para Precios de Transferencia vigente en Ecuador dispons que los
contribuyentes del Impuesio & la Renta gue havan efectuado operacionss con
partes relacionadas locales yo domiciliadas en el exterior, dentro de  un mismo
periodo fiscal en un monto acumulado suparior a USES millones, deben presentar
al Servicio de Rentas Infernas el Anaxo de Oparacionas con Parles Relacionadas,
que simplemente es una revelacion de las transaccionss de ingresos v gastos por
compania relacienada,

= Aquellos  contribuyentes  que  havan  efectuado  operacionss  con paries
relacicnadas Incales o domiciliadas en el exterior, dentro de un mismo periodo
fiscal en un monlo acumulado supedor 2 los U556 millonzs deben presantar
adicionalmentz al Anexo, &l Informe Integral de Pracios de Transferencia.

La Administracion Tributaria, en ejercicio de sus facultades legales, podra solicitar
mediante requerimientos de informacion a los contribuyentes que realicen
aperaciones con pares relacionadas al interdor del pais o en sl exdariorn, A
presentacion de la informacion conducente a determinar si en dichas operaciones
se aplicd el principio de plena competencia, de conformidad con la Leay,

Las reformas a la Ley de Régimen Trbutaro Infernc gue entraron en vigencia
desde el 1 de ensro de 2000 delerminan gue los contribuyentes que realicen
operaciones con partss relacionadas gquedaran exenios de la aplicacion del
régimen de precios de transferencia, siempre gue:

= Tengan un impueste causado superior al 3% de sus ingresas gravables,

» Mo realicen operaciones con residentes en paises fiscales preferentes,

» Mo mantengan suscrito con el Estado contrato para la exploracion vy
explotacion de recursos no renovablas.

M. CONSOLIDACION DE ESTADOS FINANCIEROS:

Mediante Resolucion Mo, SCICLDCCR.G.14.003 del 14 de fsbrero de 2014, 13
Superintendencia de Compafias expidio las normas para la preparacion ¥y
presentacion de los estados financieros consolidados de las compafias y otras
entidades integrantes de los grupos econdmicos establecidos por el Servicio de
Fentas Intemas.

El sequndo parrafo del articulo tercero, exceptia de la mencionada consolidacion
a la informacion financiera de las personas naturales, las empresas del axterior,
las personas jurldicas que no estén bajo el control de |a Superintendencia da
Compafias v aguellas empresas que hayan sido excluidas de los (Grupos
Econdmicos por el Servicio de Rentas Internas.

En visla que la Compania no estd considerada por el Servicio de Rentas Intemas
como Grupe Econdmico, no tiene que presentar estados financieras consolidados,
seqln el articulo tercero de la Resolucién indicada.




15

FAMABA S.A,

N. EVENTOS SUBSECUENTES:

De acuerdo a la informacion disponible a la fecha de prasentacion de los astados
Minancieros por el periodo terminado el 31 de diciembre de 2013, no han ocurrido
eventos o clrounstancias que pusdan afeclar la presentacion de los estados
financieros a Ia fecha mencionada.




