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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
Inmobiliaria Garcia Moreno S.A.:

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmobiliaria Garcia Moreno S.A., que
comprenden el balance general al 31 de diciembre del 2011 y los correspondientes estados de resultados, de.
patrimonio de los accionistas y de flujos de caja por el afio terminado en esa fecha y un resumen de las
politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencia por los estados financieros

La gerencia de la Compaiiia es responsable de la preparacién y presentacién razonable de estos estados
financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, y del control
interno determinado por la gerencia como necesario para permitir la preparacion de los estados financieros
libres de errores materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas internacionales de auditoria. Dichas
normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de si los estados financieros estan libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la realizacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los riesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracién los
controles internos relevantes para la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros de la
Compaiiia a fin de disefiar procedimientos de auditoria apropiados a las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia. Una auditoria
también comprende la evaluacion de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de que las
estimaciones contables hechas por la gerencia son razonables, asi como una evaluacion de la presentacion
general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas mismbro, cada una de
allas come una entidad legal Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/ec/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche
Tohmatsu limited y sus firmas miembro.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu



Opinion

En nuestra opinidn, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posicion financiera de Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. al 31 de diciembre del 2011, el
resultado de sus operaciones y sus flujos de caja por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con
principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador.

Asunto de énfasis

Sin calificar nuestra opinién, informamos que, tal como se explica con mas detalle en las Notas 1 y 10 a los
estados financieros adjuntos, el 29 de septiembre del 2011, se efectud la fusion por absorcion de
Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. con su compailia relacionada Exceltex S.A.. Al 31 de diciembre del
2011, los estados financieros adjuntos incluyen los efectos contables de la referida fusion.

Quito, Marzo 30, 2012
Registro No. 019




NMOBILIARIA GARCI REN

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES:
Bancos
Cuentas por cobrar comerciales

Vencimiento corriente de la cuenta por cobrar a

compaiiia relacionada a largo plazo
Gastos anticipados
Total activos corrientes

OBLIGACION POR COBRAR A COMPANIA

RELACIONADA A LARGO PLAZO
PROPIEDADES

TOTAL

PASIVOS Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas por pagar a compaiiia relacionada
Impuesto a la renta

Dividendos por pagar

Otras cuentas por pagar

Total pasivos corrientes

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital social

Reserva legal

Reserva de capital
Utilidades retenidas
Patrimonio de los accionistas

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

N N

Notas 2011

(en miles de U.S. délares)

85
328

2010

43
4




N IARIA GARCIA M A

ESTADO DE RESULTADOS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

INGRESOS POR ARRIENDOS

GASTOS DE OPERACION

UTILIDAD OPERACIONAL

OTROS INGRESOS (GASTOS):

Intereses ganados

Otros gastos, neto

Total

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA
MENOS IMPUESTO A LA RENTA

UTILIDAD NETA

Ver notas a los estados financieros

2011

465

2010

(en miles de U.S. ddlares)

118

36




IN ILI CiA MORENO S.A.

ESTADO DE PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

Capital Reserva Reserva Utilidades
Social Legal de Capital Retenidas
... (en miles de U.S. délares) ...

Saldos al 31 de diciembre del 2009 4 2 422 126
Utilidad neta _ _ - 127
Saldos al 31 de diciembre del 2010 4 2 422 253
Utilidad neta 355
Efectos de fusién (Nota 10) 4 - 60 (49)
Saldos al 31 de diciembre del 2011 8 2 482 559

Ver notas a los estados financieros

681




rd

INMOBILIARIA GARCIA MORENO S.A,

ESTADO DE FLUJOS DE CAJA
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

2011

(en miles de U.S. délares)

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE OPERACION:

Recibido de clientes 141
Pagado a proveedores (128)
Intereses ganados 97
Impuesto a la renta ‘ @)
Otros gastos, neto _ )
Efectivo neto proveniente de actividades de operacién _38

FLUJOS DE CAJA DE ACTIVIDADES DE INVERSION:
Recuperacion de la obligacidén por cobrar a compaiiia relacionada y
efectivo proveniente de actividades de inversién 15

FLUJOS DE CAJA EN ACTIVIDADES DE

FINANCIAMIENTO:
Pago de dividendos
Pago de cuentas por pagar a compaiiias

relacionadas an
Efectivo neto utilizado en actividades de financiamiento (WAY)
BANCOS:
Incremento (disminucién) neto durante el afio 42

" Saldos al comienzo del afio _43

SALDOS AL FIN DEL ANO _85

(Continua...)

114
(82)
108
(32
—)
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INMOBILIARIA G A MOREN s

ESTADO DE FLUJOS DE CAJA (Continuacién...)
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

2011 2010
(en miles de U.S. délares)

CONCILIACION DE LA UTILIDAD NETA CON EL EFECTIVO

NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Utilidad neta 355 127
Ajustes para conciliar la utilidad neta con el efectivo neto

proveniente de actividades de operacion:

Depreciacion de propiedades 5 7
Efecto de fusién (Ver Nota 10) 2
"~ Cambios en activos y pasivos:
Cuentas por cobrar comerciales (324) 4)
Otras cuentas por pagar 42) (33)
Impuesto a la renta por pagar 42 _10
EFECTIVO NETO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE
OPERACION _38 107
TRANSACCIONES QUE NO GENERARON MOVIMIENTO DE
EFECTIVO:
Efecto de fusidn otras cuentas por cobrar (Ver Nota 10) 1 -
Efecto de fusién propiedades (Ver Nota 10) _9 I
Compensacién por neteo I 205

Ver notas a los estados financieros




IAR ARCIA E LA,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

1.

2.

OPERACIONES

Inmobiliaria Garcia Moreno S.A., fue constituida en el Ecuador el 6 de marzo de 1969 y su actividad
principal es la realizacién de actos relacionados con la administracién, compra y venta de bienes
raices. Actualmente, la Compaiiia es propietaria de bienes inmuebles en la Provincia de Pichincha,
las mismas que son arrendadas a compaiiias relacionadas y a terceros.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 1 de febrero del 2011, aprobé la fusion
por absorcion con su compaiiia relacionada Exceltex S.A., la cual posee tres terrenos en el sector de
Cumbaya. A través del proceso de fusion, se transfiere a Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. la
totalidad de activos, pasivos y patrimonio de Exceltex S.A.. El proceso de fusién fue aprobado por la
Superintendencia de Compaiiias el 7 de septiembre del 2011 e inscrito en el Registro Mercantil
mediante Resolucién No. SC.IJ.DJCPTE.Q.11.002458 el 29 de septiembre del 2011.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Los estados financieros han sido preparados en U.S. délares. Las politicas contables de la Compafiia
estdn basadas en Normas Ecuatorianas de Contabilidad, la cuales son establecidas por la Federacién
Nacional de Contadores del Ecuador y autorizadas por la Superintendencia de Compaiiias del
Ecuador. Dichas politicas requieren que la Administracion realice ciertas estimaciones y establezca
algunos supuestos inherentes a la actividad econémica de la entidad, con el propésito de determinar la
valuacién y presentacién de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinion
de la Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la
informacién disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuacion se resumen las principales practicas contables seguidas por la Compaiiia en la
preparacion de sus estados financieros:

Bancos - Representa el saldo en efectivo en un banco local,

Valuacion de Propiedades - Al costo de adquisicion. El costo de propiedades se deprecia de acuerdo
con el método de linea recta en funcién de los afios de vida util estimada de 20 para edificios. Los
gastos de mantenimiento se cargan directamente a los resultados del afio.

Ingresos por Arriendos - Los ingresos por arriendos son reconocidos en los resultados del afio en
funcién de la prestacion del servicio.

Intereses Ganados - Se llevan a resultados en base a su causacion.

Provisidn para Impuesto a la Renta - Esta constituida de acuerdo con disposiciones legales a la tasa
del 24% (25% para el afio 2010) para impuesto a la renta y es registrada en los resultados del afio.

-8-



Provisidn para Participacidn a Trabajadores - En raz6n de que la Compaiiia no tiene trabajadores en
relacién de dependencia, la Compaiiia no registra provision para el 15% de participacion laboral.

Dividendos por Pagar - Son registrados de acuerdo a lo resuelto por la Junta General de Accionistas,
y se cancelan de acuerdo a la liquidez que disponga la Compaiiia.

Adopcidn de las Normas Internacionales de Informacién Financiera - Mediante Resoluciones No.
08.G.DCS.010 del 20 de noviembre del 2008 y SC.DS.G.09.006 del 17 de diciembre del 2009, la

Superintendencia de Compaitias estableci6 el cronograma de implementacién obligatoria de las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) por parte de las compaiiias y entes sujetos a
su control y vigilancia. De acuerdo con este cronograma Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. utilizara
las NIIF a partir del 1 de enero del 2012, siendo el 1 de enero del 2011, su fecha de transicién.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

Un resumen de cuentas por cobrar comerciales es como sigue:

... Diciembre 31,...
2011 2010
(en miles de U.S. dblares)

Clientes Locales 7 4
Delltex Industrial S.A. - compaiiia relacionada (1) 321 _
Total 328 4

(1) Corresponden a cuentas por cobrar por concepto de arrendamientos de inmuebles de acuerdo con
los respectivos contratos suscritos.

OBLIGACION POR COBRAR A COMPANIA RELACIONADA A LARGO PLAZO
Corresponde a una obligacién por cobrar a su compafiia relacionada Urbanizadora Naciones Unidas
S.A., con vencimiento hasta mayo del 2017 y que devenga una tasa de interés nominal anual del 8%.

Al 31 de diciembre del 2011, el vencimiento corriente por esta obligacion es US$243 mil (US$153 mil
en el 2010).

PROPIEDADES

Los movimientos de propiedades fueron como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. doélares)
Saldos al comienzo del afio 71 78
Efecto de fusién (1) 90
Depreciacion (5 D
Saldos al fin del afio 156 71
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(1) Corresponde a inmuebles que fueron transferidos a la Compaiiia, mediante la fusién por absorcion
con su compafiia relacionada Exceltex S.A. (Ver Nota 10).

IMPUESTO A LA RENTA

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula en un 24%
(25% para el afio 2010) sobre las utilidades sujetas a distribucion y del 14% (15% para el afio 2010)
sobre las utilidades sujetas a capitalizaciéon. A partir del afio 2010, los dividendos distribuidos a favor
de accionistas personas naturales residentes en el Ecuador y de sociedades domiciliadas en paraisos
fiscales, o en jurisdicciones de menor imposicién, se encuentran sujetos a retencién para efectos del
impuesto a la renta.

Una reconciliacion entre la utilidad segiin estados financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. délares)

Utilidad segin estados financieros, antes de impuesto a la renta 468 169
Gastos no deducibles _2 -
Utilidad gravable 470 169
Impuesto a la renta cargado a resultados 113 42

El movimiento de la provision para impuesto a la renta fue como sigue:

011 010
Saldos al comienzo del afio 31 21
Provision del afio 113 42
Pagos efectuados 7D (32)
Saldos al fin del afio 13 31

Pagos efectuados - Incluye el anticipo pagado y retenciones en la fuente.

Son susceptibles de revision por parte de las autoridades tributarias las declaraciones de impuestos de
los afios 2008 al 2011.

Aspectos Tributarios del Cddigo Orgdnico de la Produccidn - Con fecha diciembre 29 de 2010, se
promulgé en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Codigo Orgénico de la Produccion,
Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios lo siguiente: la
reduccion progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta para sociedades,
asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012 y 22% a partir del afio 2013.

-10-



7.

DIVIDENDOS POR PAGAR

Un resumen de dividendos por pagar es como sigue:

... Diciembre 31,...
2011 2010
(en miles de U.S. ddlares)

Kemiri Limited (1) 133 _ 133
Kingsdale Holdings Inc. 221 221
Vitalia Consultores S.A. 221 221
Total 375 hYA)

(1) Durante el mes de noviembre del 2011 y mediante Acta de Junta de Accionistas, se aprobd la
transferencia de las acciones de propiedad de Qunita Limited a Kemiri Limited.

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Capital Social - El capital social autorizado consiste de 8,000 acciones de US$1 valor nominal
unitario (4,000 acciones de US$1 valor nominal unitario para el 2010).

Reserva de Capital - Incluye los valores de las cuentas Reserva por Revalorizacion del Patrimonio y
Reexpresion Monetaria originadas en la correccién monetaria del patrimonio y de los activos y
pasivos no monetarios de afios anteriores, respectivamente, transferidos a esta cuenta. Esta reserva
puede ser total o parcialmente capitalizada. El saldo de esta cuenta no es disponible para el pago de
dividendos en efectivo.

Reserva Legal - La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su
totalidad.

TRANSACCIONES SIGNIFICATIVAS CON COMPANIAS RELACIONADAS
Las principales transacciones con compaiiias relacionadas, se desglosan como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. délares)

Ingresos por arriendos 335 36
97 108

Intereses ganados
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10. FUSION POR ABSORCION

11

Con fecha 29 de septiembre del 2011, se efectud la fusién por absorcién de Inmobiliaria Garcia

Moreno S.A. con su compailia relacionada Exceltex S.A.; asi como también el aumento de capital y la
reforma de los estatutos de la Compaiiia absorbente. La fusién fue inscrita en el Registro Mercantil
con fecha 29 de septiembre del 2011. Los valores incorporados fueron registrados al valor en libros

de los activos, pasivos y patrimonio de la Compaiiia absorbida. Un resumen de los saldos

incorporados por efecto de la fusién es como sigue:

ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES:

Otras cuentas por cobrar y total activos corrientes

PROPIEDADES

TOTAL

PASIVOS Y PATRIMONIO
DE LOS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES:

. . -
Otras cuentas por pagar y total pasivos corrientes

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS:

Capital social

Reserva de capital

Déficit acumulado

Pérdida del ejercicio
Patrimonio de los accionistas

TOTAL

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de emisién de los estados financieros (marzo 30 del
2012) no se produjeron eventos que en opinién de la Administracién pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.

(en miles de U.S. ddlares)
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