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INMOBILIARIA INVERNAL ii S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

1'

INFORMACION GENERAL

Inmobiliaria Invernal ii S.A. (la Compafiia) es una Compaiiia andnima constituida en el Ecuador
desde el afio 1981. Su domicilio principal es en la Av, Palimeras y Orquideas, Quito - Ecuador. Las
principales actividades de la Compatiia se relacionan fundamentalmente con la compra-venta,
permuta, arrendamiento y administracién de bienes inmuebles.

Actualmente, la Compaiiia se dedica al arrendamiento, principalmente a compaiiias relacionadas, de
sus propiedades de inversion.

La informacidn contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la administracién de la
Compaiiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Declaracién de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Bases de preparacion - Los estados financieros de Inmobiliaria Invernal ii S.A. han sido
preparados sobre las bases del costo histdrico excepto por ciertas propiedades e instrumentos
financieros que son medidos a sus valores razonables, tal como se explica en las politicas
contables incluidas més abajo. El costo histdrico estd basado generalmente en el valor
razonable de la contrapartida dada en el intercambio de los activos.

Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depésitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rdpidamente en efectivo en un plazo
inferior a fres meses.

Propiedades de inversién - 1as propiedades de inversién son aquellas mantenidas para producir
rentas, plusvalias o ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion, Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son registradas al
costo menos la depreciacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de
valor, excepto para aquellas propiedades de inversion clasificadas como mantenidas para la
venta (o sean incluidas en un grupo de activos para su disposicion que sea clasificado como
mantenido para la venta) en cuyo caso seran medidas de acuerdo con la NIIF 5 4ctivos no
Corrientes Mantenidos para la Venta y Operaciones Discontinuadas. Los gastos de
reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se producen. La
vida 1til de edificios es de 50 afios e instalaciones y equipos de comunicacion de 10 afios.

Inversiones en acciones - La Compafifa mide sus inversiones en acciones al costo, excepto si
una inversidn es clasificada como mantenida para la venta, en cuyo caso se contabiliza
conforme a la NIIF 5 dctivos no corrientes mantenidos para la venta 'y operaciones
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2.7

2.8

discontinuadas. Los dividendos procedentes de estas inversiones se reconocen en el resultado
cuando surja el derecho 2 recibirlo.

Costos por préstamos - Los costos por préstamos atribuidos directamente a la adquisicién,
construccién o produccion de activos calificados, los cuales constituyen activos que requieren
de un periodo de tiempo sustancial para su uso o venta, son sumados al costo de estos activos
hasta el momento en que estén listos para su uso o venta.

El ingreso por intereses de las inversiones temporales en préstamos especificos pendientes para
ser consumidos en activos calificados es deducido de los costos por préstamos aptos para su
capitalizacion.

Todos los otros costos por préstamos son reconocidos en resultados durante el periodo en que se
incurren.

Deterioro del valor de los activos tangibles - Al final de cada periodo, la Compaiiia evalia los
valores en libros de sus activos tangibles a fin de determinar si existe un indicativo de que estos
activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe recuperable
del activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de la pérdida por
deterioro (de haber alguna). Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en
resultados.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo aumenta al valor
estimado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en libros incrementado
no excede el valor en libros que se habria calculado si no se hubiera reconocido la pérdida por
deterioro para dicho activo en afios anteriores, El reverso de una pérdida por deterioro es
reconocido autométicamente en resultados.

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

2.8.1  Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el
afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serén gravables o
deducibles. El pasivo de la Compafifa por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

2.8.2 Impuestos diferidos - El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias
temporarias determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos en
los estados financieros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias imponibles. Un activo
por impuesto diferido se reconoce por todas las diferencias temporarias deducibles, en
la medida en que resulte probable que la Compafifa disponga de utilidades gravables
futuras contra las que se podria cargar esas diferencias temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que
se espera sean de aplicacién en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se
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La Compaiiia debe compensar activos por impuestos diferidos con pasivos por
impuestos diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de
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2.13

compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas
partidas y la Compaiiia tiene la intencion de liquidar sus activos y pasivos como netos.

2.8.3 Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos
en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso
que se reconoce fuera del resultado (por ejemplo por cambios en la tasa de impuestos o
en la normativa tributaria, la reestimacion de la recuperabilidad de los activos por
impuestos diferidos o en la forma esperada de recuperar el valor en libros de un activo),
ya sea en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el
impuesto también se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial
de una combinacién de negocios.

Arrendamientos - Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del
arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad. Todos los demas arrendamientos se clasifican como operativos.

2.9.1 La Compariia como arrendador - El ingreso por concepto de alquileres bajo
arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea recta durante el
plazo correspondiente al arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos al
negociar y acordar un arrendamiento operativo son afiadidos al valor en libros del
activo arrendado, empleando el método de linea recta durante el plazo del
arrendamiento.

Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o
por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o
rebaja comercial que la Compaiiia pueda otorgar.

2.10.1 Ingresos por arrendamientos - La politica de la Compaiiia para €l reconocimiento de
ingresos provenientes de arrendamientos operativos se describe en la Nota 2.9.1.

Costos y Gastos - Se registran al costo histérico. Los costos y gastos se reconocen a medida
que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se
registran en el periodo mas cercano en el que se conocen,

Compensacion de saldos - Como norma general en los estados financieros no se compensan los
activos y pasivos, salvo aquellos casos en los que la compensacién sea requerida o permitida
por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Actives financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de

- negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos

inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccién.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo
amortizado.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros como cuentas por cobrar comerciales y otras
cuentas por cobrar. La clasificacién depende del propdsito con el que se adquirieron los
instrumentos financieros. La administracion determina la clasificacién de sus instrumentos
financieros en el momento del reconocimiento inicial.



2.13.1

2.13.2

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar - Son activos financieros
no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. 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 ne corrientes.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro. El
periodo de crédito promedio sobre los arrendamientos es de 30 dias.

Baja de un activo financiero - La Compafiia da de baja un activo financiero
Gnicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo financiero. Sila Compafiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continia
reteniendo el control del activo transferido, la Compafiia reconoce su participacion en el
activo y la obligacién asociada por los valores que tendria que pagar. Sila Compafiia
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un
activo financiero transferido, la Compafiia continua reconociendo el activo financiero y
también reconoce un préstamo colateral por los ingresos recibidos.

2.14 Pasivos financieros - 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.

2.14.1

2.14.2

2.14.3

2.14.4

Pasivos financieros medidos al costo amortizado - Los pasivos financieros se
reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la
transaccién. Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia
entre los fondos obtenidos (neto de los costos necesarios para su obtencién) y el valor
del reembolso, se reconoce en el estado de resultados durante la vida del acuerdo con el
método de la tasa de interés efectiva.

Préstamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccion incurridos. Estos préstamos se registran
subsecuentemente a su costo amortizado usando el método de interés efectivo.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Son pasivos financieros, no
derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva. El periodo de crédito promedio para
la compra de ciertos bienes es de 30 dias.

La Compatiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para
asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos
crediticios preacordados.

Baja de un pasivo financiero - La Compafifa da de baja un pasivo financiero si, y solo
si, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones.
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2.16

2.15 Normas nuevas y revisadas sin efecto material sobre los estados financieros

consolidados -

NIIF

Enmiendas a fa NIIF 7
Enmiendas a la NIC 1

Enmiendas a la NIC 12

itulo

Revelaciones - Transferencias de

activos financieros

Presentacion de ftems en Otro’

resultado integral

Impuestos diferidos - Recuperacion

de activos subyacentes

Efectiva a partir
Julio 1, 2011

Julio 1, 2012
Enero 1, 2012

La Administracién considera que la aplicacién de las normas nuevas y revisada durante el afio
2012, detalladas anteriormente, no ha tenido un efecto material sobre la posicién financiera de
la Compafifa, los resultados de sus operaciones o sus flujos de efectivo.

Normas nuevas y revisadas emitidas pero aun no efectivas - La Compaiiia no ha aplicado las
siguientes Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), Normas Internacionales
de Contabilidad (NIC) e Interpretaciones del Comité (CINIIF) nuevas y revisadas que han sido

emitidas pero aiin no son efectivas:

NIIF

NIIF 9
NIIF 12

NIIF 13
Enmiendas a la NIIF 7

EnmiendasalaNIIF 9y
NIIF 7

NIC 19 (Revisada en el 2011)

NIC 27 (Revisada en el 2011)

NIC 28 (Revisada en el 2011)

Enmiendas a la NIC 32

Enmiendas a las NIIF
(NIIF 1, NIC 16, 32 y 34)

Titulo

Instrumentos financieros

Revelaciones de intereses en otras
Entidades

Medicion del valor razonable

Revelaciones - Compensacion de
activos financieros y pasivos
financieros

Fecha obligatoria efectiva de la NIIF
9 y revelaciones de transicién

Beneficios a empleados

Estados financieros separados

Inversiones en asociadas y negocios
Conjuntos

Compensacion de activos y activos
Financieros

- Mejoras anuales a las NIIF Ciclo

2009-2011

Efectiva a partir
Enero 1, 2015
Enero 1,2013
Enero 1, 2013
Enero 1, 2013
Enero 1, 2015
Enero 1, 2013
Enero 1, 2013
Enero 1, 2013
Enero 1, 2014

Enero 1, 2013

La Administracién anticipa que estas enmiendas que seran adoptadas en los estados financieros
de Ja Compaiiia en los perfodos futuros no tendran un impacto significativo sobre los importes

. de los activos y pasivos y las revelaciones de la Compaiiia. Sin embargo, no es posible
proporcionar una estimacioén razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido

completado.
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3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacién y presentacién de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién 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 presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracion de la
Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

3.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada perfodo, o en aquella fecha que se considere
necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algiin indicio de que dichos
activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algiin indicio se
realiza una estimacion del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
identificables que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el célculo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo. El cdlculo del valor en uso requiere que la Compaiiia
determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir de las unidades generadoras de
efectivo yuna tas  a de descuento apropiada para calcular el valor presente.

En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros del activo, se
registra la correspondiente provisién por pérdida por deterioro por la diferencia, con cargo a
resultados. : :

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando
el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que el activo hubiera
tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

3.2 Impuesto a la renta diferido - La Compaiiia ha realizado la estimacién de sus impuestos
diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de
los activos y pasivos se revertirdn en el futuro.

3.3 Valuacion de los instrumentos financieros - Como se describe en la Nota 8.3, la Compaiiia
utiliza las técnicas de valuacion para la medicion del valor razonable de sus activos financieros
y pasivos financieros que se basan, en la medida de lo posible, en datos observables del
mercado. La Compafiia utilizé dichas técnicas de valuacién para acciones no'cotizadas (al valor
razonable con cambio en otro resultado integral) y algunos otros activos y pasivos financieros.

La Nota 8.3 incluye informacion detallada sobre la naturaleza de las presunciones para efectos
de estas técnicas de valuacién, asi como un analisis de sensibilidad detallada para dichas
presunciones.
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4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO -

El efectivo y equivalentes de efectivo como se muestra en el estado de flujo de efectivo puede ser
conciliado con las partidas relacionadas en el estado de situacién financiera de la siguiente manera:

... Diciembre 31,...
2012 2011
(en miles de U.S. délares)

Efectivo y bancos 176 1
Fondos de inversién —_ 1
Total 176 2
5. OTRAS CUENTAS POR COBRAR
Un resumen de otras cuentas por cobrar es como sigue:
... Diciembre 31,...
2012 2011

(en miles de U.S. déblares)

Cuentas por cobrar relacionadas

Hotel Mashpi S.A. (1) 1,658 - 894
Hotel Casagangotena S.A. (1) 268 18
Reserva Mashpi S.A. 50 1
Accionistas 19 15
Inmobiliario El Chaco S.A. (1) 3 3
Otras 9 8
Total 2.007 939

(1) Constituyen aportes entregados para futuras capitalizaciones a sus compafifas relacionadas.
Durante los afios 2012 y 2011, el Directorio de la Compafiia, facultado por la Junta de
Accionistas, decidi6 realizar aportes en estas compaiifas que serdn capitalizados durante el afio
2013, sin embargo, al 31 de diciembre del 2012, Hotel Mashpi S.A., Hotel Casagangotena S.A. ¢
Inmobiliario El Chaco S.A. no han iniciado los tramites para capitalizar los referidos aportes, por
lo tanto estos se presentan como cuentas por cobrar.
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7.

OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Un resumen de otros activos financieros es como sigue:

Activos financieros medidos al costo amortizado;
Martha Tufifio
Juan Cordero

Total
Clasificacion:
Circulante

No circulante

Total

2

01

(en miles de U.S. délares)

488
276

164

355
409

164

Con fecha 3 de octubre del 2012, la Compafiia realiz6 la compra de cartera mantenida por su
controladora Grupo Futuro S.A. GRUFUSA. al costo, por un valor de US$877 mil. Esta cartera tiene
vencimientos anuales y genera una tasa de interés del 8%. El vencimiento final es noviembre 2015.

PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de propiedades de inversion es como sigue:

Costo
Depreciacién acumulada

Total

Clasificacion:
Terrenos
Edificios
Instalaciones

Total

... Diciembre 31,...

2012 2011
(en miles de U.S. délares)
6,577 6,577
(510) (399)
6.067 6.178
2,110 2,110
3,841 3,933
116 135
6.067 6.178
-14 -
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Los movimientos de propiedades de inversidn fueron como sigue:

Equipos de
Terrenos  Edificios Instalaciones comunicacién . Total
... (en miles de U.S. délares) ...

Costo

Saldos al 1 de enero del 2011 2,205 4,151 305 11 6,672
Reclasificacion a inversiones en acciones L) e _— (93)
Saldos al 31 de diciembre del 2012 y 2011 2.110 4,151 305 11 6577
Depreciacion acumulada

Saldos al 1 de enero de 2011 (109) (149) (11) (269)
Gasto por depreciacién _(109) 21 — {130)
Saldos al 31 d4e diciembre del 2011 (218) (170) {1 (399)
Gasto por depreciacién _(92) _(19) — A
Saldos al 31 de diciembre del 2012 310) (189) ay L510)

Las propiedades de inversion, tales como los terrenos y edificios, se encuentran garantizando los
préstamos bancarios que mantiene la Compaiifa. '

INVERSIONES EN ACCIONES

Un resumen de las inversiones en acciones es como sigue:

Proporcién de ... Diciembre 31,...
participacidn accionaria
% ... {(en miles de U.S. ddlares) ...
2012 011 2012 2011
Hotel Casagangotena S.A. (1) 33.06 33.06 2,680 2,680
Hotal Mashpi S.A. (1) 41.34 41.34 2,034 2,034
Reserva Mashpi S.A. (1) 50.00 50.00 135 135
Inmobiliaria El Charco _ 6 6
Total 4.855 4,855

(1) Inmobiliaria Invernal ii S.A. no mantiene influencia significativa sobre estas compaiiias, por lo
que dichas inversiones no se clasifican como asociadas y se miden al costo.
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9.

Los movimientos de los afios 2012 y 2011 de las inversiones en acciones se resumen a continuacion;

2012 2011

(en miles de U.S. ddlares)
Saldos al comienzo del afio 4,855 2,887
Adiciones (1) 1,968
Saldos al fin del afio 4,855 4,855

(1) Parael afio 2011, incluyen terrenos por US$95 mil que provienen desde propiedades de inversion.

PRESTAMOS

Un resumen de los préstamos es como sigue:

... Diciembre 31,...
2012 2011
(en miles de U.S. dolares)

Garantizados - al costo amortizado

Préstamos bancarios y total garantizados (1) 5,405 5,642
Clasificacidn:

Corriente 611 254
No corriente 4.794 5,388
Total 2405 2.642

(1) Los préstamos bancarios recibidos de bancos locales y estin garantizados por hipotecas sobre los
terrenos y edificios (propiedades de inversion) de la Compafiia. Al 31 de diciembre del 2012y
2011, la tasa de interés efectiva promedio anual sobre los préstamos bancarios es de 9.47%.
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10. IMPUESTOS

10.1 Activos y pasivos del afio corriente - Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes
€5 como sigue:

... Diciembre 31,...

2012 2011
(en miles de U.S. délares)

Activos por impuesto corriente:

Crédito tributarios de Impuesto a la Renta 2 2
Retenciones en la fuente 33 30
Crédito tributario de Impuesto al Valor Agregado - [IVA 202 201
Total 237 233
Pasivos por impuestos corrientes;
Impuesto al Valor Agregado - IVA por pagar y

retenciones 7 8
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta por pagar 1 1
Total s 2

10.2  Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una reconciliacion entre
la utilidad segiin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

2012 2011
(en miles de U.S. ddlares)

Pérdida segiin estados financieros antes

de impuesto a la renta 17 55
Gastos no deducibles 30 84
Utilidad gravable 13 29
Impuesto a la renta causado (1) -3 i
Anticipo calculado (2) 66 47
Impuesto a la renta cargado a resultados 66 47
Impuesto a la renta diferido {6) {6)
Total 60 41

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 23% sobre las utilidades sujetas a distribucién (24% para el afio 2011) y del 13%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacién (14% para e afio 2011),

(2) A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo, 0.2% del
patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.
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10.3

10.4

10.5

Durante los afios 2012 y 2011, los anticipos de impuesto a la renta calculados por la
Compaiiia fueron de US$66 mil y US$47 mil, respectivamente; sin embargo, el impuesto a
la renta causado de esos afios fue de US$3 mil y US$7 mil. Consecuentemente, la
Compafiia registrd en resultados US$66 mil y US$47 mil respectivamente, equivalentes al
impuesto a la renta minimo.

Las declaraciones de impuestos son susceptibles de revision por las autoridades tributarias
desde el afio 2009 al afio 2012.

Movimiento de la provision para impuesto a la renta - Los movimientos de la provisién para
impuesto a la renta fueron como sigue:

2012 2011

(en miles de U.S. délares)
Saldos al comienzo del afio &{0)] 20)
Provisién del afio 66 47
Pagos efectuados (69 D
Saldos al fin del afio (Ver Nota 10.1) (33) [&11))

Pagos Efectuadgs - Corresponde al anticipo pagado y retenciones en la fuente.

Saldos del impuesto diferido - Los movimientos de pasivos por impuestos diferidos fueron
como sigue:

Saldos al Reconocido en  Saldos al fin
comienzo del afio  los resultados del afio

... (en miles de U.S. dolares) ...
Ario 2012

Pasivos por impuestos diferidos
en relacion a:
Propiedades de inversion

revaluadas y total 254 (Y] 248
Afio 2011

Pasivos por impuestos diferidos
en relacion a:

Propiedades de inversién
revaluadas y total

3

() 234
Aspectos Tributarios

Cddigo Orgdnico de la Produccidn

Con fecha diciembre 29 del 2011 se promulgé en el Suplemento del Registro Oficial No. 351
el Cédigo Orgénico de la Produccién, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre
otros aspectos tributarios los siguientes:
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. Lareduccién progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta para
sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2012, 23% para el afio 2012 y 22% a partir del
afio 2013. Al 31 de diciembre del 2012 y 2010, para la medicion del activo (pasivo) por
impuestos diferidos, la Compafiia utiliz6 una tasa de impuesto a la renta promedio del
23%.

. Deduccion del 100% adicional para el célculo del impuesto a la renta de ciertos gastos
incurridos por “Medianas Empresas”.

Efectos Tributarios de la Revaluacién - Decreto Ejecutive No. 1180 - Con fecha 19 de junio
del 2012, se promulgé el Decreto Ejecutivo No. 1180, en el que se reforma el Reglamento para
la Aplicacién de la Ley de Régimen Tributario Interno, eliminando el literal mediante el cual, se
sefialaba que la revaluacion de activos fijos no tenia efectos tributarios.

Sin embargo, la Compaiifa decidié continuar tomando como gasto no deducible de la base
imponible sujeta al impuesto a la renta, el valor de la depreciacidn de la revaluacion de activos
fijos efectuada a la fecha de transicién de las NIIF y de las revaluaciones posteriores,
consecuentemente, la Compafiia mantendra el saldo del pasivo por impuestos diferidos por este
concepto.

11. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

11.1 Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compaiiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que
pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor econdmico de sus flujos y activos
y, en consecuencia, sus resultados,

La Gerencia de la Compaiiia identifica dichos riesgos, determina su magnitud, propone a la alta
gerencia medidas de mitigacion, ejecuta dichas medidas y controla su efectividad.

A continuacion se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una
caracterizacion y cuantificacién de éstos y una descripcion de las medidas de mitigacion
actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

11.1.1 Riesgo en las tasas de interés - La Compaiiia se encuentra expuesto a riesgos en la tasa
de interés debido a que mantiene préstamos a tasas de interés fijas. El riesgo es
manejado por la Compaiiia manteniendo una combinacién apropiada entre los
préstamos a tasa fija y a-tasa variable.

11.1.2 Riesgo de crédito - E| riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para
la Compaiiia. Este riesgo es minimo para la Compaiiia puesto que sus principales
operaciones las realiza con relacionadas que gozan de solvencia.

11.1.3 Riesgo de liquidez - La Gerencia es la que tiene la responsabilidad final por la gestion
de liquidez y ha establecido un marco de trabajo apropiado para su gestién. La
Compafiia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades financieras y
de préstamo adecuadas, monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados
y reales.

11.1.4 Riesgo de capital - La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que estara en
capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que maximizan el
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rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacién de los saldos de deuda y
patrimonio.

La Administracién de la Compafiia revisa la estructura de capital sobre una base
mensual. Como parte de esta revision, la Administracién considera el costo del capital
y los riesgos asociados con cada clase de capital.

Los principales indicadores financieros de la Compaiiia se detallan a continuacién:

Capital de trabajo US$2,106 mil
Indice de liquidez 4.1 veces
Pasivos totales / patrimonio 0.7 veces

11.2 Categorias de instrumenios financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la Compaiifa es como sigue:

... Diciembre 31,...
2012 2011
(en miles de U.S. ddlares)

Activos financieros:

Costo amortizado:

Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 4) 176 2
Otras cuentas por cobrar (Nota 5) 2,007 939
Otros activos financieros (Nota 6) 764
Total 2,941 241
Pasivos financieros:

Costo amortizado:

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 50 16
Préstamos (Nota 9) 5.405 5.642
Total 5455 3,658

11.3  Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administracion considera que los
importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los
estados financieros se aproximan a su valor razonable.

12. PATRIMONIO

12.1 Capital Social - El capital social autorizado consiste de 801 acciones de US$1 valor nominal
unitario, las cuales otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos.

12.2 Reserva Legal - La Ley de Compatiias 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.
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12.3 Aportes para futura capitalizacién - Al 31 de diciembre del 2012, la Compafiia mantiene
aportes para futura capitalizacion por US$5 millones, los cuales a la fecha de emisi6n de sus
estados financieros (marzo 11 del 2013) se encuentran en proceso de capitalizacién.

12.4 Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:

Saldos a
Diciembre 31, Diciembre 31,
2012 2011
... (en miles de U.S. délares) ..
Déficit acumulado (282) (206)
Resultados acumulados provenientes de la 948 948

adopcidén por primera vez de las NIIF
Reservas segin PCGA anteriores:

Reserva de capital 365 365
Reserva por valuacién 2.350 2,350
Total 3,381 3457

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacién por primera vez de las NIIF y de
los saldos segtin PCGA anteriores, los cuales segtin Resolucién emitida por la
Superintendencia de Compaiiias el 14 de octubre del 2011, podrén ser utilizados de la siguiente
forma:

los valores resultantes de los ajustes orlgmados en la adopci6n por primera vez de las NIIF, El
saldo sélo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
las del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o
devuelto en el caso de liguidacién de la compaiiia.

Reservas segiin PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de capital y por
valuacién podrén ser utilizados para compensar las pérdidas acumuladas y el excedente, si
hubiere, podré ser capitalizado. Los saldos de estas cuentas podran ser devueltos en el caso de
la liquidacion de la Compafiia.
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13. GASTOS POR SU NATURALEZA

Un detalle de los gastos de administracion por su naturaleza es como sigue:

2012 2011

(en miles de U.S. délares)
Depreciaciones 122 130
Asesorfas 100 8!
Mantenimientos 59 29
Impuestos 45 40
Honorarios profesionales 30 31
Seguros 9 11
Gastos en proyectos 9
Gastos legales 8
Otros . le
Total 365 355

14. CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS
14.1 La Compadifa como arrendador

14.1.1 Acuerdos de arrendamiento - Los arrendamientos operativos se relacionan con las
propiedades de inversion poseidas por la Compaiifa con términos de arrendamiento
entre 2 y 3 afios, con una opeidn de extenderlo por § aiios, principalmente a compaiiias -
relacionadas. Todos los contratos de arrendamiento operativo contienen clausulas de
revision del mercado en caso de que el arrendatario ejerza su opcidn de renovar, El
arrendatario no tiene opcidn de comprar la propiedad a la fecha de expiracion del
periodo de arrendamiento.

Durante los afios 2012 y 2011, los ingresos por alquiler obtenidos por la Compaiiia
proveniente de sus propiedades de inversiones, las cuales son todas arrendadas bajo
arrendamientos operativos, ascendieron a US$771 mil y US$733 mil, respectivamente.
Los gastos operativos directos que surgen de las propiedades de inversién en esos afios
ascendieron a US$365 mil y US$353 mil, respectivamente.
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