INMOBILIARIA DELLKLEIN S.A.

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

1.

INFORMACION GENERAL

Inmobiliaria Dellklein S.A.,fue constituida en el Ecuador y su actividad principal es la realizacion de actos
relacionados con la administracion, 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
y a terceros.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2.3

2.4

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados considerando las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Los estados financieros de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre del 2011 y el estado de situacion
financiera de apertura al 1 de enero del 2011, han sido preparados exclusivamente para ser
utilizados por la administracion de la Compaiiia como parte del proceso de conversion a NIIF
para el afio terminado el 31 de diciembre del 2012.

A continuacidn se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido definidas en
funcion de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2012, aplicadas de manera uniforme a
todos los periodos que se presentan.

Bases de preparacion - Los estados financieros de INMOBILIARIA DELLKLEIN S.A.
comprenden los estados de situacion financiera al 1 de enero del 2011 (fecha de transicion), 31
de diciembre del 2011 y 31 de diciembre del 2012, los estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre del
2012 y 2011. Estos estados financieros han sido preparados considerando las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un
plazo inferior a tres meses y sobregiros bancarios.

Propiedades de inversion - 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 inversion son medidas a su valor razonable. Las
ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de la propiedad de
inversion se incluyen en los resultados del periodo en que se originan

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se
producen. Cabe sefialar, que algunas partidas de propiedades de inversion de la Compaiia,
requieren revisiones periddicas. En este sentido, las partes objeto de sustitucion son
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2.5

2.6

2.7

2.8

reconocidas separadamente del resto de las propiedades de inversion y con un nivel de
disgregacion que permite depreciarlos en el periodo que medie entre la actual y hasta la
siguiente reparacion.

La vida 1util para efectos de depreciacion es 56 afios para la propiedad de Inversion.

Costos por préstamos - Los costos por préstamos atribuidos directamente a la adquisicion,
construccion 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 de activos tangibles - Al final de cada periodo, la Compaiiia evalua 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).

Los activos intangibles con una vida util indefinida o todavia no disponibles para su uso son
sometidos a una comprobacion de deterioro anualmente, o cuando existe cualquier indicacion
de que podria haberse deteriorado su valor.

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el
activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por
deterioro como una disminucion o un incremento en la revaluacion.

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

2.7.1 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 seran gravables o
deducibles. El pasivo de la Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente (ya sea legal o
implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compaiiia tenga que
desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos para cancelar la obligacion, y
puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso necesario
para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y
las incertidumbres correspondientes.



2.9

2.10

2.11

2.12

2.13

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 demés arrendamientos se clasifican como operativos.

2.9.1 La Compaiiia 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 contraprestacion cobrada o
por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacion o
rebaja comercial que la Compaiia pueda otorgar.

2.10.1 Ingresos por alquileres - La politica de la Compafiia para el 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 y transacciones - Como norma general en los estados financieros no
se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los
que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion y la Compaiiia tiene la intencion de liquidar por su
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se
presentan netos en resultados.

Activos 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 transaccion, excepto por aquellos activos
financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion se reconocen en
resultados.

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

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: a valor razonable
con cambios en resultados, activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, cuentas por
cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar y activos financieros disponibles para la venta.
La clasificacion depende del propdsito con el que se adquirieron los instrumentos financieros.
La administracion determina la clasificacion de sus instrumentos financieros en el momento del
reconocimiento inicial.



2.14

2.15

Estos activos financieros se presentan en activos no corrientes, excepto aquellos con
vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha del estado de situacion
financiera, que se clasifican como activos corrientes.

2.13.1 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.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.

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.

2.13.2 Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero
unicamente 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 continta
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia reconoce su participacion en
el activo y la obligacion asociada por los valores que tendria que pagar.

Pasivos financieros - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros de
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compaiiia tenga
derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses después de la
fecha del estado de situacion financiera.

2.14.1 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.

2.14.2 Baja de un pasivo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero
unicamente 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 Compaiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continta
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia reconoce su participacion en
el activo y la obligacion asociada por los valores que tendria que pagar.

Normas nuevas y revisadas emitidas pero auin no efectivas
El Grupo 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 atn no son efectivas:

NIIF Titulo Efectiva a partir
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2015
NIIF 11 Acuerdos de negocios conjuntos Enero 1, 2013
NIIF 12 Revelaciones de intereses en otras
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entidades Enero 1, 2013

NIIF 13 Medicion del valor razonable Enero 1, 2015
Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Compensacion de

activos financieros y pasivos

financieros Enero 1, 2013
Enmiendas a la NIIF 9 y Fecha obligatoria efectiva de la NIIF

NIIF 7 9 y revelaciones de transicion Enero 1, 2015

Enmiendas a la NIC 32 Compensacion de activos y activos

financieros Enero 1, 2014
Enmiendas a las NIIF Mejoras anuales a las NIIF Ciclo
(NIIF 1, NIC 1, 16, 32 y 34) 2009-2011 Enero 1, 2014

La Administracion anticipa que estas enmiendas que seran adoptadas en los estados financieros
de la Compaiiia en los periodos futuros tendran un impacto sobre los importes de los activos y
pasivos y las revelaciones de la Compaiiia. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.

ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA (NIIF)

La Superintendencia de Compaiiias establecio mediante Resolucion No. 06.Q.IC1.004 del 21 de
agosto del 2006, la adopcidn de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y su
aplicacion obligatoria por parte de las compaiiias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucion No. ADM 08199 del 3 de julio del
2008. Adicionalmente, se establecid el cumplimiento de un cronograma de aplicacion segun lo
dispuesto en la Resolucion No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008. La Compaiiia esta
obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1 de enero del 2012.
Conforme a esta Resolucion, hasta el 31 de diciembre del 2011, 1a Compaiiia preparé sus estados
financieros consolidados de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el
Ecuador.

De acuerdo a lo antes indicado, la Compaiiia definié como su periodo de transicion a las NIIF el afio
2011, estableciendo como fecha para la medicion de los efectos de primera aplicacion el 1 de enero
del 2011.

La aplicacion de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados
financieros correspondientes al afio 2012:

Cambios en las politicas contables, criterios de medicion y forma de presentacion de los estados
financieros

La incorporacion de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral

Un incremento significativo de la informacion incluida en las notas a los estados financieros

Para la preparacion de los presentes estados financieros consolidados, se han aplicado algunas
excepciones obligatorias y exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de las NIIF que se
establece en la NIIF 1.

3.1 Excepcion a la aplicacion retroactiva aplicada por la Compaiiia



a) Estimaciones - La NIIF 1 establece que las estimaciones de la Compaifiia realizadas segun
las NIIF, en la fecha de transicion, sean coherentes con las estimaciones hechas para la
misma fecha segiin los PCGA anteriores (después de realizar los ajustes necesarios para
reflejar cualquier diferencia en las politicas contables), a menos que exista evidencia
objetiva de que estas estimaciones fueran erroneas.

Esta exencion también se aplica a los periodos comparativos presentados en los primeros
estados financieros segin NIIF.

INMOBILIARIA DELLKLEIN S.A. no ha modificado ninguna estimacion utilizada para
el calculo de saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la fecha de
transicion (1 de enero del 2011) ni para el primer periodo comparativo (31 de diciembre
del 2011).

3.2 Exencion a la aplicacion retroactiva elegida por la Compariia

a) Uso del valor razonable como costo atribuido - La exencion de la NIIF 1 permite optar, en
la fecha de transicion a las NIIF, por la medicion de una partida de propiedades, planta y
equipo, activos intangibles y propiedades de inversion por su valor razonable, y utilizar este
valor razonable como el costo atribuido en esa fecha. La NIIF 1 establece que la Compaiiia
podra elegir utilizar una revaluacioén segiin PCGA anteriores de una partida de propiedades,
planta y equipo, ya sea a la fecha de transicion o anterior, como costo atribuido en la fecha
de la revaluacion, si esta fue a esa fecha sustancialmente comparable:

a) al valor razonable; o
b) al costo, o al costo depreciado seglin las NIIF.

Inmobiliaria Dellklein S.A. opt6 por la medicion de ciertas partidas de propiedades, planta
y equipo, activos intangibles y propiedades de inversion a su valor razonable, y utilizar este
valor razonable como el costo atribuido a la fecha de transicion. El valor razonable de los
referidos activos fue medido mediante avalto realizado por expertos externos
independientes, determinando de esta forma nuevos valores iniciales. Del mismo modo, se
revisaron y se determinaron nuevas vidas ttiles remanentes y se asignaron valores
residuales. Para el resto de los items de propiedades, planta y equipo, la Compaiiia ha
considerado, el costo depreciado o revaluado bajo PCGA anteriores como costo atribuido a
la fecha de transicion, ya que este es comparable con su costo depreciado de acuerdo a NIIF
(Ver Nota 7.1).

3.3 Conciliacion entre NIIF y Principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador
Las conciliaciones que se presentan a continuacion muestran la cuantificacion del impacto de
la transicion a las NIIF sobre la situacion financiera, resultado integral y flujos de efectivo
previamente informados de Inmobiliaria Dellklein S.A.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propdsito de determinar la valuacion y presentacion 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 informacion 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 del
Grupo ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

4.1  Deterioro de activos - 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. A la
fecha de cierre de cada periodo, 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.

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.

4.2 Estimacion de vidas utiles de vehiculos, maquinaria y equipo - La estimacion de las vidas
utiles y el valor residual se efectian de acuerdo a lo mencionado en la Nota 2.5.3.

EFECTIVO Y BANCOS

Un resumen de bancos como se muestra en el estado de flujo de efectivo puede ser conciliado con las
partidas relacionadas en el estado de situacion financiera de la siguiente manera:

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

La Compaiiia no ha reconocido una provision para cuentas dudosas por el 100% de todas las cuentas
por cobrar con una antigiiedad de 360 dias o més debido a que la experiencia historica establece que
las cuentas por cobrar vencidas a mas de 360 dias no son recuperables.

PROPIEDADES DE INVERSION

Ninguna de las propiedades de inversion de la Compaiiia se mantiene en garantia.

OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Al 31 de diciembre del 2012, no se deriva la obligacion por cobrar a la ninguna compaiiia relacionada.



9. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

(1) Corresponde a las cuentas que la compaiiia a contraido para el giro de negocio las cuales no
superan los 30 dias

10. IMPUESTOS

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

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 23% sobre las utilidades sujetas a distribucion (23% para el afio 2012) y del 13%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacion (15% para el afio 2012).

10.2 Impuesto a la renta reconocido en los resultados - Una reconciliacion entre la utilidad seglin
estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades tributarias hasta el
afio 2007 y son susceptibles de revision las declaraciones de los afios 2008 al 2012.

10.3 Movimiento de la provision (crédito tributario) de impuesto a la renta - Los movimientos de
la provision (crédito tributario) de impuesto a la renta se incluye las retenciones.

10.4 Aspectos Tributarios del Codigo Organico de la Produccion - Con fecha diciembre 29 de
2011, se promulgo en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Codigo Organico de la
Produccion, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios, la
reduccion 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 2011, para la medicion del pasivo por impuestos

diferidos, la Compaiiia utilizé una tasa de impuesto a la renta promedio del 22% y 23%,
respectivamente.

11. PATRIMONIO

11.1 Capital Social - El capital social autorizado consiste de 800 acciones de US$1.00 valor
nominal unitario, los cuales otorgan un voto por accion y un derecho a los dividendos.

11.2 Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:
Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las NIIF y de
los saldos segin PCGA anteriores, los cuales seglin Resolucion emitida por la

Superintendencia de Compaiias el 14 de octubre del 2012, podran ser utilizados de la
siguiente forma:

Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF - Incluye
los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcion por primera vez de las NIIF. EI
saldo so6lo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
las del ultimo ejercicio economico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o
devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiiia.
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12,

13.

Reservas segiin PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de capital, por
valuacién o por valuaciéon de inversiones segun PCGA anteriores, s6lo podran ser capitalizados
en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio econdmico
concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion
de la compaiia.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de emision de los estados financieros (marzo 15 del
2013) no se produjeron eventos que en opinion de la Administracién pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012 han sido aprobados por la
Gerencia de la Compaiiia en marzo 1 del 2013 y seran presentados a los Accionistas para su
aprobacion. En opinion de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros seran aprobados por la
Junta de Accionistas sin modificaciones.




