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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los sefiores Accionistas

Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda.

Quito, 5 de octubre del 2015

Hemos auditado los estados financieros que se acompaiian de Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Lta. (la
“Compafiia”), que comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2014 v los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por
el afio terminado en esa fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas
explicativas.

Responsabilidad de la Administracién de la Compaiita por los estados financieros

La Administracién de la Compafiia es responsable de la preparacion y presentacién razonable de estos
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NEHF) y del
control interno necesario para permitir la preparacién de estados financieros que estén libres de
distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoria. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa. Dichas
normas reguieren gue cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de que los estados financieros no estin afectados por distorsiones significativas.
Una auditoria comprende la aplicacién de procedimientos destinados a la obtencién de la evidencia de
auditoria sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor
toma en consideracion los controles internos de la Compafifa, relevantes para la preparacién y
presentacion razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados
a las circunstancias, pero no con el prop6sito de expresar una opinién sobre la efectividad del control
interno de la entidad. Una auditorfa también comprende la evaluacién de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la Administracion son
razonables, asi como una evaluacion de la presentacién general de los estados financieros. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base
para expresar nuestra opinidén de auditoria,



Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda.
Quito, 5 de octubre del 2015

Opinién

En nuestra opinion, los estados financieros arriba mencionados presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera de Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda. al 31 de diciembre del
2014 y el desempeiio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Ofros asuntos
Los estados financieros de Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda. por el afio terminado el 31 de diciembre

del 2013 fueron auditados por otra firma de auditores, cuyo dictamen de auditoria fechado 20 de agosto
del 2014, expresd una opinidn sin salvedades.

No. de Registro en la Superintendencia
de Compaiiias: 011

(il

Carlos R. Cruz
Representante Legal
No. Licencia Profesional: 25084
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA, LTDA,

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

Activos Nota am 201
Activos corrientes
Efectivo y equivalentes de efectivo 6 1,862,460 B4,371
Cuentas por cobrar comerciales 8 93,499 45,591
Cuentas por cobrar a compaifas relacionadas 15 610,825 1,188,360
Anticipo proveedores 27,027 -
Otras cuentas por cobrar 14,532 3,508
Impuestos por recuperar 13 60,365 59,002
Activos financicros mantenidos hasia su S
vencimiento 7 73,344 3744
Total activos corrientes 2,742,052 1,404,546
Activos no corrientes
Cuentas por cobrar comereiales 8 150,045 -
Impuesio diferido 13 107,646 3,351
Inversiones disponibles para la veala 10 286,818 105,860
Propiedades de inversidn 9 19,535,269 18,547,497
Actives financieros mattenidos hasta su 0,561 110
vencimiento 7 205 5,14
Total actives no corrientes 20,101,220 18,671,848
Total activos 22,843,291 20,466,394

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

e / WAL
‘\_& 7 # ’1 £ g A 7 =7 e
f de Jesis Pastrano Monica Chuquilla
Gerente General Contadora General
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INMOBILIARIA INMOELMANA. CIA. LTDA.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Pasives y Patrimonio Nata 201 201
Pasivos corrientes
Préstamos con instituciones financieras 1 1,018,142 -
Cuentas por pagar & compaiias relacionadas 15 199,669 11,160,760
Ingreso diferido por coneesiones de locales comerclales 15 179,852 150,735
Cuentas por pagar comerciales v otras cuentas por pagar 12 104,335 5,433
hmpuestos por pagar 13 15,524 1,206
Empuesto a la Renta por pagar 13 114,206 -
Beneficios soviales 14 124,085 83,656
Total pasivos corrientes 1,055,813 11,410,750
Pasivos no corricntes
Préstamos con instituciones financieras 1 5,013,664 -
Cuentas por pagar a compafifas relacionadas 12 1,359,351 .
Ingreso diferido por coneesiones de locales comerciales 12 1,392,125 1,332,799
Cuentas por pagar comerciales v otras cuentas por pagar 15 12,003 6,700
Beneficios empleados 14 /16 313 614
Total pasivos no corrientes 7,777,546 1,340,113
Total pasivos 9,733,359 12,750,003
Patrimonio
Capital social 17 3,505,240 3,505,240
Aportes futuras capitalizaciones 17 4,859,960 -
Reservas 21 8,844 8,844
Resultados seumulados 212 4,735,888 4,201,407
Total patrimonio 13,100,932 2,715,401
Total pasives y patrimonio 22 843,291 20,466,304

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

aftade Jesus Pastrano
Gerente General Contadora General

ari
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

ESTADO DE RESULTADQS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en délares estadounidenses)

Nota 201 201
Ingresos por ventas 8 1,012,859 824,343
Gastos de administracion y ventas 19 (1,152,053) (419,564)
Otros gastos operacionales 18 47,167 86,366
Utilidad operacional 807,973 491,175
Gastos financieros {106,715} (21,302)
Utilidad antes de ¥mpuesto a la renta 701,258 460,873
Impuesto a la Renta 13 (167,282} {140.666)
Utilidad neta 533,976 329,207
Otros Resultados Integrales
Partidas que no se reclasificaran posteriormente
al resultado del ejercicio:
Nuevas mediciones de los planes de beneficios
de empleados definido - Gananeias (pérdidas) actuarinles 16 505 (80)
Otros resultados integrales totales 505 (8o
Utilidad neta y resultado integral del afio 534,481 20,12

e T e A “Mfw-» =y
Mariana de Jesfis Pastrano Ménica Chuquilla
Gerente General Contadora General
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POREL ANO TERMINADQO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en délares estadounidenses)

Hoia 2014 2013

Flujo de efectivo de Jas actividades de operacion:

tiilidad integral antes de Impuesto a la renta 701,258 469,873
Mas eargos a resultados gue no representan movimiento de efectivo:

Depreciacion propiedades de inversion 9 178,330 146,799
Deteriors propiedades de inversion 9 518,774 18,195
Beteriors inversienes disponibles parala venta 10 39,042
Intereses par pagar 61,818 -
Interés implicito obligaciones financicras (30,012) -
Provisién para cuentas incobrables comereiales 8 17,810 ag
Provisidn beneficios sociales 14 135,802 83,285
Beneficios a los empleados (jubilacion patronal y desalcio} 14 /16 204 247
1,623,026 78,817
Cambios en activos ¥ pasivos:

Documentos y cuentas por cobrar comerciales, anticipe proveedores y otros (254,714) 709,284

Docutnentos y cuentas par cobrar a compafiias relacionadas 577,535 (1,148,486)

Activos financleros mantenidos hasta su vencimientn 114,949 118,748

Impuestos por recuperar (1,363) (5y,002)

Proveedores, ingreso diferide ¥ otras cuentas por pagar 192,748 6,400

Beneficios soctales y cuentas por pagar empleados {95,373) (34.258)

Documentos y enentas por pagar a compafiias refacionadas (5,410,740} 3,362,847

Impuesto a la Renta por pagar (357,371} {39,795}

Impuestos por pagar 14,318 {3.730}
Efectivo (utilizado) generado por las actividades de operacian (7.396,905) 3,630,831

Impuesto a ls renta pagado . 2,042

intereses pagados - -
Efective neto (utilizado) provisto por las actividades de operacion {7.306.005) 3,633,773
Flujo de efectivo de fas actividades de inversion:

Adiciones de propiedades de inversidn 9 (1.684.876) (1,080,580}
Efective neto utilizado en las actividades de inversion (1,684.876] {3.080,580)
Flujo de efective de tas actividades de financiamiento:

Aporte futuras capitalizaciones 4,850,960 -

Efectiva recibide por préstamos y obligaciones financieras 1 6,000,000 .

Efective pagado por préstamos y obligaciones financieras - {407.483)
Efectivo neto provisto {utitizada) en las actividades de financiamiento 10.850.060 (497.483)
Disminucién neta de efective v equivalentes de efectivo 1,778,089 46,701
Efectiva y equivalentes de efectivo al inicio del afio Ba. s 37670
Efectivo y equivalentes de efectivo 2l finat del afio o 1LB62.4B0 e—BAATL

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros,

U

L7 (EiEA = otz
Mariana de Jes(is Pastrano
Gerente General Contadora General
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADQO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dblares estadounidenses)

OPERACIONES Y ASUNTOS RELEVANTES

Constitucion y operaciones

Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda. (en adelante “la Compafiia”), fue constituida y existe bajo las leyes de
la Repiblica del Ecuador desde su inscripcion en el Registro Mercantil el 15 de mayo del 2007 como
Inmobiliaria GSM Cia. Ltda., y con fecha 9 de junio del 2009 la Superintendencia de Compaiiias aprobé el
cambio de denominacién a Inomobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda. La Compaiiia en conjunto con su
controladora Holding Megafamily S.A. pertenecen al grupo de empresas Mega Santamaria.

El objeto social de la Compaiiia se relaciona con las siguientes actividades: i) comercio de materiales para
la construccién de todo tipo de bienes, sea en calidad de proveedores o comerciantes directo y ii)
construecion y adquisicién de todo tipo de bienes raices y edificios con el fin de realizar construcciones
para el arrendamiento y venta.

En el mes julio del 2014 se realiza una sesién de acciones quedando la nueva participacién accionaria de la
Compaifiia distribuida de la siguiente manera:

Holding Megafamily 5.A. 99%
Fundacion Sursecles 1%

Situacion financiera muandial

En el Gltimo trimestre del 2014 la situacién econémica mundial ha afectado la economia del pais
principalmente en Jo relacionado a la disminucion sustancial en el precio del petréleo, principal fuente de
ingresos del Presupuesto General del Estado lo que generaria un importante déficit presupuestario durante
el 2015. Adicionalmente la revalorizacion en el mercado mundial del Délar de los Estados Unidos de
América, moneda de uso legal en el Ecuador, ha tenido un impacto negativo en las exportaciones no
petroleras del pais. En la actualidad las autoridades econémicas estin disefiando diferentes alternativas para
hacer frente a estas situaciones, tales como: reajustes al Presupuesto General del Estado de manera tal de
priorizar las inversiones, disminucién del gasto corriente, financiamiento del déficit fiscal mediante, entre
otros, la emision de bonos del Estado, obtencién de financiamiento a través de organismos internacionales y
gobiernos extranjeros (China). Adicionalmente, durante los afios 2014 v 2013 establecid ciertas medidas con
el fin de mejorar la balanza comercial, como lo son: incremento de salvaguardas y derechos arancelarios, asi
como restricciones a la importacion de ciertos productos, entre otras medidas, No se cuenta afin con todos
los elementos que permitan prever razonablemente la evolucién futura de la situacién antes comentada y su
impacto en la economia nacional.

La Administracién de Ja Compatiifa considera que la situacién antes indicada no ha originado efectos en las
operaciones de la Compaiiia debido a que sus ingresos dependen de acuerdos por concesién de bienes
preestablecidos y de largo plazo.

Aprobacion de los estados financieros
Los estados financieros de Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda., por el afio terminado el 31 de diciembre
del 2014, han sido emitidos con la autorizacién de fecha 18 de junio del 2015 por parte de la Gerencia

Financiera de la Compailia y posteriormente serdn puestos a consideracion de la Junta General de
Accionistas para su aprobacidn definitiva.
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2.1

2.1.1

INMOBILIARIA INMOELMANA. CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requieren las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF),
estas politicas han sido disefiadas en funcidn a las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2014 emitidas por
el JASB (International Accounting Standard Board) traducidas oficialmente al idioma castellano y
aplicadas de manera uniforme a los afios que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los estados financieros de la Compaiifa han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) que han
sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcién integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
internacionales.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico. La preparacién de los estados
financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a la
Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compafiia.
Enla Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde los
supuestos y estimaciones son significativos para Ia elaboracion de los estados financieros. Debido ala
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados
por la Administracién.

Nuevos pronunciamientos contables
Ala fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha

adoptado con anticipacién.

Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la Compafiia a partir de
las fechas indicadas a continuacion:
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1.2

INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

Aplicacion obligatoriy para

NIIF 11 Enmienda relativa a la adquisicidn de una participacid nen una operacion conjuntn "Acuerdos 1 de enero 2016
conjuntos”.

NEC16y 38 Enmiendas a estas Normas relacionadas con los métodes de deprecincién y amortizacion, 1de enerp 2016

NIC16y 41 Ermiendas a estas Normas relacionadas con las plantas portadoras de frutos y su indusién como 1de enero 2016
parte del rubro "Propiedades, planta y equipo”.

NHF10 yNIC28 Enmicndas con relacionadas con la venta o la sportacitn de bienes entre un inversor y su asociuda t de enero 2016
o negocic conjunto.

NiC 27 Enmienda que trata de la inclusion del métode de valor patrimonial proporcional (VPP) para la 1 de enerc 2016
valoracitn de inversiones.

NilF g Publicacion de la norma "Instrumentos financieros”, versitn completa, 1 de enero 2018

NilF 14 Publicacion de la norma "Cuentas de Diferimientos de Actividades Reguladas™ 1de enere 2016

NilF 15 Publicacion de la norma "Reconocimiento de los ingresos procedentes de los contratos con fos 1 de enerp 2017
clientes", esta norma reemplazard ala NIC 11 v 18,

NiIF 5 Mejoras que clarifica ciertos temas de clasificacion entre activos. 1 de julio 2016

Nil¥ 7 Mejoras que modifican lo relacionado a las revelaciones de los contrates de prestacién de 1 de julio 2046
servicios y fas revelaciones requeridas para fos estados financieros interinos,

NIC1g Mejoras que clarifican el mode de determinar 1a tasa de descuento para las obligaciones par 1 de jutio 2016
beneficios post-emples,

NiC34 Mejoras que clarifican lo relacionado con lt informacion reveleds en el reporte interine y tas 1 de julio 2016

referencias incluidas en el mismo.

La Administracion estima que la adopcion de las enmiendas a las NIIF y las nuevas normas e
interpretaciones antes descritas no generara un impacto significativo en los estados financieros en el afio
de su aplicacion inieial.

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (inoneda funcional). Los estados financieros se expresan en délares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacién de la Compaitia. Las cifras
incluidas en los estados financieros adjuntos estin expresadas en dolares estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depdsitos a la vista en bancos y otras inversiones altamente liguidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion:

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorfas: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento”y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos financieros
se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de gananciasy
pérdidas” y “otros pasivos financieros”, La clasificacién depende del propésito para el cual se adquirieron los
activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina la clasificacién de sus activos

financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXEPLICATIVAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL. ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Al 31 de diciembre del 2014 v 2013, la Compaiiia mantuvo activos financiercs en las categorias de
“préstamos y cuentas por cobrar”, “activos mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para la venta”. En cuanto a los pasivos financieros, 1a Compaiiia solo mantuvo la categoria de
“otros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a

continuacion:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados principalmente en el estado de situacion financiera
por los documentos y cuentas por cobrar comerciales y cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas. Son
activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un
mercado activo. Se incluyen en el active corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados desde la fecha del estado de situacién financiera.

Activos financieros mantenidos hasta su veneimiento: son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables y vencimiento fijo, que la Administracion de la Compafiia tiene la intencién
positiva y 1a capacidad de mantener hasta su vencimiento. Se incluyen en el activo no corriente ya que
presentan vencimientos originales mayores a doce meses.

Activos financieros disponibles para la venta: Representados en el estado de situacién financiera
por inversiones en acciones disponibles para la venta. Son activos financieros no derivados que se
designan en esta categoria o no califican para ser designados en alguna de las otras categorias de activos
financieros. Estos activos se muestran como activos no corrientes a menos que la Administracion tenga la
intencion expresa de vender el activo dentro de los 12 meses contados a partir de la fecha del estado de
situacién financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de sitnacion financiera por las obligaciones
financieras, cuentas por pagar a compaiiias relacionadas, proveedores y otras cuentas por pagar. Se
incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la
fecha del estado de situacién financiera,

Reconocimiento y medicion inicial y posterior:
Reconocimiento

La Compaiifa reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha de la
negociacion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasives financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo; siempre
que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a través de ganancias y
pérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial 1a Compafiia valoriza los mismos como se describe a
continuacién:
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS FJEPLI CATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en dolares estadounidenses)

Medicién posterior

Cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. En especifico, 1a Compaiifa presenta las siguientes cuentas dentro de esta
categoria:

(i}  Cuentas por cobrar comerciales: estas cuentas corresponden a los montos adeudados por clientes
por la venta de productos en el curso normal de los negocios, asi como la prestacién de servicios, Se
registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y se
recuperan en el corto plazo.

(ii} Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas: las cuentas por cobrar a compaiias relacionadas por
las transacciones comerciales se registran a su valor nominal ya que tienen plazo de recuperacion en
promedio de 30 dias.

jiii} Otras cuentas por cobrar (cuentas por cobrar empleadoes): representadas principalmente por
préstamos a trabajadores y funcionarios, los cuales se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y se recuperan en el corto plazo.

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento: posterior a su reconocimiento inicial se
miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo. No existen costos de transacciones
significativos incurridos al momento de su adquisicién.

Los intereses devengados calculados se reconocen en el estado de resultados integrales en el periodo en
que se devengan,

Activos financieros disponibles para la venta (Inversiones en acciones): Posterior a su
reconocimiento inicial se miden al valor razonable. Los cambios en el valor razonable se reconocen en el
patrimonio. Cuando un titulo valor clasificado como disponible para la venta se vende o su valor se
deteriora, los ajustes acumulados por fluctuaciones en su valor razonable presentados en el patrimonio se
incluyen en el estado de resultados integrales. Para la Compaiiia, estos activos corresponden a inversiones
en entidades con un minimo porcentaje de participacion,

Otros pasivos financieros: posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia presenta las siguientes cuentas dentro
de esta categoria:

i) Obligaciones financieras: se registran inicialmente a su valor nominal que no difieren de su valor
razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos de
transacciones significativas incurridos al memento de su contratacion. Posteriormente se miden al
costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Los intereses devengados que
corresponden a préstamos y obligaciones con instituciones financieras utilizadas en el
financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados integrales, bajo el rubro
de gastos financieros.

if)  Proveedores y otras cuentas por pagar: son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos

de proveedores locales en el curso normal de los negocios. Si se esperan pagar en un afio o menos se
clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes. Se
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reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses v
son pagaderos hasta en 11 dias (2013: 2 dias).

iii)  Cuentas por pagar a compafiias relacionadas: son obligaciones de pago por servicios adquiridos
principalmente concesiones de locales comerciales y préstamos con compafiias relacionadas, que
son exigibles por parte del acreedor en el corto plazo. Si se esperan pagar en un afio 0 menos se
clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes.

2.4.3 Deterioro de activos financieros:

Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda., establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus cuentas
por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compaifiia no sera capaz de cobrar todos los importes
que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de
dificultades financieras significativas por parte del dendor, la probabilidad de que el deudor entre en
quiebra o reorganizacion financiera v 1a falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la
cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2014 y 2013, se han registrado provisiones por
deterioro de las cuentas por cobrar en base a las politicas de la Compaiiia ¥ un anilisis individualizado por
tipo de cuenta v se presenta como un menor valor de las cuentas por cobrar.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros:

Un active financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del active o si
Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda., transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiiia
especificadas en el contrato se han liquidado.

Propiedades de inversion
Medicién jpicial

Las propiedades de inversioén son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas y se
miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccién.

Las propiedades de inversion se miden inicialmente por su costo. El costo de propiedades de inversién
comprende el precio de adquisicién (valor de la factura) después de deducir cualquier descuento o rebaja
del precio, y los impuestos no recuperables, asi como coalquier costo directamente atribuible a Ia
ubicacién del activo en el lugar v en las condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista
para la administracion.

Cuando el valor segiin libros de un activo es mayor gue su monto recuperable estimado, dicho valor en

libros es ajustado a su monto recuperable. Las pérdidas por deterioro de los activos se registran como
gasto en los resultados de la compafiia.

Medicion posterior al reconocimiento inicial
Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son medidas a su costo menos la

depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor. Los gastos de
reparaciones v mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se producen.
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Disposicién de propiedades de inversion

La utilidad o pérdida que surja del retiro o venta de una partida de propiedades de inversion es reconocida
en los resultados del periodo que se informa y es calculada como la diferencia entre el precio de venta y el
valor en libros del activo a la fecha de la transaccién.

Depreciacion de propiedades de inversién

Las propiedades de inversién se deprecian desde que estan en condiciones de ser usados.

El gasto por depreciacion de las propiedades de inversidon se carga a los resultados del periodo aplicando el

método de la linea recta en funcion de la vida atil estimada de los respectivos activoes, de acuerdo a los
siguientes afios de vida:

Tipo de bienes Nimerodeafios
Edificios - estructuras grandes 50
Edificios - estructuras pequefias 35

Vida 1itil de las propiedades de inversién

La determinacién de las vidas itiles de los componentes de vida til definida involucra juicios v supuestos
que podrian ser afectados si cambian lag circunstancias. La administracidon revisa estos supnestos en
forma periddica y los ajusta en base prospectiva en el caso de identificarse algin cambio.

Sin embargo la Compafiia mantiene como politica capitalizar los costos financieros durante el periodo de
construccion o adquisicion, en tanto esos activos califiquen por extensidn del tiempo de puesta en
operacion y por los montos de inversidn involucrados. Los desembolsos posteriores a la compra o
adquisicién solo son capitalizados cuando es probable que benéficos econémicos futuros asociados a la
inversién fluyan hacia la Compaifiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros
desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenciones y son registradas con cargo a
resultados en el periodo que ocurren.

Deterioro de activos no financieros (propiedad de inversion e intangibles)

Los activos sujetos a depreciacion (propiedades de inversién) y sujetos o no a amortizacion (intangibles) se
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no
recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor
entre el monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso. Para efectos de la evaluacion por
deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequerios en los que generen flujos de efectivo
identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, ia Compafifa registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.
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Al 31 de diciembre del 2014 y 2013 la Compaiiia registrd en sus libros un deterioro total de US$518,774 v
US&18,195 respectivamente en sus propiedades de inversion.

Impuesto a la Renta corriente y diferido

El gasto por Impuesto a la Renta del afio comprende el Impuesto a la Renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la Renta corriente

El cargo por Impuesto a la Renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible,

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de Impuesto a la Renta del 22% de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente,

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
Impuesto a la Renta”, cuyo valor es caleulado en funcion de las eifras reportadas el afio anterior sobre el
6.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los
activos.

La referida norma establecio que en caso de que el Impuesto a la Renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este Gltimo se convertird en Impuesto a la Renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable en el caso
de perdidas recurrentes operacionales, de acuerdo con la norma que rige la devolucién de este anticipo.

Durante los afios 2014 y 2013 el Impuesto a la Renta corriente se determind en base al impuesto causado
sobre la tasa del 22%, puesto que este valor fue mayor al anticipo minimo.

Impuesto a la Renta diferido

El Impuesto a la Renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores
mostrados en los estados financieros.

El Impuesto a la Renta diferido se determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a 1a fecha
del estado de situacidn financiera y que se espera seran aplicables cuando el Impuesto a la Renta diferido
activo se realice o el Impuesto a la Renta pasivo se pague.

El Impuesto a la Renta diferido activo s6lo se reconoce en la medida que sea probable que se produzcan
beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de Impuestos a la Renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho legal

exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
Impuestos a la Renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria. El
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Impuesto diferido activo que se genera de los derechos por amortizacion de las pérdidas tributarias es
reconocido inicamente cuando existe evidencia razonable de que este se recuperara en el tiempo.

Beneficios a los empleados
Beneficios sociales de corto plazo: corresponden principalmente a:

i) Participacion de los trabajadores en las utilidades: calculada en funcién del 15% de la utilidad
contable anual antes del Impuesto a la Renta, segin lo establecido por la legislacién ecuatoriana
vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte del costo de ventas, gastos
administrativos o gastos de ventas en funcién de la labor de la persona beneficiaria de este
beneficio.

ii)  Décimo tercer v décimo cuarto sueldos: se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente
en el Ecuador.

ili) Vacaciones; se registra el gasto correspondiente a las vacaciones del personal sobire la base
devengada.

Beneficios sociales de largo plazo (Jubilacién patronal y desahucio):

Provisiones de jubilacién patronal y desahucio (no fondeados): la Compaiiia tiene un plan de
beneficio definido para jubilacién patronal requerido y normado por las leyes laborales ecuatorianas.
Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminacién de la relacién laboral por
desahucio solicitado por el empleador o por el trahajador, el empleador bonificara al trabajador con el
veinticineo por ciento del equivalente a la Gltima remuneracién mensual por cada uno de los afios de
servicios prestados a la misma empresa o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

La Compaiiia determina anualmente la provision para jubilacion patronal y desahucio con base en
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los costos y
gastos (resultados) del afio aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa el
valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el cual es obtenido
descontando los flujos de salida de efectivo a una tasa de 6.54% (2013: 7.00%) anual equivalente a la tasa
de rendimiento esperado por la Compaiiia v la proyeccion de las tasa pasivas efectivas del sistema
financiero ecuatoriano correspondientes a inversiones de hasta un afio plazo reportadas por el Banco
Central del Ecuador, estan denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran pagados y que
tienen términos que se aproximan a los términos de las obligaciones por pensiones hasta su vencimiento.

Las hipétesis actuariales incluyen variables como son, en adicién a la tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicio, remuneraciones, incrementos futuros de remuneraciones, tasa de
rotacién, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios en los
supuestos actuariales se cargan en los otros resultados integrales en el periodo en el que surgen. Los costos
de los servicios prestados se reconocen inmediatamente en resultados del afio.

Al cierre del afio las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban prestando sus

servicios para la Compafiia.
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Distribucion de dividendos

La distribucién de dividendos a los Accionistas de la Compaiifa se deduce del patrimonio y se reconocen
como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los Accionistas resuelven en
Junta General declarar y distribuir dividendos, con base en su estatuto social.

Reservas

Legal: de acuerdo con la legislacién vigente, la Compafiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad
neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito, La
reserva legal no esta disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas acumuladas.

Resultados acumulados

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la Adopeién por primera vez de las “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopeion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Resultados Acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las “NIIF”, que generaron un
saldo acreedor, solo podra ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas, las
del iltimo ejercicio econdémico concluido, si las hubieren; o devuelto en el caso de liquidacién de la
Compaiiia,

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,

i) La Compafiia 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,

ii)  La Compaifiia como arrendatario: Los alquileres por pagar bajo arrendamientos operativos se cargan
a resultados empleando el método de linea recta, durante el plazo correspondiente al
arrendamiento.

iii)  Derechos sobre locales arrendados: Los valores pagados para acceder a locales comerciales, en
concepto de derecho de traspaso o prima de acceso; se reconocen como activos por su costo de
adquisicién neto de su amortizacién acumulada y de las pérdidas por deterioro, que en su caso
hayan experimentado. Se amortizan linealmente en la duracién del respectivo contrato de
arrendamiento, excepto en aquellas situaciones en las que por determinadas razones legales, los
derechos no pierdan valor, en cuyo caso se consideran activos intangibles de una vida 1itil indefinida
¥, por lo tanto, estdn sujetos a pruebas de deterioro de su valor.
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Reconocimiento de ingresos

Ingresos ordinarios por venta de servicios

Los ingresos comprenden el valor de la venta de servicios, neto de impuestos a las ventas, descuentos y
bonificaciones entregadas a los clientes. Se reconocen cuando su importe se puede medir confiablemente,
es probable que beneficios econémicos fluyan a la entidad en el futuro y 1a transaceién cumple con
criterios especificos por cada una de las actividades de la Compaiiia, como se describe a continuacion:

a) Ingreso por venta de servicios

La Compaiiia reconoce los ingresos por servicios de acuerdo al avance de obra, es decir, cuando el
riesgo y los beneficios han sido transferidos al comprador, y no subsisten incertidumbres
significativas relativas a la derivacidn de la consideracidn, de los costos asociados.

Los ingresos de la Compafifa provienen principalmente de la venta de servicios come lo es los
arrendamientos operativos que se reconoce empleando el método de linea recta durante el plazo
correspondiente al arrendamiento.

Adicionalmente la Compafifa mantiene VIC (Valor Inicial de Concesién) los mismos que son
facturados al momento de dicha eoncesion, estos ingresos son reconocidos en forma diferida
mensualmente,

b)  Ingreso porinterés

Los ingresos por intereses son registrados sobre una base de tiempo, con referencia al capital
pendientey a la tasa de interés efectiva aplicable, la cual es la tasa de descuento que iguala
exactamente los flujos de efectivo por cobrar o por pagar estimados a lo largo de 1a vida esperada del
instrumento financiero con el valor neto en libros del activo o pasivo financiero sobre el
reconocimiento inicial.

c) Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos son reconocidos enando se establezea el derecho a recibirlos por parte
del Accionista,

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basadas en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para

reflejar correctamente la situacién financiera y los resultados de la Compaiiia y/o 1as que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion.
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Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

- Provisién por deterioro de cuentas por cobrar: la estimacién para cuentas incobrables es
determinada por la Gerencia de la Compaiiia, en base a una evaluacion individual de la antigiiedad
de los saldos por cobrar y la posibilidad de recuperacién de los mismos. La provision para cuentas
incobrables se carga a los resultados del afio y las recuperaciones de cuentas provisionadas se
acreditan en el rubro otros ingresos del estado financiero.

. Provisiones por beneficios a empleados largo plazo; lag hipétesis empleadas en el cdlculo actuarial

de jubilacién patronal y desahucio. Para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por
profesionales independientes.

. Impuesto a la Renta diferido; la Compaiiia ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopeidn de las NITF) se revertiran en el futuro.

. Propiedades de inversion: la determinacion de las vidas utiles de depreciacién de las propiedades de
inversién y su deterioro relacionado que se evalian al cierre de cada afio.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgos financieros

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, la Compafiia esta expuesta a distintos
riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera mis o menos significativa al valor
econdmico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compafifa dispone de una organizacion y de sistemas de informacion, administrados por la Gerencia
General, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer al Directorio medidas
de mitigacién, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacién se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una caracterizacion y
cuantificaciéon de éstos y una descripeion de las medidas de mitigacién actualmente en uso por parte de la
Compaflia, si es el caso.

a) Riesgo de mercado:

Es la contingencia de que la Compafiia incurra en pérdidas debido a variaciones en el precio de mercado
de un activo financiero y como resultado de las posiciones que mantenga dentro v fuera del estado de
situacién financiera. Los riesgos de mercado surgen por posiciones abiertas en las tasas de interés y
moneda, todos los cuales estan expuestos a movimientos de mercado generales y especificos y a cambios
en el nivel de volatilidad de las tasas o precios de mercado, tales como las tasas de interés, prima de riesgo
de crédito.
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El an4lisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacién de las
caracteristicas del sector inmobiliario en el Ecuador, publicado por autoridades de gobierno y expertos
econdmicos.

(i) Riesgo por tasa de interés:

La deunda financiera de la Compafifa esta pactada a una tasa de interés fija tanto a corto como a largo
plazo; sea esto con obligaciones financieras u obligaciones a terceros, la cual se encuentra indexada
a tasa de interés local.

Adicionalmente la Compafifa tiene una cartera diversa de clientes por lo que no presenta al riesgo de
concentracién.

) Riesgo de crédito:

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus obligaciones
contractuales resultando en una pérdida financiera para Ia Compafiia.

La mayor parte de ingresos de Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda. corresponden a arriendos de bienes
inmuebles a sus compaiiias relacionadas; estos valores son pagados regularmente cada mes.

Los plazos y los montos de los préstamos otorgados a compaiifas relacionadas se establecieron en funcién
de un analisis previo de la capacidad de cada Compaiiia de generar los recursos para el cumplimiento de
los pagos programados; por lo tanto, se considera que el riesgo de crédito en estos casos es minimo.

¢)  Riesgo de liquidez:

La principal fuente de liquidez de la Compaiiia es el flujo de caja proveniente de sus actividades
comerciales ordinarias. Para administrar la liguidez de corto plazo, la Compafiia se basa en los flujos de
caja proyectados para un periodo de doce meses con revisiones periddicas y actualizaciones
presupuestarias mensuales.

Los excedentes de efectivo mantenidos por la Compaiiia y saldos por encima del nivel requerido para la
administracién del capital de trabajo se colocan en inversiones temporales de renta fija y renta variable en
el sistema financierc local e internacional.

El cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros de la Compafiia a la fecha del estado de situacién
financiera hasta la fecha de su vencimiento. Los pasivos financieros incluyen en el andlisis si sus
vencimientos contractuales son esenciales para la comprension del tiempo de los flujos de efectivo. Los
montos reveladas en el cuadro son los flujos de efectivo descontados.
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A 1.0S ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Menosde 1 Mayoresa 1
Al 31 dediciembre de 2014 afio afio
Obligaciones financieras 1,018,142 5,013,664
Cuentas por pagar a compaifiias relacionadas 399,669 1,359,351
Cuentas por pagar comercialesy otras cuentas por pagar 104,335 -
Al 21 de diciembre de 2013
Obligaciones financieras - -
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas 11,169,760 1,332,799
Cuentas por pagar comercialesy otrascuentas por pagar 5,433 -

d)  Riesgo de capitalizacion

Los abjetivos de la Compaiifa al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus Accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

La Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula
dividiendo la deuda neta para el capital total. De este indicador se puede determinar el origen de los
fondos para la operacion de la Compafifa.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre fueron los siguientes:

201 201
Préstamos con instituciones financieras 6,031,806 -
Cuentas por pagar con entidades relacionadas 1,759,020 11,169,760
Cuentas por pagar comercialesy otras cuentas por pagar 104,335 5,433
Menaos: Efectivoy equivalentes de efectivo {1,862,460) (84,371)
Deuda neta 6,032,701 11,090,822
Total Patrimonio 13,109,932 7,715,491
Capital total 19,142,633 18,806,313
Ratio de apalancamiento 32% 59%

La disminucion del ratio de apalancamiento se debe a que en el afio 2014 se realizaron pagos por
US811,090,441 a compaiiias relacionadas y ex Accionistas de la Compadiia.
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS E}{;PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{(Expresado en dodlares estadounidenses)

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacién se presentan los valores en libros de cada eategoria de instrumentos financieros al cierre
de cada ejercicio:

Al 31 de diciembre de 2014 Al 31 de diciembre de 5013
Corriente 0171 Lorriente No corfiente
Activos financieros medidos al costo
Efectivo y equivalentes de efective 1,862,460 _ 84,971 .
Activos financieros medidos al costo
amortizado
Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento 73,344 20,561 113,714 95,140
Documentos ¥ cuentas por cobrar
Comgreiales 93,409 150,945 45501 -
Compaiifas relacionadas 610,825 - 1,188,360 -
Otras cutentas por eobrar 14,532 - 3,508 -
Activos financieros medidos al valor
razonable
Inversicnes dispontbles para Ja venta -
inversiones en acciones - 286,818 - 3o 860
Total activos financieros 2,654,660 458,324 1,435,544 421,000
Pasivos finangieros medidos al
costo amortizado
Prestamos con instituciones financietas 1,018,142 5,013,664 - -
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 104,335 12,093 5433 6,700
Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas 394,660 1,359,351 11,140,643 -
Total pasivos financieros 1,522,146 6,385,108 11,146,076 6,700

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor en libros de cuentas por cobrar corrientes, cuentas con compaiiias relacionadas, efectivo y
equivalente de efectivo y otros activos vy pasivos financieros se aproxima al valor razonabie debido a la
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos. En relacion a los préstamos con entidades financieras y
emision de obligaciones, éstos se presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor razonable,
pues devengan tasas de interés de mercado.
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR ELANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

VENTAS Y CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

Cuentas por cobrar

Ingresos
2014 2013
Mega Santamaria S.A. 1,263,240 660,352
Int. Food Corp. 66,090 -
Tcesa S.A 57,632 .
Banco de la Produceidén S.A. 57,433 -
Empacadora Granos del Campo 54,000 72,000
Cooperativa Coprogreso 38,160 36,000
Jonathan Espin 4,500 18,000
Induvallas 1,312 4,719
Otros 369,502 34,272
1,912,850 824,343
Dias 2014 %
Por vencer 17,362 %
Veneidas o%
De 1a30dias 5,507 2%
De 31 2 60 dias 3,306 1%
De 61a 120 dias 65,458 25%
Mas de 123 dias 171,043 65%
262,676 1009%
Provision por deterioro (1) (18,232) -
244,444 100%
(1) Elmovimiento de la provisién de cuentas incobrables es como sigue:
201 20
Saldos al 1 de enero {422 -
Provision del afio (17.810) (422)
Utilizaciones - -
Saldos al 31 de diciembre (18,232) (422)
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- 5,336
- 4,591
10,660 15,800
233,784 19,864
244,444 45,591
2013 %
32,020 72%
- 0%
13,093 28%
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46,013 100%
(422} -
45,501 100%
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EJEPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 3t DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

Al 31 de diciembre del 2014 v 2013 se reconocié US$518,774 y US$18,195 respectivamente, por concepto de
deterioro en las signientes propiedades de inversion:

2013

Proiedades de inversié Maloren libros, Volormzonnble Deieroro.
Estaliciones - Conccoio 251283 233,090 18,195
2014:

Eroiedades de nversid Mploren libros Val ongble Dete riojo
Intalacidn ytemeno -~ La Garmzota Guayaguil 1,622,143 1.103.369 518,774
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11.

13.
(a)

INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS E)_(_PLiCAI TVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2014
Banco Internacional (2) 8.33% 1,018,142 5,013,664

1,018,142 5,013,664

(1}  Incluye US$61,818 relacionados con intereses por pagar.

(2) Corresponde a un crédito por US$6,000,000 otorgado el 14 de noviembre de 2014 a una tasa del
8.33% anual y vencimiento en octubre del 2019.

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2014 Al 31 de diciembre de 2013
Corriente No corriente Corriente No corriente
Proveedores locales - 12,003 676 3,000
Otras cuentas por pagar (1) 104,335 - 4,757 3,700
104,335 12,093 5,433 6,700

(1) Al 31 de diciembre del 2014, incluye principalmente US$17,818 relacionado con una provisién para
pago de la contribucién a la Superintendencia de Compaiiias.

IMPUESTO A 1A RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Composicién:
2014 2013
Impuestos por recuperar
Retenciones en la fuente del Impuesto al Valor Agregado 60,365 47,123
Retenciones en la fuente del Impuesio a la renta - 11,879
60,365 50,002
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS E}QPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

201 201
Impuestos por pagar
Retenciones en la fuente del Impuestoal Valor Agregado 267 90
Retenciones en la fuente del Impuestoa la renta 14,423 1,116
Impuestoal Valor Agregado- IVA por pagar 834 -
15,524 1,206
(b} Impuesto alaRenta
La composicion del Impuesto a la Renta es el siguiente:
201 201
Impuesto a 1a Renta corriente 285,235 130,622
Impuestoa la Renta diferido (117,953) 10,044
167,282 140,666

(c)

Conciliacion contable tributaria (determinaciéon del Impuesto a l1a Renta corriente)

A continuacién se detalla la determinacién del Impuesto a la Renta corriente sobre los afios terminados al

31 de diciembre del 2014 y 2013:

Utilidad del aficantes de Participacion laboral e Impuestoa Ia
renta

Menos - Participacidn a laboral

Menos - Ingresos exentos
Mas - Gastos no deducibles (1)
Mis - Otras partidas conciliatorias

Total partidas conciliatorias

Base tributaria

Base Imponible 22%
Tasa im positiva
Impuestoa la Renta al 22%

Impuestoa la Renta corriente

201 201
Bz25,000 552,792
{123,751) (82,910}
701,258 469,873
{53,388) (66,183)
640,644 180,119
8,009 9,027
471,514 40,044
1,296,523 593,736
1,296,52 593,736
22% 22 %
285,235 130,622
285,235 130,622

(1) Elegjercicio 2014 incluye principalmente; i) pérdida relacionada con el deterioro de propiedades de
inversion por US8518,774 (2013: 18,195) v i1) gasto depreciacion de construcciones {propiedades de

inversion) en terrenos de terceros US$103,448.
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(d)

(e}

INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINAN CIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de Impuesto a la Renta del 22% de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

Durante los afios 2014 y 2013 la Compaiiia registrd como Impuesto a la Renta corriente causado el valor
determinado sobre la base del 22%, sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayor al

anticipo minimo del Impuesto a la Renta correspondiente.
Determinacion del Impuesto a la Renta por pagar

Al 31 de diciembre de cada afio, es el signiente:

2014 2013
Impuestoa la Renta causado 285,235 130,622
Menos

Crédito tributario por retenciones en la fuente (162,772} (92,555)

Anticipo de Impuestoa la Renta (8,257) {82,943)
Provision {Créditotributario} de Impuesto a la Renta 114,206 (44,876)
Impuesto a la Renta diferido
El andlisis de Impuestos diferidos es el siguiente:

201 201

Im puestos diferidos activos / pasivos:

Im puesto diferido activo que se pagard después de 12 meses 121,955 17,660

Impuesto diferido pasivo que se recuperari despuésde 12 meses (14,309) (14,300)

107,646 3,351
El movimiento de la cuenta Impuesto a la Renta diferido es el siguiente:
Impuesto diferido Neto
Activo Pasivo

Al1 deenerodel 2013 31,867 (18,472) 13,395
Crédite (débito) a resultados por impuestos diferidos (14,207) 4,163 (10,044)
Al 31 de diciembre del 2013 17,660 {(14,309) 3,351
Compensacidn de créditotributario (13,658) - {13,658)
Crédito a resultados por impuestos diferidos 103,644 14,300 117,953
Al 31 de diciembre del 2014 107,646 - 107,646
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en ddlares estadounidenses)

El movimiento del Impuesto a la Renta diferido sin considerar compensacion es el signiente:

Active Pasivo
Deterioro de Deerioro de
otras cuentas Pérdidas otras cuenias
por cobrar iributarias per cobrar Tota
Impuestos diferidos pasivos y activos:

Al1deenero de 2013 - 16,286 (1B473) (2487
Crédito / (débito) a resuliados por impuestos diferidos 4,003 {2,629) 4,164 5,538
A} 31 de diciembre dal 2013 4,003 13,657 (14,300} 9,351
Crédite / (débite) a resultados por impuestos diferidos 117,301 (13,557 14,300 117,953
Compensacitn de erédito tributario {13,658) - - (13.658)
Al 31 de diciembre del 2014 107,646 - - 107,646

La relacién entre el gasto por Impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2014 y 2013 se
muestra a continuacién:

2014 201
Utilidad del afio antes de impuestos 701,258 469,873
Tasa impositiva vigente 22% 22%
Impuesto a la Renta 154,277 103,372
Efecto fiscal de los ingresos exentos / gastos no deducibles al calcular fa
ganancia fiscal
Menos - Ingresos exentos (11,745) {14,560)
Mads - Gastos no deducibles 140,941 39,626
Mis - Otras partidas conciliatorias 1,762 2,184
Impuesto a la Renta causado 285,235 130,622
Impuesto a la Renta diferido (117,053) 10,044
Gasto Impuesto a la Renta del afio 167,282 140,666
Tasa efectiva 23.85% 209.94%

Situacion fiscal -

Los afios 2011 al 2014 atlin estdn sujetos a una posible fiscalizacion.

Otros asuntos - Reformas Tributarias

En diciembre del 2014 fue publicada la Ley Orgénica de Incentivos a la Produceién y Prevencion del
Fraude Fiscal y su respectivo Reglamento, en los cuales se establecen reformas al Cédigo Organico
Tributario, a la Ley Orgdnica de Régimen Tributario Interno y su Reglamento, al Codigo Organico de la

Produceién, Comercio e Inversiones y a la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria, que rigen a partir
de enero del 2015.
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INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXEPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en dolares estadounidenses)

Las principales reformas estan relacionadas con los siguientes aspectos:

Modificacion de la tarifa general de Impuesto a la Renta, en ciertos casos.

Reconocimiento de Impuesto diferido para fines tributarios.

No deducibilidad de 1a depreciacién correspondiente a la revaluacion de activos fijos;
Establecimiento de Hmites para la deducibilidad de los gastos incurridos por: i) regalias, servicios
técnicos, administrativos y de consultoria prestados por partes relacionadas del exterior; ii)
promocién y publicidad; iii) remuneraciones pagadas a los ejecutivos.

Se establecen nuevos porcentajes de base imponible para los pagos al exterior por primas de cesién
O reaseguros;

Extensi6n a 10 afios del periodo de exoneracion del pago de Impuesto a la Renta, en el caso de
inversiones nuevas y productivas en los sectores econémicos determinados como industrias basicas.
Este plazo se extiende por 2 afios mis en caso de que dichas inversiones se realicen en cantones
fronterizos del pais.

Condicionantes para la deducibilidad de los valores registrados por deterioro de los activos
financieros correspondientes a créditos incobrables generados en el ejercicio fiscal y originados en
operaciones del giro ordinario del negocio;

Se establece la tarifa y 1a forma de determinar el Impuesto a la Renta sobre la utilidad en la
enajenacion de acciones y oiros derechos representativos de capital.

Se establece una tasa compuesta de Impuesto a la Renta entre el 22% y el 25% dependiendo del
domicilio del accionista de la empresa.

Se fija en el 35% la tasa de retencidn en la fuente en remesas a paraisos fiscales.

Mecanismo de control que deben aplicar los fabricantes de bienes gravados con Impuesto a los
Consumos Especiales para la identificacion, marcacion y rastreo de dichos bienes.

La Administracién de la Compaifiia ha evaluado dichas reformas y considera que las mismas no tienen
efectos significatives, principalmente en lo relacionado a la no deducibilidad de la depreciacion de
revaluaciones de activos fijos y propiedades de inversién, ya que Inmobiliaria Inmoelmana Cia. Ltda. ha
considerado este rubro como no deducible.

Pagina 32 de 38




14.

INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 3: DE DICIEMBRE DEL 2014

(Expresado en ddlares estadounidenses)

PROVISIONES
Saldos al Pagosy/o Saldos al
inicio del afio Incrementos utilizaciones final del afio
Afio 2014
Corto Plazo
Beneficios sociales (1) 83,656 135,802 95,373 124,085
Largo Plazo
Jubilaeion patronal 298 226 343 181
Besahucio 316 200 384 132
614 426 727 313
Afio 2013
Corto Plazo
Beneficios sociales (1) 34,629 83,285 34,258 83,656
Largo Plazo
Jubilacién patronal 126 172 - 268
Desahucio 165 151 - 316
291 323 - 614

(1)  Incluye US$136,205 (2013: US$82,919) de participacién de los trabajadores en las utilidades, ademas
de provisiones por aporte patronal al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, décimo tercer y

cuarto sueldos, fondo de reserva y vacaciones.
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SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de los principales saldos y transacciones realizadas durante los afios 2014 y
2013 con compaiiias relacionadas:

Relacidn 2014 200
Cuentasporcobmrerelcionnadas
Mega Santamara 8.A. (D Compaiiia relacionada - 1,188,360
momega Cia. Ltda. (2) Compafifa elacionada 610,825 -
610,825 1,188,360
Cuentasporpagarrelacionadas - Comienies
hmobiliara Leo §.C.C. Compafiia relacionada 62,555 316,540
Banmera Pastrano Sandm Markza Ex accionista 52,0600 [4E,499
Pastrano Mariana de Jesus Otros relacionados - 5.71L807
Mega Santamaria 5 A (3 Compaiifa relacionada 285,114 666,909
Banera Patrano Maria Femanda Ex accionista - 946,703
Bamera Pastrano Angelita defRocio Ex accionista - 946,703
ComercialMery S.C.C. Compaiifa relacionada - 67,845
Bamera Pastrano Eduardo avier Ex accionista - 1,016,663
PilataxiVicente Mros relacionados - §5,000
399,669 11,169,760
Cuentas porparnrmlacionndas - Iarro plazo
Mega Santamaria 5.A. (3 Compaiifa relicionada 1,359,351 -
1,359,351 -
hewso diferido porconcesiones de Incales comeriales - coan plazae
Mega Santamaria S A (4) 150,735 180,735
Quws no relacionadados 29.117 “
179,852 150,735
Mega Santamarda S A, (4) 1,182,067 1.332,799
Ouos sorelacionadados 210,058 -
1.392,125 1,332,799

(1)  Corresponde al saldo pendiente de cobro derivade de la concesion comercial de los locales
comerciales ubicados en Tumbaco.

(2) Corresponde a saldos adeudados por su compafiia relacionada Inmomega Cia. Ltda. debido a pagos

realizados por la Compaififa en su nombre, devenga una tasa de interés del 5% y son pagaderos en el
corto plazo.
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(3) Corresponde a un préstamo otorgado en julio del 2014 por su compaiiia relacionada Mega
Santamaria S.A. por US$1,600,000 a una tasa de interés anual de 6.80% y con vencimiento en julio
del 2019.

(4) Corresponde a concesiones comerciales sobre locales comerciales, segiin el siguiente detalle:

Salkoal3ide dickmbre del

Concecion Fecha de Contrito Malor 2014 2013
Mega Santamaria - La Luz Sep.- 2013 450,000 390,000 435,000
Mega Santamaria - Tambaco Dic .- 20113 1.057,345 942,802 LO48,534
1,332,802 1,483,534

Las principales transacciones con compaiiias relacionadas son:

Relacion 2014 2013
Venta ervicios
Mega Santamaria $.A. Concesiones y arrendamiento 1,413,975 660,352
Empacadora Granos del Campa Arrendamieto 54,000 72,000
1,467,975 732,352
Compras de bienes inmuebles
Barrera Pastrano Sandra Maritza Accionista y Vicepresidenta 52,000 -
52,000 -
Reembolso de gastos
Inmomega Cia. Lda. 610,825 -
610,895 -

Al 31 de diciembre de 2014 y 2013, la Administracién de la Compafiia no ha otorgado ningin tipo de
garantias a sus compaiiias relacionadas.

OBLIGACIONES SOCIALES DE LARGO PLAZO

Jubilacién patronal

El saldo de 1a provisidn para jubilacion patronal al 31 de diciembre del 2014 y 2013, corresponde al 100% del
valor actual de la reserva matematica caleulada actuarialmente por un profesional independiente para todos

los trabajadores que al 31 de diciembre del 2014 y 2013 que se encontraban prestando servicios para la
Compaiifa.
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Desahucio

Esta provision cubre los beneficios de terminacién de Ia relacién laboral por desahucio solicitado por el
empleador o por el trabajador. El empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del
equivalente a la dltima remuneracién mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma

empresa o empleador.

El movimiento de las obligaciones sociales no corrientes por concepto de jubilacién patronal y desahucio

en el pasivo ha sido el siguiente:

Jubilacién Desahucio Total
201 201 201 2013 201 201

Al 1 deenero 137 165 277 126 614 291
Costo por servicios corrientes 205 81 i78 141 383 223
Costo por intereses 21 11 43 20
Rendimiento esperado de los activoes
afectosal plan - - - - 1
Pérdidas/(ganancias) actuariales ORI (120) 82 (285) {2 {505) 8o
Redueciones/ Utilizaciones (222) - - - (222 -
Al 31 de diciembre 221 337 92 277 313 614
Las principales hipdiesis actuariales usadas fueron;

201 2013
Tasa de descuento 6.54% 7.00%
Vida laboral promedioremanente 6.80% 6.70%
Futturoincremento salarial 3.00% 3.00%
Futuroincremento de pensiones 0.025 0.025
Tasa de rotacién {prom edio) 18.14% B.go%
Tasa de mortalidad e invalidez (1) TMIESS 2002 TMIESS 2002
Tasa de rotacion 11.80% 8.90%
Antigiliedad para jubilacién (Hombresy mujeres) 25 afios 25 afios

(1)  Corresponden a las tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

en el afio 2002.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2014 y 2013 es de

US83,505,240.

El 15 de diciembre de 2014 la Junta General de Accionistas aprobd un aumento de capital por
US%4,859,060 mediante aporte directo de los Accionistas y el correspondiente incremento del capital
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suscrito de la Compaiifa a US$8,362,200. A la fecha de emisidn de estos estados financieros se encuentra
en tramite la aprobacién del referido aumento por parte de la Superintendencia de Compaiiias.

OTROS GASTOS OPERACIONALES

Cuentas 201 201
Dividendos ganados 53,388 66,183
Perdida en venta de acciones (20,366) -

Intereses ganados (1) 10,984 20,210
Otros (2) 3,161 a
Total 47,167 86,396

(1)  Corresponde a los intereses ganados en las inversiones en obligaciones que mantiene la compafiia.
Ver nota 7.

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

Gastos de Gastos
2014 administracién y financieros Total
ventas

Sueldos v beneficios 145,572 - 135,572
Tasas y Contribuciones 174,264 - 174,264
Depreciaciones 178,330 - 178,330
Honorarios y Notarios 71,856 - 71,856
Deterioro Propiedades de Inversitn 536,585 - 536,585
Intereses Bancarios - 44,897 44,897
Servicios Bésicos 3,030 - 3,030
Comisiones 10,624 61,818 72,442
Viajes 34,275 34,275
Otros 7,517 - 7,517

1,152,053 106,715 1,258,768

Pégina 37 de 38



INMOBILIARIA INMOELMANA CIA. LTDA.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADQO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Gastos de

2013 administracion y G nciiitizios Total
ventas
Sueldos y beneficios 98,471 - 98,471
Tasas y Contribuciones 89,275 - 89,275
Pepreciaciones 146,709 - 146,799
Honorarios y Notarios 45,933 - 45,933
Deterioro Propiedades de Inversion 18,195 - 18,195
Intereses Bancarios - 21,183 21,183
Servicios Basicos 2,849 - 2,849
Comisiones 8,549 119 8,668
Viajes - - -
Otros 9,493 - 9,493
419,564 21,302 440,866

PRINCIPALES COMPROMISOS

Los compromisos mds importantes de la Compaiiia, al 31 de diciembre de 2014, se detallan a
continuacion:

. Contrato de cesién de derechos v obligaciones.- La Compafiia mantiene suscrito con su compaiiia
relacionada Mega Santamaria S.A. un acuerdo mediante el cual esta ultima le concede los derechos
y obligaciones derivados de la concesion de la Plaza Comercial Santamaria — Tumbaco.

. Contrato de arrendamiento.- La Compaiiia mantiene firmados contratos con sus Compaiiias

relacionadas, por concepto de arrendamientos de locales comerciales a ser usados como puntos de
venta y bodegas, el periodo de dichos arrendamientos en promedio es de 10 afios.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2014 y 1a fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinidn de la Administracion de la Compaiifa, pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

* # F
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