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(Expresado en ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y operaciones

La Compania fue constituida como una sociedad andnima el 28 de noviembre del 2014. La
compania tiene como objeto social: a) dedicarse al compraventa, corretaje, administracion,
arrendamiento, permuta, agenciamiento, explotacién, desarrollo y anticresis de todo tipo de
bienes muebles; b) a la prestacion a personas naturales y juridicas, nacionales o
extranjeras, de toda clase de asesoria en la planificacion, organizacién y operacion de
desarrollo de proyectos inmobiliarios, asesoramiento en las construcciones y promociones
de tipo de construcciones y edificaciones tales como centros comerciales, ciudadelas,
edificios sujetos o no al régimen de la propiedad horizontal; c¢) a [a asesoria y prestacion
de servicios técnicos especializados en los campos inmobiliarios, administrativos,
econdmicos, elaboracion de todo tipo de proyecto, en las diferentes drea del saber, y a la
preparacion, perfeccionamiento y capacitacion de ser humano de investigaciones de
mercado y de comercializacion interna; y d) a realizar cualquier tipo de contrato o actos
relacionados con su objeto social con empresas privadas, publicas y semiprivadas o del
cualquier especie, asi como realizar toda clase de actos civiles y/o mercantiles, permitidos
por la Ley, que tengan relacién con su objeto.

Situacion financiera del pais

Durante el 2017 la situacidén econdmica del pais ha presentado leves indicios de
recuperacion, sin embargo, los precios de exportacion del petréleo, principal fuente de
ingresos del Presupuesto General del Estado, no han recuperado niveles de afios
anteriores, lo cual continla afectando la liquidez de ciertos sectores de la economia del
pais.

Las autoridades han implementado varias medidas econdmicas tales como priorizacién de
las inversiones, incremento de la inversion extranjera a través de alianzas publico-privadas
con beneficios tributarios, financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos del
Estado, obtencidn de financiamiento a través de organismos intemacionales y gobiernos
extranjeros, incremento en ciertos tributos, entre otras medidas. Si bien el esquema de
salvaguardias, que se implementé para restringir las importaciones y mejorar la balanza
comercial, se desmontd en junio del 2017, a partir de noviembre de este afio se implementd
un esquema de tasas arancelarias para ciertos productos en funcién de los pesos de los
productos importados.

La Administracion de la Compafifa considera que las situaciones antes indicadas no han
originado efectos que ameriten impactos significativos en los estados financieros y las
operaciones de la Compafiia.

Deéficit acumulado

La Compafiia presenta una pérdida acumulada, que al 31 de diciembre del 2017
asciende a US$1.475.107 (2016: US$1.075.162) y un patrimonio negativo de
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US$474.107 (2016: US$73.162). A fin de revertir estas situaciones al mediano plazo, la
Administracion ha evaluado distintas alternativas que incluyen el fortalecimiento de sus
operaciones y expectativas de mejora en su rentabilidad, analizando su estructura
comercial y financiera a fin de incorporar los cambios que permitan generar utilidades en el
futuro y absorber las pérdidas acumuladas.

La Administracién de la Compafia, contando con el apoyo de sus accionistas, ha
preparado los estados financieros adjuntos de acuerde con principios de contabilidad
aplicables a una empresa en marcha y por lo tanto, no reflejan los efectos de los ajustes y
reclasificaciones, si los hubiere, que pudieran ser necesarios en el evento de que los
planes y perspectivas antes indicadas no lograren materializarse. Los estados financieros
deben ser leidos a la luz de las circunstancias descritas.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017, han sido
emitidos con la autorizacidén de fecha 30 de marzo del 2018 de la Gerencia General y
posteriormente seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su
aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidn se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de
Informacion Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a la NiIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros de la Compadia al 31 de diciembre del 2017 y 2018
estan preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NHF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las
que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral, explicita y sin
reservas de [as referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los
gjercicios que se presentan.

Los estados financieros de la Compafiia han sido preparados de acuerdo con el principio
del costo histérico. La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIIF
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la
Administracion ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la
Compadia. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.
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Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emisidn de estos estados financieros, se han publicado nuevas normas,
enmiendas, mejoras e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en
vigencia. Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacién de los estados financieros
de [a Compafiia a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Aplicagion obligatoria
Norma Tema para efercicios
iniclados a partir de:

NIC 28 Mejora. Medicicn de las participadas al valor razonable: juna opcidn de inversién por 1 de enero del 2018
inversidn o una opcién de politica coherente?.

NIC 40 Enmienda. Transferencias de propiedades de inversion. 1 de enero del 2018
NIEF 1 Mejora. Supresion de exencicnes a corte plazo para los adoptantes por primera vez. 1 de enero del 2018
NIIF 2 Enmienda: Clasificacién y medicion de las operaciones de pago hasadas en acciones. 1 de enero del 2018
NIIF 4 Enmiendas refativas a la aplicacian de la NIUF 9 {Instrumentos Finansieres). 1 de enero def 2018
NIIF 9 Mejora. Reconocimiento y medicion de activos financieros. 1 de enero del 2018
NiIF 9 Enmienda. Se ha revisadc de forma sustancial la contabilidad de coberturas para permitir 1 de enero del 2018

reflejar mejor las aclividades de gestion de riesgos de los estados financieros; ademas,
permite los camblos de los llamados "créditos propios".
NIF 15 Mejora. Requerimientos para reconocimiento de ingresos gue aplican a todos los 1 de enero del 2018
centrates con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de seguros e
instrurrentos financieres),
IFRIC 22 Interpretacion: Efectos de las variaciones de los tipes de cambin, 1 de enero del 2018
NIIF 16 Publicacién de fa norma: "Arrendamientos” esta norma reemplazara a la NIC 17. 1 de enerc del 2019
NIIF 3y  Enmienda. La NIIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene controi de un negocic que es un 1 de enero de! 2019
NiIIF 11 joint venture. Vuelve a medir los intereses previamente mantenidos en diche negocio. La
NiIF 11 aclara que cuande una entidad obtiene el control conjunto de una empresa que es
una eperacion conjunta, la entidad no vuelve a medir los intereses previamente conocidos
en esa empresa.
NIC 12 Enmienda, Clarifica que todas las consecuencias del impuesto a la renta de los 1 de enero del 2019
dividendos deben reconocerse en resultades, independientemente de céme surja el
impuesto.
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico permanece pendiente después de que el 1 de enero del 2019
active relacionado esté listo para su uso o venta previsto, ¢se endeudamiente se
convierte en parte de los fondos que Iz entidad toma generalmente en préstamo al
calcular |z tasa de capitalizacion de los préstamos generales.
NIIF 17  Publicacion de la norma: "Contratos de seguros” que reemplazara a la NIIF 4. 1 de enerc del 2021

La Administracién de [a Compariia estima que la adopcidn de las nuevas normas,
enmiendas a las NIIF e interpretaciones antes descritas, considerando la naturaleza de
sus actividades, no se generara un impacto significativo en los estados financieros en el
gjercicio de su aplicacién inicial.

Moneda funcional y presentacién
Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del
ambiente econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados

financieros se expresan en ddlares estadounidenses, que es la moneda funcionai y la
moneda de presentacion de la Compahia.
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, depésitos a Ia
vista en bancos.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Comparia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar’, “actives financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “actives financieros
disponibles para la venta®. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias v pérdidas™ v
‘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 y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafila mantuvo activos financieros en las
categorias de “préstamos y cuentas por cobrar”, y mantuvo Unicamente pasivos
financieros en la categorfa de “ofros pasivos financieros™ Las caracteristicas de los
referidos instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Préstamos y cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacidn financiera por cuentas por cobrar a
compafiias 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 activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados
desde |la fecha del estado de situacion financiera.

{b) Oftros pasivos financieros

Representados en el estado de situacidon financiera por [as Obligaciones
financieras, obligaciones con terceros, proveedores, cuentas por pagar a
compafias relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepio por los de vencimienio mayor a 12 meses cortados a partir de la
fecha del estado de situacién financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior

Reconocimiento
La Compafiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera

a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el active o pagar el pasivo.
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Medicion inicial

Los actives y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribuibie a la transaccién, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo ¢ pasivo financierc no sea designado
como de “valor razonable a través de pérdidas y ganancias” y este es significativo. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compafiia valoriza los mismos como se describe
a continuacion:

Medicion posterior

(a)

(b)

Préstamos v cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
meétodo de interés efectivo. En especifico, la Compafiia presenta la siguiente cuenta
dentro de esta categoria:

0;

Cuentas por cobrar compafias relacionadas: Estas cuentas corresponden a
los montos adeudados por compariias relacionadas por servicios prestados o
venta de productos. Se reconocen a su valor nominal gue es equivalente a su
costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles hasta en 90 dias.
Las transacciones de financiamiento se registran a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues generan intereses a tasas vigentes en el
mercado.

Otros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. La Compafiia presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria:

@)

Obligacignes financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal gue no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacion. Los intereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resultados integrales bajo el rubro *Gastos
financieros”, los intereses pendientes de pago se presentan en el estado de
situacién financiera, bajo el rubro “Documentos y cuentas por pagar — infereses
por pagar”

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivaiente a su costo amortizado ya gue no generan intereses
y son pagaderas en plazos menores a 30 dias.
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(iiy Otras cuentas por pagar. Corresponde principalmente a deuda adquirida por Ia
compra de las acciones de Matecsa C.A. y a obligaciones por servicios
recibidos de terceros. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su
costo amortizado ya que son pagaderas en plazos menores a 30 dias.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Compafiia establece una provisién para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que [a Compafila no sera capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de
las mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la
probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacién financiera y la falta o
mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado. El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida
que se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de interés efectiva original
del activo financiero.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2018, la Compafiia no ha registrado provisiones por
deterioro de sus cuentas por cobrar relacionadas por cuanto estima que no es necesario
hacerlo.

Si, en un periodo posterior, el monio de la pérdida por deterioro disminuye vy, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que
se reconocid dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la
reversion de [a pérdida previamente reconocida.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2.6

2.7

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los fluios de efectivo
del activo ¢ si la Compania transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasive es eliminado cuando las obligacicnes de la
Compania especificadas en el contrato se han liquidado.

Impuestos y retenciones

Corresponden principalmente a retenciones del impuesto a la renta que seran
recuperadas en un periodo menor a 12 meses y crédito fributario del impuesto al valor
agregado efectuadas por terceros. Cuando la Administracién estima que dichos saldos no
podran ser recuperados se cargan a los resultados del afio.

Inversién en subsidiaria

Corresponde a las inversiones en acciones gque mantiene la Compafiia en una compafia.
Se registran al costo, excepto si la inversidén es clasificada como mantenida para la venta,
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en cuyo caso se contabiliza conforme a la NIIF 5 Activos no corrientes mantenidos para la
venta y operaciones discontinuadas.

La Compafifa reconoce en resultados del afo los dividendos procedentes de las
subsidiarias cuando surge el derecho a recibirlo. Los dividendos recibidos en accién no
se reconocen en los estados financieros separados, s& mantienen en cuentas de orden.

Plusvalia mercantil

Comprende a la diferencia entre el valor razonable de los activos netos y el valor pagado
en el afio 2014 por la compra del paquete accionario de la companhia Matecsa C.A..

Las ganancias y pérdidas en la venta de una entidad incluyen el valor en libros de la
plusvalia mercantil relacionada con [a entidad vendida.

Provisiones

l.a Compafiia registra provisiones cuando (i) tiene una obligacién presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (ii) es probable que vaya a ser necesaria
una salida de recursos para liquidar [a obligacién y (i) el monto se ha estimado de forma
fiable. Estas provisiones que se muestran en el rubro Otras cuentas por pagar estan
formadas principalmente por estimados para el pago de costos de bienes y servicios
recibidos. Los montos reconocidos comao provision son la mejor estimacion de la
Administracion, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacién.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de Estados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de [a Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (que comprenden los riesgos de precio y tasa de interés), riesgo de
crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la
Compafifa se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados financieros y
trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero de la
Compafiia; ademas, se encamina a que las actividades con riesgo financiero de la
Compaiiia estén sujetas a politicas y procedimientos de identificacién, medicién y control.
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L.a administracién de riesgos se efectlia a través del analisis que realiza el modelo de
negocio y factibilidad (MNF) desarrollade internamente, el mismo no solo permite
minimizar el riesgo sino que es una herramienta gue ayuda a evaluar donde se debe
invertir y que retorno se alcanzaria, todo esto acompafiado de politicas, procedimientos
internos de crédito, cuentas por pagar y una serie de convenios realizados con
proveedores de productos y servicios, para beneficiarse de las condiciones de precios
que hace mas competitiva en el mercado a [a Compafiia, ya sea con pagos anticipados u
ofros mecanismos.

(a) Riesgos de mercado

{0

(ii)

Riesgo de valor razonable por tipo de interés;

El riesgo de tasa de interés para la Compafiia surge de su endeudamiento de
largo plazo. El endeudamiento a tasas variables expone a la Compafia al
riesgo de tasa de interés sobre sus flujos de efectivo. Sin embargo, el
endeudamiento a tasas fijas expone la Compafiia al riesgo de tasa de interés
sobre el valor razonable de sus pasivos. La Compafifa ha establecido una
politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo siempre y cuando no
se deba comprometer los activos de la entidad, procurando mantener tasas de
mercado competitivas, y fijas en su mayorfa.

lLa Companiia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i)
cambios y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones
del Banco Central del Ecuador y ii) las posiciones respecio de
refinanciamientos, renovacion de las posiciones existentes, financiamiento
alternativo y cobertura. Sobre la base de estos escenarios y del
comportamiento estadistico del endeudamiento de la Compariia, se calcula el
impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento definido en las tasas de
interés. La Compariia ha estimado que el impacto en la utilidad después de
impuestos por el movimiento, variacién y/o duracién de tasas, no es
significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas pasivas referenciales
de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motive ademas no se realiza
analisis de sensibilidad al respecto.

Riesgo de precio v concentraciéon:

La exposicion a la variacién de precios esta relacionada con los costos de los
principales bienes y servicios. Dichos costos no han sufrido un incremento
significativo en los Ultimos afios debido a negociaciones globales con
proveedores que brindan ahorros importantes.

Se mantienen listas actualizadas de precios y detalles diversificados de
proveedores de bienes y servicios, con el fin de buscar las mejores alternativas
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(c)

en cuanto a precios y calidad; adicionalmente existen politicas y procesos de
seleccidn de proveedores.

La Compariia mantiene un portafolic diversificado de proveedores, por lo tanto
no tiene riesgos significativos de concentracion.

Riesqo de crédito

Debido a que la Compafiia no efectla operaciones de ventas o generacién de
ingresos por cuanto se encuentra en fase de construccién de su obra, actualmente
no mantiene cuentas por cobrar, por lo cual no existe un riesgo de credito por este
concepto. Unicamente el riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo en
bancos, para lo cual la Administracion considera que respecto a la institucion
financiera donde se mantiene el efectivo, deben tener calificaciones de riesgo
independientes que denoten niveles de solvencia y respaldo adecuados; dichas
calificaciones en general deben superar la calificacion “A”.

L.a Compafia mantiene su efectivo en el Banco Bolivariano C.A. el cual posee una
calificacién de riesgo para el afio 2017 y 2016 de AAA -, calificacién determinada
por la Agencia Calificadora de Riesgo PCR Pacific Credit Rating S.A.

Riesgo de liquidez

l.a principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de aportes de
los accionistas. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compafiia se basa en
los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses.

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efective y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos.
Por tanto la Compafiia mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con anfigiedad menor a
un afio.

La Compania durante el afic 2016 y 2015 concentrd su apalancamiento netamente
en bancos y con proveedores y mantiene plazos que permiten aceplar sus pagos al
proceso de venta de productos que la Compafia mantiene.

Continuando con el modelo de negocic y factibilidad interno que maneja se maneja
internamente se administra la liquidez tomando en consideracién los siguientes
puntos:

e Elaboracion y aplicacidn de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas

claras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de una
estructura administrativa descentralizada que la soporte.
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* Elaboracidn y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestion
en determinadoes procesos.

La Compafiia no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compafila agrupados sobre la base del periodo
remanente a la fecha del estado de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los
montos revelados en el cuadro son los flujos de efective no descontados.

Menos de 30 Entre 30y 180 Entre 180 Entre 1y 3

Afio 2017 dias dias dias y 1 afio afios Total

Proveedores 7.442 - - - 7442

Compafiias - 1.828.722 - -

relacionadas 1.828.722

QOtras cuentas por - - 3.483.442 6.035.000 9.518.442

7.442 1.828.722 3.483.442 6.035.000 11.354.606

Afio 2016

Obligaciones bancarias 900.000 - - - 900.000

Proveedores 30.648 - - - 30.648

Compafiias 1.206.805

relacionadas - - - 1.206.805

Otras cuentas por

pagar - - 2.282.367 6.495.000 8.777.367
930.648 1.2086.805 2.282.367 6.495.000 10.814.820

3.2 Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafiia 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 optima para reducir el costo del capital.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad inferno gue maneja la Companiia se
administra el riesgo de capital tomando en consideracidn los siguientes puntos:

e Se trazan horizontes de retorno de capital de corto (menores a 1 afo), mediano
(entre 1 y 3 afios) v largo (mas de 3 afios) plazo que permita analizar el mayor valor
econdmico a la Compafiia.

s Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de
activos y pasivos.

e El retorno de capital se reduce a una combinacién lineal de retornos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Comparniia en los productos mas
rentables.
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INMOBILIARIA INMOTORNIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
21 DE DICIEMBERE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compafiia monitorea su capital sobre [a
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre
el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo
cuentas por pagar comerciales y compafias relacionadas) menos el efectivo y
equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” mas la deuda
neta.

El ratio de apalancamiento al 31 de diciembre de 2017 y 2016 fue el siguiente:

2017 2016

Otras cuentas por pagar 9.518.442 8.777.367
Obligaciones financieras - 900.000
Comparias relacionadas 1.828.722 1.206.805
Proweedores 7.442 30.648

9.525.884 9.708.015
Menos: Efectivo v equivalentes de efectivo (657) (13.974)
Deuda neta 9.825.227 9.694.041
Total patrimonio neto 473.107) (73.162)
Capital total 9.052.120 9.620.879
Ratio de apalancamiento 105% 101%

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién 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 basados 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 aqueltas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la
Compafiia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafiia no ha requerido estimaciones contables
significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

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

(Véase pagina siguiente)
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INMOBILIARIA INMOTORNIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2017
{(Expresado en dolares estadounidenses)

2017 2018
Corriente No corriente Corriente No corriente

Actives financieros medidos al costo:

Efectivo y equivalente de efectivo 857 - 13.974 -
Activos financieros medidos al costo amortizado

Cuentas por cobrar compafiias relacionadas 1.898.108 - 1.844.391 -
Total activos financieros 1.898.765 - 1.858.385 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado:

Obligaciones financieras - - 900.000 -

Proveedores 7.442 - 30.648 -

Cuentas por pagar compariias reflacionadas 1.828.722 - 1.206.805 -

Otras cuentas por pagar 3.378.800 6.035.000 2.157.963 8.425.000
Total pasivos financieros ‘ 5.214.964 6.035.000 4.295.416 6.485.00C

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse alguna de las siguientes jerarquias de medicion:

*» Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos (nivel 1).

» Informacién distinta a precios de cotizacién incluidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya sea directamente (precios), o indirectamente
{(que se deriven de precios) (nivel 2).

» Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data gue se pueda confirmar
en el mercado (informacién no observable) (nivel 3).

El valor en libros de cuentas por cobrar a entidades relacionadas, cuentas por pagar
comerciales, cuentas por pagar a entidades relacionadas, otras cuentas por pagar y
efectivo y equivalente de efectivo se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de
corto plazo de estos instrumenios. En relacién a los préstamos y obligaciones financieras,
su valor razonable es similar a su costo amortizado debido a que éstos devengan intereses
a tasas de mercado. La tasa en el mercado para los préstamos varia enire el 7,00% y el
9,76%.

6. EFECTIVOY EQUIVALENTES DE EFECTIVO
Composicidn:

2017 2016

Banco Bolivariano C.A. 657 13.974

7. INVERSION EN SUBSIDIARIA
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2017
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Composicién al 31 de diciembre del 2017 y 2016:

Porcentaje de

participacién Actividad
Razon Social en el capital Monto ) Principal

Actividades de compra, venta, alquiler y explotacién
Matecsa C.A. 99.98% 3.153.815 de bienes inmuebles

Corresponde a la adquisicion del pagquete accionario efectuada en el mes de diciembre del
2014 a Cajudiort S.A.. El precio pactado para la compra de las acciones ascendié a
US$10,800,000. El valor patrimonial proporcional de la Compafiia al momento de [a
negociacién ascendié a US$3,153,615 y adicionalmente como parte de la negociacion,
inmobiliaria Inmotornin recibid una cuenta por cobrar US$$1,818,301, por lo cual la diferencia
entre el valor pagado y el valor patrimonial proporcional el cual ascendié a US$5,828,084
fue reconocido como plusvalia mercantil. Véase Nota 8.

Los estados financieros de Inmobiliaria Inmotornin S.A. deben presentarse consolidado
con su compaifiia subsidiaria en [a cual posee una participacién accionaria mayor al 50%
o ejerce el control, tal como lo establece las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, sin embargo, al ser Inmobiliaria Inmotornin S.A. una subsidiaria de
Hispanogroup S.A., esta Ultima es la que debe consolidar, por lo cual Inmobiliaria
Inmotaornin S.A. presenta su inversién en subsidiaria al costo.

PLUSVALIA MERCANTIL
Composicién:
2017 2016

Matecsa C.A. 5.828.084 5.828.084

(1) Corresponde al exceso del costo de adguisicion sobre el valor patrimonial proporcional
de los activos netos de Matecsa C.A., compafiia adquirida en diciembre del 2014 y
que reprasentd el pago de US$10,800,000.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicién:

(Véase pagina siguiente)
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31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Interés
anual
% 016
BRanco Bolivariano C.A. (1) 6.50 - 8.50 900.000

(1) Correspondia a un préstamo contratado el 16 de diciembre del 2015 con un
vencimiento de 90 dias en promedio, el cual ha sido renovado al vencimiento del
mismo y que actualmente se encuentra vigente, v que vencid el 4 de enero del 2017.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los afics
2017 y 2018 con compafilas y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de
compafiias y partes relacionadas a: i) las personas naturales o juridicas {compariias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compafiia, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas) y i) personal clave de la gerencia o
administracion.

Saldos al 31 de diciembre:

2017 2016
Documentos y cuentas por cobrar
A compafifas relacionadas:

Matecsa C.A. 1.898.108 1.844,391

Documentos v cuentas por pagar
a compafiias relacionadas:

Oceanbat S.A. 742.848 294,528
Emuhold S .A. 720.548 720.549
Vepamil S.A, 350.325 176.730
Métrica del Pacifico S.A. METRIPACIF 15.000 15.000

1.828.722 1.206.805

Transacciones efectuadas durante los afios:

2017 2016
Oceanbat S.A.
Prestamos recibidos 448.322 191.021
Vepamil S.A.
Prestamos recibidos 173.595 176.730

Los saldos por cobrar y pagar a compafiias relacionadas no devengan intereses y tienen
plazo de cobro y/o pago menor a un afio.
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No se han efectuado con partes no vinculadas operaciones equiparables a las indicadas
precedentemente.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR - OTRAS

Composicion:

2017 2016
Maria del Rosario Almeida (1) 6.495.000 6.895.000
Cajudiort S.A. (2) 2.747.800 1.386.963
Ventura Casa de Valores Vencasa S.A. (2) - 200.000
Landev (2) 171.000 171.000
intereses por pagar 104.642 124.404
9.518.442 B8.777.367
Menos - porcion no cormiente (6.035.000) {6.495.000)
3.483.442 2.282.367

(M

Corresponde al salde de la deuda adguirida por la compra de las acciones de
Matecsa C.A., adquiridas a Cajudiort S.A. el 19 de diciembre el 2014
porUsS$7,500,000 a 10 afios plazo, con una tasa de interés del 5% anual, pagadero
en cuotas semestrales de acuerdo a una tabla de amortizacion, de los cuales se han

cancelado 2 cuotas de US$165.000 durante el 2016 y 2 cuotas de US$200,000
durante el 2017.

Vencimientos anuales de cuenta por pagar con Maria del Rosario Almeida al 31 de
diciembre del 2017 y 2016:

Afios 2017 2016
2017 ' - 400.000
2018 460.000 460.000
2019 600.000 600.000
2020 840.000 840.000
2021 950.000 950.000
2022 1.020.000 1.020.000
2023 1.170.000 1.170.000
2024 1.455.000 1.455.000
6.495.000 6.895.000

(2) Corresponde a préstamos recibidos para financiamiento de capital de trabajo de la

Compahia.
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(Expresado en ddlares estadounidenses)

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
Situacion Fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compafiia no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con [a normativa tributaria vigente, los afios 2014
al 2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Impuesto a la Renta

De acuerdo a lo descrito en el articulo 41 de la Ley de Régimen Tributario Interno, las
Compafiias cuya actividad econémica consista Gnicamente en la tenencia de acciones,
participaciones o derechos en sociedades, no estan sujetas a la obligaciéon de pagar
impuesto a la renta,

Impuesto a la renta diferido

Dada la naturaleza de las operaciones de fa Compafiia no se han determinado
diferencias temporales que impliquen calculo de impuesto a la renta diferido.

Otros asuntos

“Ley Organica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacién y Modernizacion de la Gestién Financiera (Ley de Reactivacion de la
Economia)”: El 29 de diciembre del 2017 se publicé la “Ley Organica para la Reactivacion
de la Economia, Fortalecimiento de [a Dolarizacién y Modernizacién de la Gestidn
Financiera (Ley de Reactivacion de la Economia)” en el Segundo Suplemento del Registro
Oficial No. 150, cuyas principales reformas, que entraran en vigencia en el 2018, estan
relacionadas con los siguientes aspectos:

e FEliminacion de la obligacién de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de la jubilacién patronal y desahucio sélo seréan deducibles los pagos
por estos conceptos siempre que no provengan de provisiones declaradas en
ejercicios anteriores.

 Aumento de la tarifa general de Impuesto a [a Renta del 22% al 25%. Para los casos
de sociedades con accionistag en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o
jurisdicciones de menor imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte
correspondiente a dicha participacion.

s Cambios en los criterios para la reduccién de tarifa de IR por la reinversién de
utilidades. La reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del] 10% sobre el monto de
utilidades reinvertidas, aplicaria Gnicamente a: i) sociedades exportadoras habituales;
i} a las que se dediquen a la produccion de bienes, incluidas las del sector
manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional, y; iii} aguellas
sociedades de turismo receptivo.
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» Reduccion de tarifa de impuesto a la renta para micro y pequefias empresas o
exportadores habituales del 3% en la tarifa de impuesto a la renta. Para exportadores
habituales, esta tarifa se aplicara siempre gque en el correspondiente ejercicio fiscal
se mantenga o incremente el empleo.

« El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre
el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, siempre
que se verifigue que se ha mantenido o incrementado el emplec neto. Asi también
para el calculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos
relacionados con sueldos por pagar, décimo tercer y décimo cuarta remuneracion,
asi como aportes patronales al seguro social obligatorio.

* Disminucion del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del Sistema
Financiero de US$5,000 a US$1,000 el monto determinado para la obligatoriedad de
utilizar a cualquier institucién del sistema financiero para realizar el pago, a través de
giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito, cheques o cualquier otro
medio de pago electrdnico.

+ Se establece la devolucion ISD para exportadores habituales, en la parte que no sea
utilizada como crédito tributario.

La Administracion de la Compafiia considera que las mencionadas medidas no han
tenido un impacto significativo en sus operaciones.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafia al 31 de diciembre del 2017 y
2016 comprenden 2.000 acciones ordinarias con un valor nominal de US$1
completamente desembolsadas, emitidas y en circulacién.

APORTES PARA FUTURAS CAPITALIZACIONES

Corresponden a aportaciones recibidas por parte de los accionistas de la Compafiia en
efectivo. La Compafia completara los tramites correspondientes para capitalizar dichos
valores hasta el 31 de diciembre del 2018.

GASTOS FINANCIEROS

Composicién:

(Véase pagina siguiente)
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2017 2016
Interés por préstamo con Maria del Rosario Almeida 356.844 388.163
Interés por préstamo con Banco Bolivariana C.A. 29.520 77711
Otros 2.223 3.667

388.587 469.541

REESTRUCTURACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS PRESENTADOS AL 31 DE
DICIEMBRE DEL 2016

A continuacion ver las diferencias resultantes entre la comparacién de los presentes
estados financieros y los previamente presentados al 31 de diciembre del 2016:

Previamente
Reestructurado Diferencia reportados
Estado de situacion financiera:
Activo
Activos corrientes 1.859.966 - 1.850.966
Activos no corrientes 8.981.69¢% - 8.981.699
Total del activo 10.841.665 - 10.841 665
Pasivo v patrimonio
Pasivos corrientes (1) 4.419.827 104.642 4315185
Pasivos no corrientes 6.485.000 - 6.495.000
Total del pasivo 10.914.827 104.642 10.810.185
Patrimonio (1) (73.162) (104.642) 31.480
Total del pasivo y patrimonio 10.841.665 - 10.841.665
Previamente
Reestructurade Diferencia reportados
Estado de resultados integrales
Gastos operativos (12.044) - (12.044)
Gastos financieros (2) (469.541) (20.744) (448.797)
Pérdida neta del afio (481.585) (20.744) (460.841)

(13  Corresponde al reconocimiento de la provisidén de intereses por pagar generados por
la deuda mantenida con Maria del Rosario Almeida.

(2) Corresponde al reconocimiento de la provision del gasto de interés correspondiente al
gjercicio 2016.
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emisién de estos estados financieros no se
produjeron eventos que, en la opinidn de la Administracién de la Compafiia, pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se han revelado en los
mismos y que ameriten mayor exposicién.
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