URBANIZADORA NACIONES UNIDAS S.A.

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

1. INFORMACION GENERAL

Urbanizadora Naciones Unidas S.A. esta constituida en el Ecuador desde el 12 de febrero de 1976 y
su actividad principal es la promocidn, desarrollo y la administracion de centros comerciales para
reunir en un solo concepto a un conjunto de marcas y servicios que se ofrecen en un mismo espacio
fisico. Para el cumplimiento de este objetivo podra efectuar toda clase de actos y contratos,
cualquiera sea su naturaleza, permitidos o no prohibidos por las leyes ecuatorianas. Actualmente, la
Compaiiia es propietaria de los centros comerciales Quicentro Shopping y Granados Plaza.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 22 de diciembre del 2008, aprobé la
fusidn por absorcién con su compaiiia relacionada Inmobiliaria los Alamos Inmoalamos S.A.,
compaiiia domiciliada en el Ecuador y cuya actividad principal es la promocién, desarrollo y la
administracion de centros comerciales. A través del proceso de fusion, Urbanizadora Naciones
Unidas S.A. se hace cargo de todas las obligaciones y compromisos de Inmobiliaria los Alamos
Inmoalamos S.A. El proceso de fusion fue aprobado por la Superintendencia de Compaiiias con fecha
2 de julio del 2009, mediante Resolucién No. 09.Q.1J.2700 e inscrita en el Registro Mercantil €l 19 de
agosto del 2009, fecha en la cual se perfecciond el proceso de fusion, por lo que, los estados
financieros al 1 de enero del 2010 incluyen los efectos de la referida fusién.

La Compaiiia firmé el 7 de junio del 2007 un convenio con el Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito (“Municipio™), en el cual se estipula la construccién de un edificio con capacidad para 450
plazas de parqueo para el centro comercial Quicentro Shopping que ocuparia 860 metros cuadrados de
propiedad de la Compaiiia y 2,960 metros cuadrados de propiedad del Municipio (espacio publico).
Dicho organismo concede el uso del espacio publico mencionado a favor de la Compafiia a cambio de
un valor de US$3,800 mensuales. Sin embargo, a finales del afio 2011 el Municipio ha informado a la
Compafiia sus intenciones de dar por terminado el referido convenio, lo que podria generar una
pérdida de la inversion realizada por la Compaiifa. Hasta la fecha de emisién de los estados
financieros adjuntos, la Compaifiia y el Municipio se encuentran en negociaciones; por lo tanto, no es
posible estimar razonablemente los efectos que tendria la posible terminacién de este contrato sobre
los estados financieros adjuntos.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracion de la
Compaiiia.
2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Los estados financieros de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre del 2010 y el estado de situacion
financiera de apertura al 1 de enero del 2010, han sido preparados exclusivamente para ser



2.2

2.3

24

2.5

utilizados por la Admmlst}amon de la Compafiia como parte del proceso de conversién a NIIF
para el afio terminado el 3 de diciembre del 2011.

Los estados financieros de/Urbanizadora Naciones Unidas S.A. al 31 de diciembre del 2010 y
2009 aprobados para su emision por la Administracion de la Compaiiia, con fechas 25 de
marzo del 2011 y 30 de ab}il del 2010, respectivamente, fueron preparados de acuerdo con
principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales fueron
considerados como los pri*\cipios de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como se
define en la NIIF 1 Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, para la preparé,cmn de los estados de situacién financiera de acuerdo a NIIF al 1 de
eneroy al 31 de dlclembreJl del 2010. Los PCGA anteriores difieren en ciertos aspectos de las
NIIF.

A continuacidn se describ%v; las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros. [Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido definidas en
funcién de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2011, aplicadas de manera uniforme a
todos los periodos que se presentan.

i
Bases de preparacién - Lds estados financieros de Urbanizadora Naciones Unidas S.A.
comprenden los estados de situacion financiera al 1 de enero del 2010 (fecha de transicién), 31
de diciembre del 2010 y 3} de diciembre del 2011, los estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de diciembre del
2011y 2010. Estos estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Inversiones en asociadas 11- Se consideran entidades asociadas a aquellas en las cuales
Urbanizadora Naciones Uﬂidas S.A. ejerce una influencia significativa, pero no implica un
control o control conjunto, por medio del poder para partxclpar en las decisiones relacionadas
con las politicas financieras y operativas de la compaiiia en la que se invierte.

Conforme al método de partlc:lpamén las inversiones en compafiias asociadas se contabilizan
en el estado de situacién financiera al costo, ajustado por cambios posteriores a la adquisicion
por la participacién de la d‘ompama en los activos netos de la compafiia asociada, menos
cualquier deterioro en el valor de las inversiones individuales. Las pérdidas de una asociada en
exceso respecto a la participacion de la Compafiia se reconocen siempre y cuando la Compaiiia
haya contraido alguna _obli| acion legal o implicita o haya hecho pagos en nombre de la
asociada. Los dividendos gleclarados se registran disminuyendo el saldo de la inversion.

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

Propiedades de inversion + Las propiedades de inversion son aquellas mantenidas para
producir rentas, plusvaliasjo ambas (incluyendo las propiedades de inversién en construccion
para dichos propésitos) y Jc miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la
transaccion. Luego del rej;nocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al
costo menos la depreciacidn acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de
valor, excepto para aquellas propiedades de inversion clasificadas como mantenidas para la
venta (o sean incluidas en bin grupo de activos para su disposicién que sea clasificado como
mantenido para la venta) en cuyo caso seran medidas de acuerdo con la NIIF 5 Activos no
Corrientes Mantenidos pata la Venta y Operaciones Discontinuadas.

. .3




2.6

2.7

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que se
producen. Cabe sefialar, que algunas partidas de propiedades de inversion de la Compaiiia,
requieren revisiones periddicas. En este sentido, las partes objeto de sustitucién son
reconocidas separadamente del resto de las propiedades de inversion y con un nivel de
disgregacion que permite depreciarlos en el periodo que medie entre la actual y hasta la
siguiente reparacion. '

La vida util para efectos de depreciacion es 35 afios para edificio y para maquinarias y equipos
es entre 10 y 15 afios.

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

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

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

2.7.1 Impuesto corriente - E]l impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante el afto. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas
que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la Compaiiia por concepto del
impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.

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

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales
que se espera sean de aplicacion en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo
se cancele.

La Compafiia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos
diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, frente a
la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas y la Compaiiia
tiene la intencion de liquidar sus activos y pasivos como netos.
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2.7.3 Impuestos corriel%tes y diferidos - Los impuestos corrientes y diferidos se reconocen
como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medida en que
hayan surgido de yna transaccidn o suceso que se reconoce fuera del resultado (por
ejemplo por cambfos en la tasa de impuestos o en la normativa tributaria, la
restimaci6n de la fecuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la forma
esperada de recupérar el valor en libros de un activo), ya sea en otro resultado integral
o directamente en gl patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera
del resultado; o cu{ando surgen del registro inicial de una combinacién de negocios.

Provisiones - Las provisiopes se reconocen cuando la Compafiia tiene una obligacién presente
(ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compaiiia
tenga que desprenderse defrecursos que incorporen beneficios econdmicos para cancelar la
obligacidn, y puede hacerﬁe una estimacion fiable del importe de la obligacion.

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

[

Arrendamientos - Los arrgndamientos se clasifican como financieros cuando los términos del

arrendamiento transfieren ?ustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios

inherentes a la propiedad. |Todos los demas arrendamientos se clasifican como operativos.

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

( :
. , | .

Reconocimiento de mgreﬁas - Los ingresos se calculan al valor razonable de la

contraprestacién cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier

descuento, bonificacién o tebaja comercial que la Compafiia pueda otorgar.

2.10.1 Ingresos por concesiones - Corresponden a los valores que los concesionarios pagan
por el derecho de yso de los Centros Comerciales Quicentro Shopping y Granados
Plaza, denominadds valor Ginico de concesion (VUC) y valor inicial de concesién
(VIC). Los cualesison registrados al momento del pago como ingresos diferidos (en el
pasivo) y posteriormente los ingresos son reconocidos utilizando la base de realizacién
de acuerdo al tiemiao de vigencia del contrato. (Ver Notas 12 y 16). Los ingresos
diferidos por mas q'le 12 meses después de la fecha del estado situacién financiera se
clasifican como pasivos no corrientes.

2.10.2 Ingresos por alquileres - La politica de la Compafiia para el reconocimiento de
ingresos provenientes de arrendamientos operativos se describe en la Nota 2.9.1.
r

Costos y gastos - Los costgs y gastos se registran al costo histérico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que sd{n incurridos, independientemente de la fecha en que se haya
realizado el pago, y se registran en el periodo més cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y\ transacciones - Como norma general en los estados financieros no
se compensan los activos yt pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los
|
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que la compensacidn sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacién sea el
reflejo de la esencia de la transaccion.

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

2.13 Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos
inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccidn, excepto por aquellos activos
financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion se reconocen en
resultados.

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

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

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

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

Las cuentas por cobrar comerciales incluyen una provisién para reducir su valor al de
probable realizacion. Dicha provisién se constituye en funcion de un andlisis de la
probabilidad de recuperacion de las cuentas.

Las cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar se clasifican en activos
corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de
situacion financiera, que se clasifican como activos no corrientes.

2.13.2 Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos financieros que se
miden al costo amortizado, son probados por deterioro al final de cada periodo.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en
libros se reduce a través de una cuenta de provision. La recuperacion posterior de los
valores previamente eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de provision.
Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provisién se reconocen en el estado
de resultados.

-11 -
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2.13.3 Baja de un activo ﬁnanciero - La Compaiiia da de baja un activo financiero

activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo financiero. Sila Compaiifa no transfiere ni retiene
sustancialmente toflos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continta
reteniendo el contrpl del activo transferido, la Compatiia reconoce su participacién en
el activoy la oblig#icién asociada por los valores que tendria que pagar. Sila
Compaiiia retiene gustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad de un acﬁtivo financiero transferido, la Compafiia continua reconociendo el
activo financiero y también reconoce un préstamo colateral por los ingresos recibidos.

Unicamente cuandg expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del

strumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros de

conformidad con la sustangia del acuerdo contractual.

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

2.14.1

2.14.2

2.14.3

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

Préstamos - Repr%‘sentan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto deflos costos de la transaccién incurridos. Estos préstamos se registran
subsecuentemente @ su costo amortizado usando el método de interés efectivo.

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

2.14.4 Baja de un pasivojiﬁnanciero - La Compafiia da de baja un pasivo financiero si, y solo

si, expiran, cancelgn o cumplen las obligaciones de la Compaiiia.

Normas nuevas y revisadds emitidas pero aun no efectivas
|

La Compaiiia no ha aplicaJ_lo las siguientes Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) y Normas Internacipnales de Contabilidad (NIC) nuevas y revisadas que han sido
emitidas pero atin no son efectivas:

NIIF Titulo Efectiva a partir
EnmiendasalaNIIF 7 | Revelaciones - Transferencias de Julio 1, 2011
' activos financieros
NIIF 9 ; Instrumentos financieros Enero 1, 2013
Enmiendas a la NIC 1 ; Presentacion de items en otro Julio 1, 2012
, resultado integral
EnmiendasalaNIC 12 | Impuestos diferidos - Recuperacién ~ Enero 1, 2012
de activos subyacentes
NIC 19 (Revisada en el 20 1) Beneficios a empleados Enero 1, 2013

-12-




NIIF Titulo Efectiva a partir
NIC 28 (Revisada en el 2011) Inversiones en asociadas y negocios  Enero 1,2013
conjuntos

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

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

La Superintendencia de Compaiiias establecié mediante Resolucion No. 06.Q.IC1.004 del 21 de
agosto del 2006, la adopcidn de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y su
aplicacion obligatoria por parte de las compaiiias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resoluciéon No. ADM 08199 del 3 de julio del
2008. Adicionalmente, se establecid el cumplimiento de un cronograma de aplicacion segin lo
dispuesto en la Resolucién No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008. La Compaiiia esta
obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1 de enero del 2011,
Conforme a esta Resolucion, hasta el 31 de diciembre del 2010, la Compaiiia prepar6 sus estados
financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador. Desde
el 1 de enero del 2011, los estados financieros de la Compaiiia son preparados de acuerdo a NIIF.

De acuerdo a lo antes indicado, la Compaiiia definié como su periodo de transicion a las NIIF el afio
2010, estableciendo como fecha para la medicion de los efectos de primera aplicacion el 1 de enero
del 2010.

La aplicacion de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados
financieros correspondientes al afio 2011:

. Cambios en las politicas contables, criterios de medicion y forma de presentacion de los estados
financieros
La incorporacidn de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral

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

Para la preparacion de los presentes estados financieros, se ha aplicado una excepcién obligatoria y
ciertas exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de las NIIF que se establece en la NIIF 1.

3.1  Excepcién a la aplicacion retroactiva aplicada por la Compariia

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

Esta exencién también se aplica a los periodos comparativos presentados en los primeros
estados financieros segtin NIIF.
-13 -
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Urbanizadora Naciongs Unidas S.A. no ha modificado ninguna estimacién utilizada para el
célculo de saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la fecha de transicién
(1 de enero del 2010) L‘u para el primer periodo comparativo (31 de diciembre del 2010).

Exenciones a la aplicacidh retroactiva elegidas por la Compaiita

a)

b)

Uso del valor razonab e como costo atribuido - La exencién de la NITF 1 permite optar, en
la fecha de transicién & las NIIF, por la medicién de una partida de propiedades, planta y
equipo, activos 1ntang bles y propiedades de inversion por su valor razonable, y utilizar
este valor razonable como el costo atribuido en esa fecha. La NIIF 1 establece que la
Compaiiia podra elegi}]’ utilizar una revaluacién segiin PCGA anteriores de una partida de
propiedades de invers{on, ya sea a la fecha de transicidn o anterior, como costo atribuido
en la fecha de la revaluacion, si esta fue a esa fecha sustancialmente comparable:

a) al valor razonable; ‘b
b) al costo, 0 al costo }depreciado segun las NIIF.

Urbanizador Naciones bmdas S.A. opt6 por la medicidn de ciertas propiedades, a su valor
razonable, y utilizar egte valor razonable como el costo atribuido a la fecha de transicion.

El valor razonable de T;)s referidos activos fue medido mediante avalto realizado por
expertos externos independientes, determinando de esta forma nuevos valores iniciales.
Del mismo modo, se revisaron y se determinaron nuevas vidas utiles remanentes y se
asignaron valores residuales. Para los items de muebles y equipos, la Compaiiia ha
considerado, el costo depreclado o revaluado bajo PCGA anteriores como costo atribuido a
la fecha de transicion, ‘ya que este es comparable con su costo depreciado de acuerdo a
NIIF (Ver Nota 7.1).

Arrendamientos - La ¢xencion de la NIIF 1 establece que la Compaiifa puede determinar si
un acuerdo vigente en ]a fecha de transicion a las NIIF contiene un arrendamiento, a partir
de la consideracion de:los hechos y circunstancias existentes a dicha fecha.

Urbanizadora Naciones Unidas S.A. decidi6 utilizar esta exencién y por lo tanto ha
considerado los hechop y circunstancias existentes a la fecha de transicién para determinar
la existencia de amemflos implicitos en sus contratos y acuerdos.

Conciliacién entre NIIF y; Principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador
- Las conciliaciones que s¢ presentan a continuacién muestran la cuantificacién del impacto de
la transicién a las NIIF soljre la situacion financiera, resultado integral y flujos de efectivo
previamente informados d¢ Urbanizadora Naciones Unidas S.A.:

ESPACIO EN BLANCO
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3.3.1 Conciliacion del Patrimonio neto al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2010
Diciembre 31, Enero 1,
2010 2010

(en miles de U.S. ddlares)

Patrimonio de acuerdo a PCGA anteriores
informado previamente 17,422 15,121

Ajustes por la conversion a NIIF:

Costo atribuido de propiedades de inversion (1) 36,532 36,532
Ajuste de inversion en asociada (2) 5,470 5,454
Baja de otros activos (3) (2,724) (2,724)
Eliminacién de adiciones de propiedades de

inversion(4) (902) (16)
Medicion al costo amortizado de préstamo

bancario (5) 219 411
Reconocimiento de ingresos diferidos (6) 67 75
Reconocimiento de ingresos por inversiones (7) 391
Ajuste por depreciacion de propiedades de

inversion y equipos (1) 357
Reconocimiento de impuestos diferidos (8) (4.692) (5,158)

Subtotal 34,327 34,965

Reclasificacion por la conversion a NIIF:
Reclasificacion de dividendos declarados de

utilidades retenidas a pasivos y subtotal (582) -
Total ajustes de conversién 33.745 34,965
Patrimonio de acuerdo a NIIF 51,16 50,086
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3.3.2 Conciliacion del J{esultado Integral por el afio terminado el 31 de diciembre del

2010

Resultado de acue fdo a PCGA anteriores informado

(en miles de U.S. délares)

previamente j 3.301

Ajustes por la con ézersién a NIIF:
Ajuste a la depregiacion de propiedades de inversion y

equipos (1) Jl 357
Ajuste por inversién en asociada (2) 16
Eliminacién de a{.‘iiciones de propiedades de inversion (4) (886)
Ajuste al gasto por intereses de préstamo medido al

costo amortizadp (5) (192)
Reconocimiento @e ingresos diferidos (6) ()
Reversion del ingreso por inversiones (7) (391)
Reconocimiento de impuestos diferidos (8) 61
Subtotal f (1,043)

Resultado integral de acuerdo a NIIF 2,258

a) Explicacion resumida de los ajustes por conversién a NIIF:

(1) Costo atri uido de propiedades de inversion: Para la aplicacion de las NIIF se

ha definid¢ que los saldos al 1 de enero de 2010 se registren a su valor
razonable ¥ por tal razdn se realiz6 un avalio de las propiedades de inversién.
Tal proceqimiento fue efectuado por profesionales expertos independientes.
Allde engro y al 31 de diciembre del 2010, los efectos de la revaluacién
generaron r,m incremento en los saldos de propiedades de inversion y en
resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las
NIIF por S$36.5 millones para ambos afios; y, una disminucion en el gasto
depreciaci?n del afio 2010 por US$357 mil.

(2) Ajuste poriinversiones en asociadas: Las NIIF requieren que las asociadas

apliquen politicas contables similares a la Compaiiia para la actualizacién del
valor patrimonial proporcional, por lo que, al 1 de eneroy 31 de diciembre del
2010, la canversidn a NIIF del patrimonio de la asociada generd un incremento
en la inversién en asociada y en los resultados acumulados provenientes de la
adopcién por primera vez de las NIIF por US$5.5 millones, para ambos afios;
y, un incr%nento en la utilidad del afio 2010 por US$16 mil. '

(3) Baja de ot vos activos: La Compaiifa realizé la evaluacién por deterioro de la

inversién rLalizada en el proyecto inmobiliario Villa Regina y determin¢ la
baja del 100% del valor mantenido en libros al afio de transicién. Al 1 de
enero y al 31 de diciembre del 2010, los efectos de dicha revisién generaron
una disminucién en los saldos de otros activos y resultados acumulados
provenientés de la adopcién por primera vez de las NIIF por US$2.7 millones.

@ Eliminacitlln de adiciones de propiedades de inversién: Segun los PCGA

. [ ~ r . . .
anteriores, la Compafifa mantenia registrado adiciones por concepto de
adecuaciones y mejoras relacionadas con las propiedades de inversién y que
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seglin los requerimientos de NIIF los referidos valores han sido considerados
al determinar el costo atribuido de las propiedades de inversion. Al 1 de enero
y al 31 de diciembre del 2010, los efectos fueron la disminucion de
propiedades de inversion y resultados acumulados provenientes de la adopcion
por primera vez de las NIIF en US$16 mil y US$902, respectivamente; y, un
incremento en el gasto del afio 2010 por US$886 mil.

(5) Medicion al costo amortizado de préstamos: Segin las NIIF, los pasivos
financieros que no sean instrumentos financieros derivados, deben ser medidos
al costo amortizado en funcién de la tasa de interés efectiva. Bajo PCGA
anteriores, los pasivos financieros fueron medidos a su valor nominal y los
intereses fueron registrados en los resultados en funcién de las tasas de interés
nominal. Al 1 de eneroy al 31 de diciembre del 2010, los efectos de la
medicioén del préstamo bancario al costo amortizado fueron una disminucion
en los saldos de préstamos por US$411 y US$219, respectivamente, un
incremento en resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera
vez de las NIIF por los referidos importes; y, un incremento en gastos
financieros del afio 2010 por US$192 mil.

(6) Reconocimiento de ingresos diferidos: Para la aplicacion de las NIIF, segiin lo
establecido en la NIC 18, los ingresos deben ser reconocidos por su realizacion
considerando el tiempo de los respectivos contratos. Al 1 de eneroy al 31 de
diciembre del 2010, los efectos en el reconocimiento de ingresos fueron una
disminucién en ingresos diferidos por US$75 mil y US$67 mil,
respectivamente, un incremento en resultados acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las NIIF por los mismos importes; y, una
disminucién en la utilidad del afio 2010 en US$8 mil.

(7) Reconocimiento de ingresos por inversiones: Bajo PCGA anteriores la
Compafiia mantenia registrado los ingresos provenientes de las inversiones
temporales como un ingreso diferido y reconocia como ingreso en el momento
de realizar la venta de dichas inversiones; segtn NIIF, las ganancias generadas
en los activos financieros deben reconocerse inmediatamente en el resultado
del periodo. Al 1 de enero del 2010, los efectos fueron la disminucién de
ingresos diferidos y un incremento en resultados acumulados provenientes de
la adopcion por primera vez de las NIIF por US$391 mil; y, una disminucién
en la utilidad del afio 2010 en el referido importe.

(8) Reconocimiento de impuestos diferidos: Las NIIF requieren el reconocimiento
de impuestos diferidos usando el método del balance que esta orientado al
céalculo de las diferencias temporarias entre la base tributaria de un activo o un
pasivo y su valor contable en el balance. Los ajustes en la valuacién de los
activos y pasivos generados por la aplicacion de las NIIF, han significado la
determinacidn de diferencias temporarias que fueron registradas como activos
y pasivos por impuestos diferidos. Al 1 de enero y 31 de diciembre def 2010,
los efectos de las diferencias temporarias fueron el registro de un pasivo por
impuestos diferidos por US$5.1 millones y US$4.7 millones, respectivamente,
una disminucién de resultados acumulados provenientes de la adopcion por
primera vez de las NIIF en los referidos importes y, el reconocimiento de un
ingreso por impuestos diferidos del afio 2010 por US$61 mil.
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Un resumen de las diferencias temporarias es como sigue:

Diferencias temporarias

Diciembre 31, Enero 1,
2010 2010

(en miles de U.S. ddlares)

Diterencigs;. temporarias:

Costo atribuido de propiedades de

inversion| (20,158) (19,771)
Medicién ]‘1 costo amortizado de

préstamosg (219) @1n
Reconocin&liento de ingresos por ' :

inversiongs 391)
Reconocilfiento de ingresos diferidos 67) (75)
Ajuste a la depreciacion de equipos 46 16
Total | (20,398) 20.632)
Tasa neta ytilizada para el calculo del

impuesto|diferido 23% 25%
Pasivo por impuestos diferidos _(4,692) _(5,158)

b) Reclasificaciohes entre Activos y/o Pasivos - La Administracién de la Compaiiia
ha efectuado las siguientes reclasificaciones en el estado de situacién financiera,
para una apropiada presentacion de acuerdo a la NIC 1:

Saldos a
Presentacion bajo Presentaciéon ~ Diciembre 31, Enerol,
Cuenta . PCGA anteriores bajo NIIF 2010 2010
3‘ (en miles de U.S. ddlares)
Propiedades d&¢  Incluido en Incluido en
inversion |  propiedades y equipo propiedades
: de inversién 66,825 65,545
Crédito ~ Incluido en gastos Incluido en
tributario de | anticipados y otras activos por
impuesto al | cuentas por cobrar impuestos
Valor i corrientes
Agregado - |
IVA : 493 954
Impuestoala, Impuesto alarenta por Incluido en
renta por | pagar pasivos por
pagar ' impuestos
j corrientes 655 226
Impuestos por - Incluido en gastos Incluido en
pagar i acumulados y otras pasivos por
cuentas por pagar impuestos
corrientes 111 348
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3.3.3

Saldos a

Presentacion bajo Presentacion Diciembre 31, Enerol,
Cuenta PCGA anteriores bajo NIIF 2010 2010
(en miles de U.S. ddlares)
Intereses por Incluido en gastos Incluido en
pagar acumulados y otras préstamos
cuentas por pagar 126 144

¢) Reclasificaciones entre Ingresos, Costos y Gastos - La Administracion de la
Compafiia ha efectuado las siguientes reclasificaciones en ¢l estado de resultado
integral por el afio terminado el 31 de diciembre del 2010, para una apropiada
presentacion de acuerdo a la NIC 1:

Presentacion bajo  Presentacién
Cuenta PCGA anteriores  bajo NIIF 2010

(en miles U.S. dblares)

Intereses Incluido en otros Incluido en
pagados gastos costos
financieros 879

Ajustes significativos en el estado de flujos de efectivo por el afio terminado el 31 de
diciembre del 2010:

No existen diferencias significativas entre el estado de flujos de efectivo presentado
seglin las NIIF y el presentado segiin los PCGA anteriores.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propdsito de determinar la valuacién y presentacidon de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la Administracion, tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacién disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros si la revision
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

4.1

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

Determinar si Jos activos han sufrido deterioro implica el calculo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo. El cdlculo del valor en uso requiere que la Compaiiia
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determine los flujos de efe
efectivo y una tasa de des

tivo futuros que deberian surgir de las unidades generadoras de
uento apropiada para calcular el valor presente.

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

resultados.

Las pérdidas por deterioro

|
i

rreconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas

cuando se produce un cam‘bio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando
el valor del activo con abc:‘ho a resultados con el limite del valor en libros que el activo hubiera

tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

EFECTIVO Y EQUIVALEhiTES DE EFECTIVO

Un resumen de efectivo y equiva]

Efectivo

Bancos locales

Banco del exterior
Fondo de inversion (1)

Total

lentes de efectivo es como sigue:

3 ... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. dblares)
259 26 28
253 129 230
95 91
. . 3.072
607 246 3.330

(1) Al 1 de enero del 2010, construye depésitos en un fondo de inversion en un banco del exterior.

CUENTAS POR COBRAR FOMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar es como sigue:

Cuentas por cobrar comerciales: |

DK Management Services S.A.
relacionada, (Nota 18)
Clientes locales

Provision para cuentas dudosas |

Subtotal
Otras cuentas por cobrar

Total

Enero 1,
2010

... Diciembre 31,...
011 2010

(en miles de U.S. dodlares)

» compaiiia
1,851
‘ 61 114 85
- 5) )
1,912 109 80
19 17 152
1931 186 232

-20 -



7. PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de propiedades de inversion es como sigue:

... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. délares)

Costo 72,289 67,956 65,545
Depreciacion acumulada y deterioro (2,337) (1,131)
Total 69,952 6,82 65,545
Clasificacion:
Terrenos 28,304 28,304 28,304
Edificaciones 38,956 36,453 35,342
Magquinarias y equipos 1,827 2,068 1,899
Construcciones en curso 865
Total 69.952 66,825 65,545

Los movimientos de propiedades de inversién fueron como sigue:

Magquinarias Construcciones
Terrenos Edificaciones vy equipos en curso Total
... (en miles de U.S. ddlares) ...

Costo

Saldos al 1 de enero del 2010 28,304 35,342 i,899 65,545
Adiciones 2.023 388 o 2411
Saldos al 31 de diciembre del 2010 28,304 37,365 2,287 - 67,956
Adiciones 3,468 865 4,333
Saldos al 31 de diciembre del 2011 28,304 40,833 2,287 865 72.289
Depreciacion acumulada y deterioro

Gasto por depreciacion (912) 219 1,131)
Saldos al 31 de diciembre del 2010 (912) (219) (1,131)
Gasto por depreciacién (965) (241) (1.206)
Saldos al 31 de diciembre del 2011 (1,877) (460) (2,337)

Ninguna de las propiedades de inversion de la Compafiia se mantienen en garantia.
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7.1 Aplicacidn del costo atribuido - Al 1 de enero del 2010, los valores razonables utilizados como
costo atribuido para propiedades de inversién y el ajuste al valor en libros presentado segin los
PCGA anteriores se muestran a continuacién: '

Terrenos
Edificaciones y maquinarias

Total

El valor razonable de las prop
un avaliio realizado por un pd
las Normas Internacionales d
precios de transacciones para

INVERSION EN ASOCIAI

Un detalle de la inversidn en asoc

Nombre de la asoc}iada

Inmobiliaria Nuevo

Mundo - Inmomundo S.A

...Enero 1, 2010...

Saldos segiin Ajuste
PCGA al valor Costo
anteriores razonable atribuido

... (en U.S. ddlares) ...

J 11,543 16,761 28,304
y equipos 17.470 19,771 37,241
29,013 36,532 65,545

yiedades de inversion al 1 de enero del 2010, se obtuvo a través de
rito independiente. El avaliio, el cual se realizé de conformidad con
s Avaliio, se determind con base en la evidencia de mercado de los
propiedades similares.

DA
iada es como sigue:

'Proporcién de participacién

accionaria )
y poder de voto ~ Valor nominal
.., Diciembre 31,... Enero 1, ... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010 2011 2010 2010
Y% ... (en miles de U.S. ddlares) ...
- 30 30 30 969 969 2

El saldo en libros y el valor patrimonial proporcional de la inversion en la asociada es como sigue:

Nombre de la asociada

Inmobiliaria Nuevo
Mundo - Inmomundo S.A'y
total

Valor Patrimonial Proporcional Saldo Contable
... Diciembre 31,... Enerol, ... Diciembre31,... Enerol,
+ 2011 2010 2010 2011 2010 2010

- ... (en miles U.S. ddlares) ...
7120 6701 6785  LI20 6701 6785
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La informacién financiera relacionada con la asociada de la Compaiiia se resume a continuacién:

Total activos
Total pasivos

Activos netos

Participacién de la Compaiiia en los activos netos de la
asociada

PRESTAMOS

Un resumen de los préstamos es como sigue:

No garantizados - al costo amortizado:

Préstamo bancario (1)

Préstamos otorgados por compafiias relacionadas (2)
Préstamos otorgados por accionistas (3)

Total
Clasificacion:
Corriente

No corriente

Total

... Diciembre 31,...

2011 2010
(en miles de U.S. ddlares)
38,902 39,470
(15.168) (17,133)
23,734 22,337
2120 _6.701
... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010

~(en miles de U.S. do6lares)

10,312 11,138 11,965
2,608 2,775 3,087
1.200 1,200 1,200
4,12 15,113 16,252

12,049 1,538 1,512
2,071 13,575 14,740
4,12 15,113 16,252

(1) Al 31 de diciembre del 2011, corresponde a un préstamo con un banco del exterior, con
vencimiento en marzo del 2012 y que devenga una tasa de interés efectiva anual del 6.41%.

(2) Al31 de diciembre del 2011, corresponde a préstamos recibidos de las compafiias relacionadas
Delltex S.A. e Inmobiliaria Garcia Moreno S.A. con vencimientos en mayo del 2017 y que
devengan una tasa de interés efectiva promedio anual del 8.28%.

(3) Al31 de diciembre del 2011, corresponde a préstamos otorgados por los accionistas de la
Compafiia que no tienen plazos de vencimiento y no generan intereses.
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10. CUENTAS POR PAGAR CbMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Un resumen de cuentas por pagaricomerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:

‘ ... Diciembre 31,... Enero 1,
‘ 2011 2010 2010

(en miles de U.S. délares)

Cuentas por pagar comerciales: |

Proveedores locales : 100 379 635
Compaiiia relacionada DK Mangagement
Services S.A. f . 1.774
Subtotal } 100 379 2,409
Otras cuentas por pagar:
Dividendos por pagar : , 2,814 582 1,218
Otras 1 __62 75 _147
Total ; 2,976 1,036 3,774

11. IMPUESTOS

11.1 Activos y pasivos del aiio ¢orriente - Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes
es como sigue:

... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. délares)

Activos por impuestos cortjentes:

Impuesto al Valor Agregaﬁ.o - IVA y total 353 493 954
Pasivos por impuestos cor*’ientes:
Impuesto a la renta por paiar 1) 1,726 655 226
Retenciones del Impuesto 4l Valor Agregado -

IVA l 138 83 263
Retenciones en la fuente d¢ impuesto a la renta

por pagar | _ 43 28 85
Total o 1,907 166 374

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 24% sobre las utilidades sujetas a distribucién (25% para el afio 2010) y del 14%
sobre las utilidades sujgtas a capitalizacién (15% para el afio 2010).
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11.2  Impuesto a la renta reconocido en los resultados - Una reconciliacion entre la utilidad segun
estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. ddlares)

Utilidad segtin estados financieros antes de impuesto

a la renta 8,273 3,229
Gastos no deducibles 794 1,161
Ingresos exentos (Valor patrimonial proporcional de

inversion en asociada) (646) (261)
Otras partidas conciliatorias . 54 (2)
Utilidad gravable 8,475 4,127
Impuesto a la renta cargado a resultados 2,034 1,032
Impuesto a la renta diferido 8] (61)
Total 2115 971

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades tributarias hasta el
afio 2007 y son susceptibles de revision las declaraciones de los afios 2008 al 2011.

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

2011 2010

(en miles de U.S. dblares)
Saldos al comienzo del afio 655 226
Provisién del afio 2,034 1,032
Pagos efectuados (963) (603)
Saldos al fin del afio ' 1,726 655

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

ESPACIO EN BLANCO
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11.4 Saldos del impuesto diferido - Los movimientos de activos y pasivos por impuestos diferidos

fueron como sigue:

Afio 2011

Activos (pasivos) por impuestos
diferidos en relacién a: |
Propiedades de inversioén !
Medicion al costo amortizado de
préstamos
Ingresos diferidos
Depreciacion de equipos |

Total
Ario 2010

Activos (pasivos) por impuestos

diferidos en relacion a: |
Propiedades de inversién|
Medicién al costo amortizado de

Préstamos : :
Ingresos por inversiones
Ingresos diferidos ‘
Depreciacién de equipos |

Total ':

Saldosal Reconocido  Reconocido
comienzo en los directamente en Saldos al fin
del afio resultados el patrimonio del afio
... (en miles de U.S. dodlares) ...

(4,636) (143) 189 (4,590)
&) 39 (12)
(16) 16

11 _1 — 18
(4,692) 81) 189 (4,584)
(4,943) (89) 396 (4,636)

(103) 44 8 &)
97 97
(19) 2 1 (16)
-4 1 - 1
(5.158) 61 405 (4,692)

11.5 Aspectos Tributarios del (ddigo Orgdnico de la Produccidn - Con fecha diciembre 29 de
2010, se promulgd en el Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Cédigo Orgéanico de la
Produccién, Comercio e Iﬁversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios, la
reduccion progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta para
sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012 y 22% a partir del afio
2013. Al 31 de diciembre;del 2011 y 2010, para la medicién del pasivo por impuestos
diferidos, la Compafiia utiliz una tasa de impuesto a la renta promedio del 22% y 23%,

respectivamente.

i

11.6 Aspectos Tributarios de la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacidn de los Ingresos del

Estado - Con fecha noviembre 24 de 2011, se promulgé en el Suplemento del Registro Oficial

No. 583 la Ley de Fomen

Ambiental y Optimizacién de los Ingresos del Estado, la misma

que incluye entre otros asﬁectos tributarios lo siguiente: La tarifa del Impuesto a la Salida de
Divisas - ISD se incrementé del 2% al 5%. Por presuncién se considera hecho generador de
este impuesto el uso de dinero en el exterior y se establece como exento de este impuesto el
pago de dividendos a compaiiias o personas naturales que no estén domiciliadas en paraisos
fiscales. Los pagos de est¢ impuesto en la importacién de materias primas, insumos y bienes

de capital, que consten en gl listado (aun no emitido) que establezca el Comité de Politica
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Tributaria y que sean utilizados en procesos productivos, pueden ser utilizados como crédito
tributario de impuesto a la renta.

12. INGRESOS DIFERIDOS

Los movimientos de los ingresos diferidos fueron como sigue:

2011 2010

(en miles de U.S. ddlares)
Saldos al comienzo del afio ' 2,034 1,352
Adiciones 599 1,233
Reconocimiento como ingreso (Nota 16) (674) (551)
Saldos al fin del afio 1,959 2.034
Clasificacion:
Corriente 654 674
No corriente 1,305 1.360
Total 1,959 2.034

13. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

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

A continuacién se presenta una definicion del riesgo que enfrenta la Compafiia, una
caracterizacion y cuantificacion de éste y una descripcion de las medidas de mitigacién
actualmente en uso por parte de la Compaifiia, si es el caso.

13.1.1

13.1.2

13.1.3

Riesgo en las tasas de interés - La Compafiia se encuentra expuesta a riesgos en la
tasa de interés debido a que mantiene un préstamo a una tasa de interés variable. El
riesgo es minimo en el afio 2011, considerando que el préstamo es liquidable a corto
plazo.

Riesgo de liquidez - 1.a Compaiiia mantiene un capital de trabajo adecuado
considerando que los valores por concepto de VIC y VUC han sido cancelados
oportunamente por los concesionarios y de manera anticipada, originando que se
mantenga un pasivo diferido, el cual se va reconociendo en funcién del tiempo
establecido en los contratos de concesion.

Riesgo de mercado - El centro comercial tiene un posicionamiento muy alto en el
mercado gracias a una amplia explotacion de los factores claves de éxito que le son
favorables, como son: la ubicacidn, la marca, la diversidad y calidad de productos
ofertados en los diferentes locales comerciales.
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13.1.4 Riesgo de créditq - 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
la Compafifa. LajCompaiifa ha adoptado una politica de inicamente involucrarse con
partes solventes )Aiobtener suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma

de mitigar el riesgo, de la pérdida financiera ocasionada por incumplimientos. La
Compaiifa no estg expuesta a cuentas de dificil recuperacion, debido a la solvencia
econdmica de los concesionarios que cancelan sus obligaciones oportunamente y a que
su principal clienfe es su Compafifa relacionada DK Management Services S.A.

13.1.5 Riesgo de capital - Los accionistas de la Compafiia estan en la capacidad de continuar
con el negocio en marcha toda vez que existe rendimiento éptimo de la inversion
realizada y fundamentalmente por la implementacién de politicas de rendimiento del
capital, optimizardo los recursos eficientemente con objetivos claramente definidos
que son responsabilidad de los accionistas, de la gerencia y administracién del Centro
Comercial Quicenitro Shopping y Granados Plaza.

13.2 Categorias de instrument’g's financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la Compaiiia es como sigue:
‘ ... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. délares)

Activos financieros:

Costo amortizado:

Efectivo y equivalenteg de efectivo (Nota 5) 607 246 3,330
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas

por cobrar (Nota 6) | 1.931 186 232

Total ‘ 2,538 432 3,562

Pasivos financieros:

Costo amortizado:
Cuentas por pagar comgrciales y otras cuentas

por pagar (Nota 10) ' 2,976 1,036 2,000
Préstamos (Nota 9) | 14,120 15,113 16,252
Total | 12,096 16,149 18252

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

14.1

Capital Social - El capital social autorizado consiste de 6,061,011 acciones de US$1.00 valor
nominal unitario, los cuales otorgan un voto por accion y un derecho a los dividendos.

14.2 Reserva Legal - La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual

14.3

14.4

sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital
social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad.

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

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

Utilidades retenidas - distribuibles 6,158 3,144 1,583
Resultados acumulados provenientes de la
adopcidn por primera vez de las NIIF

(Nota 3.3.1) 34,516 34,327 34,965
Reserva segun PCGA anteriores - Reserva por

valuacion 7,125 7.125 7,125
Total 47,799 44,596 43,673

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las NIIF y de
los saldos segin PCGA anteriores, los cuales segiin Resolucion emitida por la
Superintendencia de Compaiiias el 14 de octubre del 2011, podréan ser utilizados de la
siguiente forma: ‘

Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF - Incluye
los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcién por primera vez de las NIIF. El
saldo sélo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y
las del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o
devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia.

Reserva segun PCGA anteriores - El saldo acreedor de la reserva por valuacién segin PCGA
anteriores, sélo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las del ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia.

Dividendos - En abril del 2011, se declard un dividendo de US$0.46 por accion, equivalente a
un dividendo total de US$2.8 millones a los tenedores de acciones ordinarias pagadas
totalmente. En abril del 2010, se declaro un dividendo de US$0.26 por accidn, equivalente a
un dividendo total de US$1.6 millones. Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, se mantenia un
saldo por pagar por dichos dividendos por US$2.8 millones y US$582 mil, respectivamente.

A partir del afio 2010, los dividendos distribuidos a favor de accionistas personas naturales

residentes en el Ecuador y de sociedades domiciliadas en paraisos fiscales, o en jurisdicciones
de menor imposicion, se encuentran sujetos a retencion para efectos del impuesto a la renta.
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15. INGRESOS POR INVERSIONES
|
Corresponde a ingresos provenientes del arriendo operativo del Centro Comercial “Quicentro
Shopping” a su compaiiia relacio ada DK Management Services S.A. (Nota 18).

16. INGRESOS POR CONCES] ON DE LOCALES E ISLAS

Un resumen de los ingresos por cqncesion de locales e islas es como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. dblares)

Ingresos por concesiones de localeis (Nota 12) 674 551
Ingresos por concesiones de islas | 26 1
Otros ingresos 51 _5
Total ‘ 151 557

17. COSTOS FINANCIEROS

Un detalle de costos financieros eq como sigue:

2011 2010

(en miles de U.S. ddlares)
Intereses por préstamos bancarios (Nota 9 665 717
Intereses por préstamos con compadfiias relacionadas (Nota 9) 214 242

Total de gastos por intereses para pasivos financieros al _
costo amortizado ‘ 879 959

18. CONTRATOS DE ARREND;AMIENTOS OPERATIVOS

18.1 La Compaiiia como arrendador

propiedades de inversion poseidas por la Compatfiia con término de arrendamiento de
tres afios con su compaiiia relacionada DK Management Services S.A. El arrendatario
no tiene opcién de comprar la propiedad a la fecha de expiracién del periodo de
arrendamiento.

18.1.1 Acuerdos de arrengamiento - El arrendamiento operativo se relacionan con las

Durante los afios 2011 y 2010, el ingreso por arrendamiento de propiedades de
inversion obtenido |por la Compafiia proveniente de sus propiedades de inversion, bajo
el esquema de arreriddamiento operativo, ascendieron a US$9.8 millones y US$6.4
millones, respectivamente (Ver Nota 15).

|
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19. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

19.1 Transacciones comerciales - La Compaiiia efectud las siguientes transacciones con las
compaiiias relacionadas DK Management Services S.A., Inmobiliaria Nuevo Mundo
Inmomundo S.A. y Ekron Construcciones S.A.

2011 2010

(en miles de U.S. dolares)
Ingresos recibidos por arriendo (Nota 18) 9.821 6,444
Pagos por construcciones 4,344 ;&
Dividendos cobrados _227 _360
Dividendos pagados _582 1,000

19.2 Compensacion del personal clave de la gerencia - La compensacion de los ejecutivos y otros
miembros claves de la gerencia durante el afio fue la siguiente:

2011 2010
(en miles de U.S. dblares)

Beneficios a corto plazo 140 140

La compensacién de los ejecutivos clave es determinada con base en el rendimiento de los
individuos y las tendencias del mercado.

20. COMPROMISOS

Los compromisos més importantes de la Compaiiia, al 31 de diciembre del 2011 y 2010, se detallan a
continuacion:

Contrato de uso de espacio publico - Con fecha 7 de junio del 2007, la Compaiiia firmé un convenio
con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en el cual se estipula la construccién de un
edificio con capacidad para 450 plazas de parqueo que ocuparia 860 metros cuadrados de propiedad
de la Compaiiia y 2,960 metros cuadrados de propiedad del Municipio, sobre este espacio la
Compaiiia se comprometi6 a cancelar US$3,800 mensuales durante la vigencia indefinida del contrato
(Ver Nota 1).

Contrato de explotacion comercial - Con fecha 4 de enero del 2010, la Compaiiia celebro un contrato

de explotacion comercial con la compaiiia relacionada DK Management Services S.A., a través del

cual esta compaiiia asume la explotacion y operacién comercial de los centros comerciales Quicentro

Shopping y Granados Plaza, incluyendo la recaudacion de los valores mensuales de concesion y

alicuotas de mantenimiento que deban cancelar todos los concesionarios de los centros comerciales.

Por otra parte, DK Management Services S.A. cancelara a la Compafiia un valor equivalente al 80%
“de los valores mensuales de concesioén. La vigencia del contrato es de 3 afios.

De acuerdo a lo establecido en la NIC 17 y CINIIF 4, este contrato es registrado como arrendamiento
operativo (Ver Notas 3.2 (b) y 18). '
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21.

22,

Contratos de concesion - La Compaiifa mantiene firmado 111 contratos con concesionarios por el
derecho de acceso a los locales cpmerciales del Centro Comercial Quicentro Shopping y Granados
Plaza, por valor tnico de concesipn (VUC) y valor inicial de concesién (VIC). Los centros
comerciales Quicentro Shoppingly Granados plaza cuentan con 219 y 69 locales comerciales,
respectivamente. :
Contrato de construccidn y dire¢cidn técnica - El 1 de marzo del 2011, la Compaiiia celebrd un
contrato con Ekron Construcciones S.A. mediante el cual esta compaiiia se compromete a la
construccidn y direccion técnica e la remodelacién y ampliacion del Centro Comercial Quicentro
Shopping, en tres fases por un presupuesto referencial de US$4.2 millones, sobre el cual, la Compaiiia
reconocerd honorarios profesionales a la constructora equivalente al 6% del costo directo de la obra.
La vigencia del contrato es de 8 lﬁheses a partir de su suscripcion.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA ;

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de emisi6n de los estados financieros (mayo 20 del 2012)
no se produjeron eventos que en ppinién de la Administracion pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afip terminado el 31 de diciembre del 2011 han sido aprobados por la
Gerencia de la Compafiia en mayo 20 del 2012 y seran presentados a los Accionistas para su
aprobacion. En opinién de la Getencia de la Compaiifa, los estados financieros seran aprobados por la
Junta de Accionistas sin modificaciones.
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