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Quito - Ecuador

Informede los Auditores Independientes

A la Junta de Accionistas

SAFIMO S.A.:

Hemos auditado los estados financieros que se acompañan de Safimo S. A. (la Compañía”), que
incluyen el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2012, y los estados de resultados

integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el año que terminó en esa fecha y las
notas que comprenden un resumen de las políticas importantes de contabilidad y otra información
explicativa.

Responsabilidad de la Administración por los Estados Financieros

La Administración es responsable por la preparación y presentación razonable de estos estados
financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de Información Financiera y por el control interno
que determina necesario para permitir la preparación de estados financieros que estén libres de errores
significativos, ya sean debido a fraude o error.

Responsabilidad de los Auditores

Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros con base en nuestra
auditoría. Efectuamos nuestra auditoría de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría. Esas
normas requieren que cumplamos con los requerimientos éticos pertinentes, y planifiquemos y realicemos
la auditoría para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros están libres de
errores significativos.

Una auditoría incluye efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoría sobre los montos y
revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen de nuestro juicio,
incluyendo la evaluación de los riesgos de errores significativos en los estados financieros, debido a
fraude o error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, consideramos los controles internos pertinentes a

la preparación y presentación razonable de los estados financieros de la entidad en orden a diseñar

procedimientos de auditoría adecuados a las circunstancias, pero no con el propósito de expresar una
opinión sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoría también incluye evaluar lo
apropiado de los principios de contabilidad utilizados y la razonabilidad de las estimaciones contables

elaboradas por la Administración, así como evaluar la presentación en conjunto de los estados
financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proveer
una base para nuestra opinión.

(Continúa)
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Opinión

En nuestra opinión, los estados financieros mencionados en el primer párrafo presentan razonablemente,
en todos los aspectos importantes,la situación financiera de Safimo S.A. al 31 de diciembre del 2012, y
su desempeño financiero y sus flujos de efectivo por el año que terminó en esa fecha de conformidad
con las Normas Internacionales de Información Financiera.

Énfasis en un Asunto

Sin calificar nuestra opinión dirigimos la atención a la nota 2 (b) a los estados financieros adjuntos en la
que se describe que al 31 de diciembre de 2012, los pasivos corrientes exceden a los activos corrientes

en US$1.857.227. La Administración estima que el pago de los préstamos y obligaciones financieras
ocurrirá según lo requerido y usando flujos de efectivo de la operación o usando otras formas
alternativas de obtención de capital de trabajo, entre ellas la renovación de créditos o flujos provenientes
de sus compañías relacionadas.
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SAFIMOS.A.

Estado de Situación Financiera

Al 31 de diciembre del 2012, con cifras comparativas del 2011

(En dólares de los Estados Unidos de América - US$)

 

 

 

 

Activos Notas 2012 2011

Activos corrientes:

Efectivo y equivalentes de efectivo US$ 15.787 70.361

Otras cuentas por cobrar 7 316.176 390.646

Gastos pagados por anticipado 8 6.657 6.621

Total activos corrientes 338.620 467.628

Activos no corrientes:

Otras cuentas por cobrar 7 - 115.920

Equipos 16.538 18.935

Propiedades de inversión 9 14.277.473 14.334.167

inversión en acciones 11.723 11.723

Total activos no corrientes 14.305,734 14.480.745

Total activos US$ 14.644.354 14.948.373
 

Pasivos y Patrimonio

Pasivos corrientes:

 

 

 

 

 

 

 

Préstamosy obligaciones financieras 10 US$ 1.994.746 4.535.589

Cuentas por pagar 11 195.566 187.920

impuesto a la renta por pagar 12 - 30.237

Otras cuentas y gastos acumulados por pagar 13 5.535 10.939

Total pasivos corrientes 2.195.847 4.764.685

Pasivos no corrientes:

Préstamosy obligaciones financieras 10 4.481.549 2.549.861

Impuesto diferido 12 643.891 618.441

Total pasivos no corrientes 5.125.440 3.168.302

Total pasivos 7.321.287 7.932.987

Patrimonio: 14

Capital social 1.952.700 1.952.700

Reserva legal 48.115 2.245

Resultados acumulados 727.431 465.620

Resultado acumulado proveniente de la .
adopción por primera vez de las NIIF 4.594.821 4.594.821

Total patrimonio 7.323.067 7.015.386

Total pasivos y patrimonio, US$ 14.644,354 14.948.373
 

“2

ES do0
Giorgio Bianco AEAN
Gerente General estado N
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Las notas en las páginas 7 a 29 son parte integral de los estados financieros.
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SAFIMO$.A.

Estado de Resultados Integrales

Año terminado el 31 de diciembre del 2012, con cifras comparativas del 2011

(En dólares de los Estados Unidos de América - US$)

 

 

 

Notas 2012 2011

Ingresos ordinarios - rentas provenientes

de las propiedades de inversión 16 US$ 1.347.842 1.282.800

Costo dela actividad ordinaria 15 163.023 196.376

Ganancia bruta 1.184.819 1.086.424

Gastos de administración 15 (214.519) (91.976)

Costo financiero - intereses (532.546) (493.227)

Ganancia antes de impuesto a la renta 437.754 501.221

Impuesto a la renta, neto 12 (130.073) (152.783)

Utilidad neta y resultado integral del período US$ 307.681 348.438
 

 

o
Giorgio Bianco ASalazaro
Gerente General ES

 

Las notas en las páginas 7 a 29 son parte integra! de los estados financieros.
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SAFIMO $.A.

Estado de Flujos de Efectivo

Año terminado el 31 de diciembre del 2012, con cifras comparativas del 2011

(Expresado en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

 

 

 

 

 

 

 

 

2012 2011

Flujos de efectivo de las actividades de operación:

Efectivo recibido de clientes y otros US$ 1.538.232 1.353.818

Efectivo pagado a proveedores y otros (241.533) (26.965)

Efectivo generado porlas actividades de operación 1.296.699 1.326.853

Intereses pagados (528.488) (559.369)

Impuesto a la renta pagado (134.950) -

Efectivo neto provisto porlas actividades de operación 633.261 767.484

Flujos de efectivo de las actividades de inversión:

Adición a equipos - (8.742)

Adición a propiedades de inversión (74.621) (1.175.583)

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversión (74.621) (1.184.325)

Flujos de efectivo de las actividades de financiamiento:

Proveniente de préstamos y obligaciones financieras 5.050.000 9.200.000

Pagosde préstamosy obligaciones financieras (5.663.214) (8.765.016)

Efectivo neto (utilizado en) provisto por las actividades
de financiamiento (613.214) 434.984

(Disminución) aumento neto del efectivo y equivalentes de efectivo (54.574) 18.143

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del año 70.361 52.218

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año US$ 15.787 70.361
 

   : JAM
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Las notas en las páginas 7 a 29 son parte integral de los estadosfinancieros.



(1)

(2)

SAFIMO$.A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

(Montos en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

Entidad que Reporta

Safimo $.A. (“la Compañía”) fue constituida el 21 de noviembre de 1989 en la ciudad de Quito —
Ecuador. Su actividad principal es el arrendamiento de bienes inmuebles a dos compañías
relacionadas, por lo cual sus resultados dependen de los acuerdos existentes con tales
entidades. La Compañía está domicillada en la Avenida 10 de agosto 10640 y Manuel
Zambrano, Quito, Ecuador y está sometida al control y vigilancia de la Superintendencia de
Compañías de la República del Ecuador.

La matriz final de la Compañía es Quicorp S. A., compañía incorporada y domiciliada en Perú.

Bases de Preparación de los Estados Financieros

(a) Declaración de Cumplimiento

Los estados financieros adjuntos han sido preparados de conformidad con lo previsto en

las Normas Internacionales de Información Financiera (NIF).

Estos estados financieros fueron autorizados para su emisión por la Administración de la
Compañía el 14 de marzo del 2013 y según las exigencias estatutarias serán sometidos a
la aprobación dela junta de accionistas y del directorio de la misma.

(b) Bases de Medición

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del principio del costo
histórico.

Al 31 de diciembre de 2012, los pasivos corrientes exceden a los activos corrientes en

US$1.857.227. La Administración estima que el pago de las obligaciones bancarias
ocurrirá según lo requerido y usando flujos de efectivo de la operación o usando otras
formas alternativas de obtención de capital de trabajo, entre ellas la renovación de

créditos o flujos provenientes de sus compañías relacionadas (véase nota 6). En
consecuencia, la Administración de la Compañía considera que tal condición deficitaria

del capital de trabajo a la fecha de los estados financieros, no constituye una
incertidumbre material respecto a la habilidad de la Compañía para continuar como
empresa en marcha durante el futuro previsible.

(c) Moneda Funcional y de Presentación

Los estados financieros están presentados en dólares de los Estados Unidos de América
que constituye la moneda funcional de la Compañía.

(Continúa)



SAFIMO $.A.

Notas a los Estados Financieros

(Montos en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

Uso de Estimados y Juicios

La preparación de los estados financieros de acuerdo con lo previsto en las NIIF requiere

que la Administración de la Compañía efectúe ciertas estimaciones, juicios y supuestos
que afectan la aplicación de políticas de contabilidad y los montos de activos, pasivos,
ingresos y gastos. Los resultados reales pudieran diferir de tales estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de
las estimaciones contables son reconocidas en el período en el cual las estimaciones son
revisadas y en cualquier período futuro afectado.

La información sobre juicios críticos en la aplicación de políticas de contabilidad, que
tienen los efectos más importantes sobre los importes reconocidos en los estados
financieros, se describe en las siguientes notas:

. Nota 5 - Determinación de valores razonables

. Nota 9 - Propiedades de inversión

. Nota 12 - Impuesto a la renta

Políticas de Contabilidad Significativas

Las políticas de contabilidad mencionadas más adelante han sido aplicadas consistentemente a
todos los periodos presentados en estos estadosfinancieros.

(a) Clasificación de Saldos Corrientes y no Corrientes

Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado separado de situación
financiera se clasifican en función de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos

con vencimiento igual o inferior a 12 meses, los que están dentro del ciclo normal de la

operación de la Compañía, y, como no corrientes, los de vencimiento superior a dicho

período.

instrumentos Financieros

i. Activos Financieros no Derivados

La Compañía reconoce inicialmente los préstamos y partidas por cobrar en la fecha
en la cual se originan. Los otros activos financieros se reconocen inicialmente en la
fecha de negociación en la cual la Compañía se hace parte de las disposiciones
contractuales del instrumento.

La Compañía da de baja un activo financiero cuando los derechos contractuales a los
flujos de efectivo derivados del activo expiran, o cuando transfiere los derechos a

recibir los flujos de efectivo contractuales del activo financiero en una transacción en
la cual se transfieren substancialmente todos los riesgos y beneficios relacionados
con la propiedad del activo financiero. Cualquier participación en los activos
financieros transteridos que sea creada o retenida por la Compañía, se reconoce
como un activo o pasivo separado.

(Continúa)
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SAFIMO$.A.

Notas a los Estados Financieros

(Montos en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

Los activos y pasivos financieros son compensados y el monto neto presentado enel
estado de situación financiera cuando, y sólo cuando, la Compañía cuenta con un
derecho legal para compensar los montos y tiene el propósito de liquidar sobre una
base neta o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultáneamente.

Las otras cuentas por cobrar son los activos financieros no derivados que tiene la
Compañía.

Préstamos y Partidaspor Cobrar

Los préstamos y partidas por cobrar son activos financieros con pagos fijos o
determinables que no se cotizan en un mercado activo. Estos activos inicialmente se
reconocen al valor razonable más cualquier costo de transacción directamente
atribuible. Posterior al reconocimiento inicial, las partidas por cobrar se valorizan al

costo amortizado usando el método de interés efectivo, menos las pérdidas por
deterioro. Los préstamos y partidas por cobrar se componen de otras cuentas por
cobrar.

Efectivo yEquivalentes de Efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se compone de los saldos del efectivo
disponible en caja y bancos, que son usados por la Compañía en la gestión de sus
compromisos a corto plazo.

Pasivos Financieros no Derivados

Inicialmente, la Compañía reconoce los instrumentos de deuda emitidos en la fecha
en la cual se originan. Todos los otros pasivos financieros son reconocidos
inicialmente en la fecha dela transacción en la cual la Compañía se hace parte de las
disposiciones contractuales del instrumento. La Compañía da de baja un pasivo

financiero cuando sus obligaciones contractuales se cancelan o expiran.

La Compañía clasifica los pasivos financieros no derivados en la categoría de otros
pasivos financieros. Estos pasivos financieros son reconocidos inicialmente a su
valor razonable más cualquier costo de transacción directamente atribuible. Posterior
al reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valorizan al costo amortizado
usando el método de interés efectivo.

La Compañía tiene los siguientes otros pasivos financieros: préstamos y obligaciones
financieras, cuentas por pagary otras cuentas y gastos acumulados por pagar.

Capital Social

Las acciones ordinarias (única clase de acciones emitida por la Compañía) son
clasificadas como patrimonio. Los costos incrementales atribuibles directamente a la
emisión de acciones ordinarias, de haberlos, son reconocidos como una deducción

del patrimonio, netos de cualquier efecto fiscal.

(Continúa)



(c)

SAFIMO$.A.

Notas a los Estados Financieros

(Montos en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

Equipos

¡. Reconocimientoy Medición

Las partidas de equipos son valorizadas al costo menos depreciación acumulada y
pérdidas por deterioro.

Los equipos se reconocen como activo si es probable que se deriven de ellos
beneficios económicos futuros y su costo puede ser determinado de una manera
fiable. El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la adquisición del
activo.

Cualquier ganancia o pérdida de la disposición de un elemento de equipos, calculada
comola diferencia entre el producto obtenido de la disposición y el valor en libros del
elemento, se reconoce en resultados.

li, Depreciación

Los equipos se deprecian desde la fecha en la cual están instalados y listos para su

uso. La depreciación de los elementos de equipos se calcula sobre el monto
depreciable, que corresponde al costo de un activo, menos su valor residual. La
depreciación es reconocida en resultados con base en el método de línea recta. Los

métodos de depreciación, vidas útiles y valores residuales son revisados en cada
ejercicio y se ajustan si es necesario.

La vida útil de los muebles y enseres es de 10 años.

Propiedades de Inversión

Las propiedades de inversión se componen de terrenos, edificios, bodegas y equipos

mantenidos con la finalidad de obtener rentas por arrendamiento o para conseguir
apreciación de capital en la inversión o ambas cosasa la vez, pero no para la venta en el
curso normal del negocio o uso para propósitos administrativos.

Las propiedades de inversión son reconocidas al costo menos depreciación acumulada y
pérdidas por deterioro.

El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la adquisición de la propiedad
de inversión. El costo de activos construidos por la propia entidad incluye lo siguiente:(1)
el costo de los materiales y la mano de obra directa; (ii) cualquier otro costo directamente
atribuible al proceso de hacer que el activo sea apto para trabajar para su uso previsto; y
(iii) los costos por préstamos capitalizados.

Cualquier ganancia o pérdida por la venta de una propiedad de inversión, calculada como
la diferencia entre la utilidad neta obtenida de la disposición y el valor en libros de los
elementos, se reconoce en resultados.

(Continúa)
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SAFIMO$.A.

Notas a los Estados Financieros

(Montos en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

Mejoras y renovaciones mayores que incrementen la vida útil del activo, son capitalizados
sólo si es probable que se deriven de ellos beneficios económicos futuros para la
Compañía y su costo puede ser estimado de manera fiable. El valor en libros de la parte
reemplazada se da de baja. Los costos por reparaciones y mantenimientos de rutina en
propiedades de inversión son reconocidos en resultados cuando se incurren.

La vida útil estimada de las propiedades de inversión para el período actual y comparativo
es entre 40 y 80 años para edificios y bodegas y de 10 años para equipos. La
depreciación es reconocida en resultados con base en el método de línea recta. Los
elementos de propiedades de inversión se deprecian desde la fecha en la cual están
instaladosy listos para su uso o en el caso de los activos construidos internamente, desde
la fecha enla cualel activo esté completado y en condiciones de ser usado.

Inversión en Acciones

La inversión en acciones representa menos del 20% de tenencia del capital en una
entidad, en la cual la Compañía no tiene influencia significativa ni control y se reconoce

según el método del costo.

Deterioro

i. Activos Financieros no Derivados

Los activos financieros son evaluados por la Compañía en cada fecha de
presentación de los estados financieros, para determinar si existe evidencia objetiva

de deterioro. Un activo financiero está deteriorado si existe evidencia objetiva de
deterioro como consecuencia de uno o más eventos de pérdida, ocurridos después
del reconocimiento inicial del activo, con efectos negativos en los flujos de efectivo
futuros del activo que pueden estimarse de manerafiable.

La evidencia objetiva que un activo financiero está deteriorado, incluye mora oO
incumplimiento de pago por parte de un deudor, la reestructuración de un monto
adeudado a la Compañía en términos que ésta no consideraría en otras
circunstancias, indicadores que el deudor o emisor entrará en bancarrota, cambios
adversos en el estado de pago del prestatario de la Compañía, condiciones
económicas que se relacionen con incumplimiento o la desaparición de un mercado
activo para un instrumento.

La Compañía considera la evidencia de deterioro de los activos financieros medidos a
costo amortizado, a nivel específico. La evaluaciónse realiza sobre la base de una
revisión objetiva y sistemática de todas las cantidades pendientes de cobro al final de
cada período y representa la mejor estimación de la Administración sobre las pérdidas
en que podrían incurrirse por este concepto.

Una pérdida por deterioro relacionada con un activo financiero que se valora al costo
amortizado se calcula como la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
presente de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados a la tasa de interés
efectiva. Las pérdidas se reconocen en resultados y se reflejan en una cuenta de
estimación para deterioro contra las partidas por cobrar. El interés sobre el activo
deteriorado continúa reconociéndose. Cuando un hecho posterior causa que el
monto de la pérdida por deterioro disminuya, esta disminución se reconoce en
resultados.

(Continúa)
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Las pérdidas por deterioro pueden ser revertidas únicamente si la reversión está
objetivamente relacionada con un evento ocurrido después de que la pérdida por
deterioro fue reconocida.

ii, Activos no Financieros

El valor en libros de los activos no financieros de la Compañía, es revisado en la

fecha del estado de situación financiera para determinar si existe algún indicio de
deterioro. Si existen tales indicios, entonces se estima el importe recuperable del
activo. Se reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libros de un activo o su
unidad generadora de efectivo excede su importe recuperable.

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el valor mayor

entre su valor en uso y su valor razonable, menos los costos de disposición. Para

determinarel valor en uso, se descuentanlos flujos de efectivo futuros estimados a su
valor presente usando una tasa de descuento antes de impuesto que refleja las
evaluaciones actuales del mercado sobre el valor temporal del dinero y los riesgos

específicos que puede teneren el activo.

Para propósitos de evaluación del deterioro, los activos que no pueden ser probados
individualmente son agrupados en el grupo más pequeño de activos que generan

entradas de flujos de efectivo provenientes del uso continuo, los que son

independientes de los flujos de entrada de efectivo de otros activos o unidades
generadores de efectivo. Las pérdidas por deterioro son reconocidas en el estado de
resultados integrales.

Las pérdidas por deterioro se reversan sólo en la medida que el valor en libros del
activo no exceda al valor que habría sido determinado, neto de depreciación o

amortización, si no hubiese sido reconocida una pérdida por deterioro.

Provisiones y Contingencias

Las obligaciones o pérdidas asociadas con provisiones y contingencias, originadas en
reclamos, litigios, multas o penalidades en general, se reconocen como pasivo en el
estado desituación financiera cuando existe una obligación legal o implícita resultante de
eventos pasados, es probable que sea necesario un desembolso para pagarla obligación
y el monto puede ser razonablemente estimado. Las provisiones se determinan
descontando el flujo de efectivo que se espera a futuro a la tasa antes de impuesto que
refleja la evaluación actual del mercado sobre el valor del dinero en el tiempoy los riesgos
específicos de la obligación. El saneamiento del descuento se reconoce como costo
financiero.

El importe reconocido como provisión corresponde a la mejor estimación, a la fecha del
estado de situación financiera, tomando en consideración los riesgos e incertidumbres
que rodean a la mayoría de los sucesos y circunstancias concurrentes a la valoración de
ésta.

(Continúa)
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Cuando no es probable que un flujo de salida de beneficios económicos sea requerido, O

el monto no puede ser estimado de manera fiable, la obligación es revelada como un

pasivo contingente. Obligaciones razonablemente posibles, cuya existencia será
confirmada por la ocurrencia o no ocurrencia de uno o más eventos futuros, son también
reveladas como pasivos contingentes, a menos quela probabilidad de un flujo de salida
de beneficios económicos sea remota.

No se reconoceningresos, ganancias o activos contingentes.

Reconocimiento de ingresos Ordinarios y Gastos

Ingresos por Arrendamientos

Los ingresos por arrendamiento de propiedades de inversión son reconocidos en
resultados por el método lineal durante el período de arrendamiento,

Gastos

Los gastos son reconocidos con base en lo causado o cuando son incurridos. Se

reconoce inmediatamente un gasto cuando el desembolso efectuado no produce
beneficios económicos futuros.

Costos Financieros

Los costos financieros están compuestos por gastos por intereses en préstamos o
financiamientos. Los costos por préstamos que no son directamente atribuibles a la
adquisición o la construcción de un activo que califica, se reconocen en resultados
usando el método de interés efectivo.

Impuesto a la Renta

El gasto por impuesto a la renta está compuesto por el impuesto corriente y el impuesto
diferido. El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido en resultados, excepto
que se relacione con partidas reconocidas en otros resultados integrales o directamente
en el patrimonio, en cuyo caso el monto de impuesto relacionado es reconocido en otros
resultados integrales o en el patrimonio, respectivamente.

i) Impuesto Corriente

El impuesto corriente es el impuesto que se espera pagar sobre la utilidad gravable
del año, utilizando la tasa impositiva aprobada o a punto de ser aprobada a la fecha
del estado de situación financiera y cualquier ajuste al impuesto por pagar de años
anteriores.

(Continúa)

-13-



(4)

i)

ii)

SAFIMO$.A.

Notas a los Estados Financieros

(Montos en dólares de los Estados Unidos de América - US$)

Impuesto Diferido

El impuesto a la renta diferido es reconocido sobre las diferencias temporarias

existentes entre el valor en libros de los activos y pasivos para propósitos de
información financiera y los montos usados para propósitos tributarios. No se
reconoce impuesto a la renta diferido por las diferencias temporarias que surgen enel

reconocimiento inicial de un activo O pasivo en una transacción que no es una
combinación de negocios, y que no afectala utilidad o pérdida financiera ni gravable.

La medición del activo y pasivo por impuesto diferido, reflejará las consecuencias
fiscales que se derivarian de la forma en la cual la entidad espera, al final del período
sobre el cual se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y
pasivos.

El impuesto a la renta diferido es medido a la tasa de impuesto que se espera aplicar
a las diferencias temporarias cuando son revertidas, basándose en las leyes que han

sido aprobadas o a punto de ser aprobadas a la fecha del estado de situación
financiera.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son compensadossi existe un derecho
legal exigible de compensar los pasivos y activos por impuestos corrientes, y están
relacionados con los impuestos a las ganancias aplicados por la misma autoridad
tributaria sobre la misma entidad tributable, o en distintas entidades tributarias, pero
pretendenliquidar los pasivos y activos por impuestos corrientes en forma neta, o sus
activos y pasivostributarios serán realizados al mismo tiempo.

Un activo por impuesto diferido es reconocido porlas pérdidas tributarias no utilizadas
y las diferencias temporarias deducibles, en la medida en la cual sea probable que
estarán disponibles ganancias gravables futuras contra las que pueden serutilizadas.
Los activos por impuesto diterido son revisados en cada fecha del estado de situación
financiera y son reducidos en la medida en la cual no sea probable que los beneficios

por impuestos relacionados serán realizados.

Exposición Tributaria

Al determinar el monto de los impuestos corrientes e impuestos diferidos la Compañía
considera el impacto de las posiciones fiscales inciertas y si pueden adeudarse
impuestos e intereses adicionales. Esta evaluación depende de estimaciones y
supuestos y puede involucrar una serie de juicios acerca de eventos futuros. Puede
surgir nueva información que haga que la Compañía cambie su juicio acerca de la
idoneidad de los pasivos fiscales actuales; tales cambios en los pasivos fiscales

impactarán el gasto fiscal en el período en el cual se determinen.

Normas Nuevas e Interpretaciones Aún no Adoptadas

Una serie de nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones son aplicables a los
períodos anuales que comienzan después del 1 de enero de 2012, y no hansido aplicadas enla
preparación de estos estados financieros. Aquellas que pueden ser relevantes para la Compañía
se señalan a continuación. La Compañía no planea adoptar estas normas anticipadamente.

(Continúa)
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NIF 9 Instrumentos Financieros (2009 y 2010)

La NIIF 9 (2009) introduce nuevos requerimientos para la clasificación y medición de activos
financieros. Según lo previsto en la NIF 9 (2009), los activos financieros son clasificados y
medidos sobre la base del modelo del negocio en el cual son mantenidos y las
características de sus flujos de caja contractuales. La NIIF 9 (2010) introduce adiciones con
relación a los pasivos financieros. El lASB actualmente tiene un proyecto activo para hacer
modificaciones limitadas a la clasificación y requerimientos de medición de la NIIF 9 y
adicionar nuevos requerimientos para direccionar el deterioro de activos financieros y
contabilidad de coberturas.

La NIIF 9 (2009 y 2010) es efectiva para períodos anuales que inicien en o después del1

de enero del 2015, con adopción temprana permitida. No se espera que la adopción de la
NUF 9 tenga un impacto en los activos y pasivos financieros de la Compañía.

NIF 10 Estados Financieros Consolidados, NIIF 11 Acuerdos Conjuntos, NIIF 12

Revelaciones de Intereses en Otras Entidades (2011)

La NIIF 10 presenta un modelo de control único para determinar si una inversión debe ser
consolidada.

Segúnlo previsto en la NIIF 11, la estructura de acuerdos conjuntos, si bien constituye una

consideración importante, ya no es el factor principal en la determinación del tipo de
acuerdo conjunto y por consiguiente la contabilización posterior.

- El interés de la Compañía en una operación conjunta, la cual es un acuerdo en el
cual las partes tienen derechos a los activos y obligaciones por los pasivos, será
contabilizado sobre la base de los intereses de la Compañía en aquellos activos y
pasivos.

- Los intereses de la Compañía en un negocio conjunto, el cual es un acuerdo en el
cual las partes tienen derechos a los activos netos, será contabilizado
patrimonialmente.

Se estima que estas normas no tendrán impacto alguno en los estados financieros de la
Compañía.

La NIIF 12 reúne en una sola norma todos los requerimientos de información acerca de
los intereses de una entidad subsidiaria, acuerdos conjuntos, asociadas y entidades
estructuradas no consolidadas. La NUF 12 requiere la revelación de información sobre
la naturaleza, los riesgos y los efectos financieros de estos intereses.

Estas normas son efectivas para los períodos anuales comenzados el 1 de enero de
2013 o despuésy su adopción anticipada está permitida.

(Continúa)
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NIF 13 Medición al Valor Razonable (2011)

La NIIF 13 proporciona una fuente única de orientación sobre cómoel valor razonable
es medido, y reemplaza la guía de medición del valor razonable que está actualmente
disperso a través de las NIIF. Sujeto a excepciones limitadas, la NIIF 13 es aplicada
cuando la medición o revelación del valor razonable es requerido o permitido por otras

NIIF. Se estima que esta norma no tendrá impacto alguno en los estados financieros de
la Compañía. NIIF 13 es efectiva para períodos anuales que inician en o después del 1
de enero del 2013, con adopción temprana permitida.

Determinación de Valores Razonables

Las políticas contables requieren que se determinen los valores razonables de los activos y
pasivos financieros y no financieros para propósitos de valoración y/o revelación, sobre la base
de los siguientes métodos. Cuando corresponda, se revela mayor información acerca de los
supuestos efectuados en la determinación de los valores razonables en las notas específicas
referidas a ese activo o pasivo.

(a)

(b)

(c)

Otras Cuentas por Cobrar

El valor razonable de las otras cuentas por cobrar, se estiman al valor presente de los

flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés de mercado a la fecha de

medición. Las cuentas por cobrar corrientes sin tasa de interés, se miden al importe de la
factura original si el efecto del descuento es inmaterial. Este valor razonable se determina
para propósitos de revelación.

Los montos en libros de las otras cuentas por cobrar se aproximan a su valor razonable,
dado su vencimiento de corto plazo.

Propiedades de Inversión

El valor razonable se base en el valor disponible en el catastro municipal del ilustre
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en cuyos predios están las propiedades de
inversión de la Compañía. Tal fuente califica como independiente respecto al valor
razonable de este tipo de propiedad.

Otros Pasivos Financieros

El valor razonable que se determina para propósitos de revelación, se calcula sobre la
base del valor presente del capital futuro y los flujos de interés, descontados a la tasa de
interés de mercado a la fecha del estado de situación financiera.

Los montos registrados por préstamos y obligaciones financieras se aproximan a su valor
razonable, con base en que las tasas de interés de las mismas son similares a las tasas
de mercado, para instrumentosfinancieros de similares características.

Los montos registrados de cuentas por pagar y otras cuentas y gastos acumulados por
pagar se aproximan a su valor razonable, debido a que tales instrumentos tienen

vencimiento en el corto plazo.:

(Continúa)
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Administración de Riesgo Financiero

En el curso normal de sus operaciones la Compañía está expuesta a los siguientes riesgos
relacionados con el uso de instrumentos financieros:

. Riesgo de crédito

. Riesgo deliquidez

. Riesgo de mercado

Marco de Administración de Riesgos

La Administración es responsable por establecer y supervisar el marco de administración de
riesgos, así como el desarrollo y seguimiento de las políticas de administración de riesgos dela
Compañía. El departamento de finanzas es el encargado de desempeñar dichas funciones que

les han sido otorgadas porel directorio y/ o la gerencia general. Dicho departamento identifica,
evalúa y administra los riesgos en coordinación estrecha con las unidades operativas de la
Compañía. El Directorio proporciona guía y principios para la administración general de riesgos
así comolas políticas para cubrir áreas específicas, tales comoel riesgo de crédito, el riesgo de
liquidez y el riesgo de mercado.

Las políticas de administración de riesgo de la Compañía son establecidas con el objeto de

identificar y analizar los riesgos enfrentados por la Compañía,fijar límites y controles de riesgos

adecuados, y para monitorear los riesgos y el cumplimiento de los límites. Se revisan
regularmente las políticas y los sistemas de administración de riesgos de la Compañía a fin de
quereflejen los cambios en las condiciones de mercado y en las actividades.

La Compañía, a través de sus normas y procedimientos de administración, pretende desarrollar
un ambiente de control disciplinado y constructivo en el cual el personal entienda sus roles y
obligaciones.

La Administración monitorea el cumplimiento de las políticas y los procedimientos de
administración de riesgos y revisa si su marco de administración de riesgos es apropiado
respecto a los riesgos a los cuales se enfrenta la Compañía.

Riesgo de Crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compañía si un cliente o
contraparte en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y se
origina principalmente de las otras cuentas por cobrar.

Exposición al Riesgo de Crédito

La exposición máxima al riesgo de crédito a la fecha del estado de situación financiera es como
sigue:
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Valor en libros
 

 

2012 2011

Efectivo y equivalentes de efectivo US$ 15.787 70.361

Otras cuentas por cobrar 316.176 506.566

US$ 331.963 576.927
 

Otras Cuentas por Cobrar

El principal componente de las otras cuentas por cobrar lo constituyen los saldos con

instituciones gubernamentales que reportan US$316.176 y US$503.566 al 31 de diciembre del
2012 y 20111, respectivamente.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

La Compañía mantenía efectivo y equivalentes de efectivo por US$15.787 al 31 de diciembre
del 2012 (US$70.361 en el 2011), que representan su máxima exposición al riesgo de crédito
por estos activos. El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos substancialmente con
bancos e instituciones financieras, que tienen calificaciones de riesgo independiente que

denotan niveles de solvencia y respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la
calificación “A”.

Riesgo de Liguidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compañía tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante la entrega de
efectivo u otros activos financieros. El enfoque de la Administración para administrar la liquidez,
es contar con los recursos suficientes para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto

en condiciones normales como de tensión, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la
reputación de la Compañía.

La Compañía controla la liquidez requerida mediante renovaciones de préstamos 0

requerimiento de nuevaslíneas de crédito con instituciones financieras locales. En caso de que

la Compañía tuviese que recurrir a otras formas de financiamiento, Quifatex S. A., compañía
relacionada, le ha provisto líneas de crédito a largo plazo para cubrir los requerimientos de
liquidez.

A continuación se resumen los vencimientos contractuales de los pasivos financieros no
derivados (en dólares americanos):
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Flujos de Entre Entre

Valor efectivo 6 meses o 6y12 uno y cinco

contable contractuales menos meses años

31 de diciembre del 2012:

Préstamos y obligaciones financieras US$ 6.476.295 8.137.269 1.829.075 643.171 5.642.904

Cuentas por pagar 195.566 195.566 195.566 - -

Otras cuentas y gastos acumulados

por pagar 5.535 5.535 5.535 - -

US$ 6.677.396 8.338.370 2.030.176 643.171 5.642.904

31 de diciembre del 2011:

Préstamos y obligaciones financieras US$ 7.085.450 8,405.938 1.773.465 3.914.191 2.718.282

Cuentas por pagar 187.920 187.920 187.920 - -

Otras cuentas y gastos acumulados

por pagar 10.939 10.939 10.939 - -

US$ 7.284.309 8.604.797 1.972.324 3.914.191 2.718.282
 

Riesgo de Mercado

El riesgo de mercado es el riesgo de que los cambios en los precios de mercado, por ejemplo
en las tasas de cambio o tasas de interés, afecten los ingresos de la Compañía o el valor de los

instrumentos financieros que mantiene. El objetivo de la administración del riesgo de mercado
es administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de parámetros razonables y al
mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

Riesgo de Moneda

La moneda utilizada para las transacciones en el Ecuador es el dólar americano, moneda

funcional de la Compañía y las transacciones que realiza la Compañía son en esa moneda;
por lo tanto, la Administración estima que la exposición de la Compañía al riesgo de
monedano existe.

Riesgo de Tasas de Interés

Este riesgo está asociado con las tasas de interés variable de las obligaciones contraídas
por la Compañia y que por lo mismo generan incertidumbre respecto a los cargos a
resultados por concepto de intereses y por la cuantía de los flujos futuros. La Compañía ha
adoptado una política para asegurar que el sesenta por ciento de la exposición a los
cambios en las tasas de interés de los préstamos que mantiene la Compañía, sea sobre
una base de tasa de interés fija y la diferencia sea sobre tasa de interés variable, la cual es
ajustada trimestralmente según la tasa pasiva establecida y publicada por el Banco Central
del Ecuador. Sin embargo, la Administración considera que la exposición a los cambios en
dichas tasas no tiene un impacto significativo en los estados financieros de la Compañía.

(Continúa)
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El perfil de los pasivos según eltipo de interés, es comosigue:

Valor en libros
 

 

2012 2011
instrumentos financieros a

tasa de interés fija:

Pasivos financieros US$ 3.922.119 3.800.000

instrumentos financieros a

tasa de interés variable:

Pasivos financieros US$ 2.554.176 3.285.450
 

Análisis de Sensibilidad del Flujo de Efectivo para Instrumentos Financieros a Tasa de Interés

Variable

Para los pasivos financieros a tasa de interés variable, una variación de 100 puntos de base en
la tasa de interés habría aumentado/disminuido el patrimonio y resultados en US$76.785 en
2012 (US$45.580 en 2011). Este análisis asume que todas las otras variables se mantienen
constantes.

Administración de Capital

La política de la Compañía es mantener un nivel de capital que le permita conservar la
confianza de los inversionistas y acreedores y sustentar el desarrollo futuro de sus negocios. El
patrimonio se compone del capital social, reserva legal, resultados acumulados y resultado
acumulado proveniente de la adopción por primera vez de las NIIF. No hubo cambios en el
enfoque de la Compañía para la administración de capital durante el año.

El índice deuda-patrimonio ajustado de la Compañía al término del período del estado de
situación financiera era el siguiente:

 

 

 

2012 2011

Total pasivos US$ 7.321.287 7.932.987

Menos:efectivo y equivalentes

de efectivo 15.787 70.361

Deuda neta US$ 7.305.500 7.862.626

Total patrimonio US$ 7.323.067 7.015.386

Índice deuda-patrimonio
ajustado 0,99 1,12
 

(Continúa)
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Otras Cuentas por Cobrar

El detalle de otras cuentas por cobrar es comosigue:

 

 

 

2012 2011
Instituciones gubernamentales -

Semnicio de Rentas Internas

impuesto al valor agregado - IVA US$ 116.586 257.028

Retención en la fuente de impuesto

a la renta y pagos en exceso 42.956 201.640

Retención en la fuente de

impuesto al valor agregado 156.634 44.898

Anticipos dados a proveedores - 3.000

US$ 316.176 506.566

Corrientes US$ 316.176 390.646

No corrientes - 115.920

US$ 316.176 506.566
 

Las cuentas por cobrar no corrientes corresponden a impuesto al valor agregado — IVA
recuperable a más de un año.

Las cuentas por cobrar - impuesto al valor agregado - IVA corresponden al IVA generado en las
compras realizadas durante el año 2008 para la construcción de unas bodegas. Según

resolución No. NAC-PCTRCEC11-00251 de fecha 17 de junio del 2011, la Compañía dejó de
ser contribuyente especial de la Dirección Regional Norte del Servicio de Rentas Internas, y a
partir de julio del 2011, quedaron suspendidas las obligaciones inherentes a la calidad de
contribuyente especial. Con base en dicha resolución, la Compañía declara y paga el impuesto
retenido mensualmente y entrega a los establecimientos afillados el correspondiente
comprobante de retención del impuesto al valor agregado - IVA, el que le sirve como crédito
tributario en las declaraciones del mes que corresponda. Cuandoel crédito tributario se haya
originado en retenciones del impuesto al valor agregado — IVA, el exceso se podrá compensar
con cualquier tributo administrado por la Dirección General de Rentas. En ningún caso esta

compensación será mayor al monto del impuesto retenido.

El saldo de otras cuentas por cobrar- retención en la fuente de impuesto a la renta y pagos en

exceso, corresponde a las retenciones efectuadas por terceros y pagos en exceso de impuesto

a la renta pagados por la Compañía en el año 2012. De acuerdo con las disposiciones
tributarias vigentes en el Ecuador, el exceso de retenciones en la fuente sobre el impuesto a la

renta causado es recuperable previa la presentación del respectivo reclamo de pago en exceso.

Durante el año terminado el 31 de diciembre de 2012, el Servicio de Rentas Internas resolvió la

devolución de impuesto a la renta pagado en exceso de los ejercicios fiscales 2008 al 2010 por
aproximadamente US$184.000, mediante la emisión de notas de crédito desmaterializadas a

favor de la Compañía.

La exposición de la Compañía a los riesgos de crédito y las pérdidas por deterioro relacionadas
con las otras cuentas por cobrar se revelan en la nota 6.

(Continúa)
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Gastos Pagados por Anticipado

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 los gastos pagados por anticipado corresponden,
principalmente, a seguros de cobertura de todo riesgo sobre las propiedades de la Compañía.

Propiedades de Inversión

El detalle de las propiedades de inversión es el siguiente:

 

 

 

Nota 2012 2011

Edificios, bodegas y equipos US$ 8.413.449 8.338.828

Terrenos 5.392.414 5.392.414

Obras en curso 17 855.000 855.000

14.660.863 14.586.242

Depreciación acumulada (383.390) (252.075)

US$ 14.277.473 14.334.167
 

El movimiento de las propiedades de inversión es como sigue:

 

 

 

 

31 de diciembre 31 de diciembre

del 2011 Adiciones 2012

Costo:

Edificios, bodegas y equipos US$ 8.338.828 74.621 8.413.449

Terrenos 5,392.414 - 5.392.414

Obras en curso 855.000 - 855.000

US$ 14.586.242 74.621 14.660.863

Depreciación acumulada -

Edificios, bodegas y equipos US$ 252.075 131.315 383.390

Valor neto en libros US$ 14.334.167 (56.694) 14.277.473

(Continúa)
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31 de diciembre 31 de diciembre

del 2010 Adiciones del2011

Costo:

Edificios, bodegas y equipos US$ 8.338.828 - 8.338.828

Terrenos 5.071.831 320.583 5.392.414

Obras en curso - 855.000 855.000

US$ 13.410.659 1.175.583 14.586.242

Depreciación acumulada-

Edificios, bodegas y equipos US$ 124.793 127.282 252.075

Valor neto en libros US$ 13.285.866 1.048.301 14.334.167
 

Las propiedades de inversión, según se describe en la nota 1, son arrendadas a Quifatex S.A. y

Química Suiza Industrial del Ecuador - QSI S.A., compañías relacionadas (véase nota 16).

Los edificios, bodegas y terrenos de la Compañía garantizan hasta por US$6.586.566 los
créditos hipotecarios adeudados a Banco Promerica, cuyo importe asciende a US$ 5.254.176

(véase nota 10).

El valor razonable de las propiedades de inversión se estima en US$14.227.637 al 31 de
diciembre de 2012, según el catastro municipal (véase nota 5(b)).

Préstamos y Obligaciones Financieras

Esta nota provee información sobre los términos contractuales de los préstamos y obligaciones
financieras de la Compañía que devengan intereses, los que son valorizados al costo
amortizado. Para mayor información acerca de la exposición de la Compañía al riesgo de tasa
de interés y liquidez véase nota 6.

Un resumende los préstamos y obligaciones financieras es el siguiente:

 

 

2012 2011

Pasivos corrientes:

Préstamos bancarios no garantizados US$ 1.994.746 4.535.589

Pasivos no corrientes:

Préstamos bancarios no garantizados US$ 4.481.549 2.549.861

(Continúa)
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Términos y Calendario de Reembolso de la Deuda

 

Tasa de Valor nominal en US$

Crédito hipotecario 7,62% 17-dic-15 894.623 1.148.393

Crédito hipotecario 7,37% 25-ene-16 507.042 647.813

Crédito hipotecario 7,32% 25-ene-16 515.946 658.762

Crédito hipotecario 7,41% 25-ene-16 636.564 812.423

Crédito hipotecario 8,40% 16-oct-16 - 2.700.000

Crédito hipotecario 8,67% 17-oct-17 700.000 -

Crédito hipotecario 8,13% 19-ago-17 2.000.000 -

Crédito hipotecario 7,25% 25-abr-12 - 1.100.000

Préstamo bancario garantizado 7,50% 04-mar-13 1.200.000 -
 

6.454.176 7.067.391
 

Préstamosyobligaciones financieras 6.454.176 7.067.391

Intereses por pagar 22.119 18.059
 

6.476.295 7.085.450

Los créditos hipotecarios están garantizados con inmuebles de la Compañía (véase nota 9).

Quifatex, S. A., compañía relacionada, es codeudor del préstamo bancario que por

US$1.200.000 la Compañía adeuda al Banco Bolivariano.

(11) Cuentas por Pagar

El detalle de las cuentas por pagares el siguiente:

 

2012 2011

Proveedores US$ 33.879 44.627

Compañía relacionada (nota 16) 161.687 143.293

US$ 195.566 187.920
 

La exposición de la Compañía al riesgo de moneda y liquidez relacionado con cuentas por
pagar se revela en la nota 6.

(Continúa)
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(12) Impuesto a la Renta

Gasto de Impuesto a la Renta

El gasto por impuesto a la renta consiste de:

Año terminadoel

31 de diciembre del
 

 

2012 2011

impuesto a la renta corriente estimado US$ 104.623 124.173

Impuesto a la renta diferido 25.450 28.610

US$ 130.073 152.783
 

Conciliación de la Tasa Efectiva

Año terminadoel 31

de diciembre del
 

 

2012 2011

% US$ % US$

Ganancia antes de impuesto a la renta 437.754 501.221

Impuesto a la renta que resultaría de

aplicar la tasa corporativa a la

utilidad antes de impuesto a la

renta 23,00% 100.683 24,00% 120.293

Más (menos):

Gastos no deducibles 0,90% 3.939 0,77% 3.880

Efecto del cambio de la tasa

impositiva sobre el impuesto diterido 6,69% 29.268 4,90% 24.576

Otros -0,87% (3.817) 0,80% 4.034
 

29,71% 130.073

Pasivo por Impuesto Diferido

El pasivo por impuesto diferido es atribuible a lo siguiente:

2012

Propiedades de inversión US$ 643.891

30,48% 152.783

2011

618.441

El movimiento de la diferencia temporaria fue reconocido en el estado de resultados integrales
por US$25.450 en el 2012 (US$28.610 en el 2011).

-25.
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En el año 2012, mediante Decreto Ejecutivo No. 1180 de la Presidencia de la República, se
suprimió la disposición expresa del Reglamento para la Aplicación a la Ley de Régimen
Tributario Interno que trataba la no deducibilidad del gasto de depreciación correspondientea la
revaluación de la propiedad, planta y equipo. La Administración de la Compañía, con base en
su evaluación de las disposiciones de la Ley de Régimen Tributario Interno y hasta que las
autoridades tributarias emitan un pronunciamiento acerca de la interpretación y alcance de la
referida disposición, optó por mantener el pasivo por impuesto diferido relacionado con la
diferencia temporaria asimilable a este concepto, la cual surgió al optar por el valor razonable
determinado por un perito independiente como costo atribuido de las propiedades de inversión
al adoptarlas NIIF.

Otras Cuentas y Gastos Acumulados por Pagar

El detalle de las otras cuentas y gastos acumulados por pagares el siguiente:

 

 

2012 2011

Sencio de Rentas Internas:

Retenciones en la fuente por pagar

de IVA e impuesto la renta US$ 3.098 3.901

Otros 2.437 7.038

US$ 5.535 10.939

Patrimonio

Capital Social

La Compañía ha emitido únicamente acciones ordinarias y nominativas con valor nominal de
US$1 cada una. El importe del capital social a la fecha del estado de situación financiera
corresponde a 1.952.700 acciones autorizadas, suscritas y pagadas.

Reserva Legal

La Ley de Compañías de la República del Ecuador, requiere que las compañías anónimas
transfieran a reserva legal, por lo menos el 10% dela utilidad neta anual, hasta igualar, por lo
menos, el 50% del capital social. Dicha reserva no está sujeta a distribución, excepto en el
caso de liquidación de la Compañía, pero puede serutilizada para aumentos de capital o para
cubrir pérdidas en las operaciones.

La junta general ordinaria y universal de accionistas celebrada el 29 de marzo de 2012, aprobó
la transferencia a la reserva legal del 10% de la utilidad neta y resultado integral del año
terminado el 31 de diciembre de 2011, equivalente a US$34.844, así como del 10% de la

utilidad del año terminado el 31 de diciembre de 2010, equivalente a US$11.026.

Reserva de Capital

La reserva de capital constituye el efecto neto porla transferencia de los saldos originados en la
conversión de los estados financieros de sucres a dólares de los Estados Unidos de América,
unidad monetaria adoptada por la República del Ecuador a partir del 13 de marzo del 2000, de
conformidad con la Ley de Transformación Económica del Ecuador, De a acuerdo con las
disposiciones societarias vigentes, este saldo no está sujeto a distribución de los accionistas,
pero puede ser objeto de capitalización o de absorción de pérdidas, previa decisión de la Junta
General de Accionistas.

(Continúa)
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La Superintendencia de Compañías del Ecuador, mediante Resolución SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007
del 9 de septiembre del 2011, publicada en el Registro Oficial No. 566 del 28 de octubre del 2011
determinó que la reserva de capital generada hasta el año anterior al período de transición de
aplicación de las NIF, debe ser transferida al patrimonio a la cuenta Resultados Acumulados,
subcuenta Reserva de Capital, saldo que sólo podrá ser capitalizado en la parte que exceda al valor
de las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio económico concluido, si las hubieren; utilizado
en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación de la Compañía.

Utilidades Disponibles

La junta general ordinaria y universal de accionistas celebrada el 29 de marzo de 2012, a los

fines de fortalecer el patrimonio de la Compañía, decidió mantener US$419.709 de la cuenta

utilidades disponibles, para la creación, cuando se acuerde, de una reserva cuyo destino serán

futuras capitalizaciones.

Resultado Acumulado Proveniente de la Adopción Por Primera Vez de las NIF

La Superintendencia de Compañías del Ecuador, mediante Resolución
SC.G.ICI.CPAIFRS.11.007 del Y de septiembre del 2011, publicada en el Registro Oficial No.
566 del 28 de octubre del 2011, determinó que el saldo acreedor resultante de los ajustes

provenientes de la adopción por primera vez de las “NIIF” y que se registraron en el patrimonio
en una subcuenta denominada “Resultados acumulados provenientes de la adopción por

primera vez de las NIIF”, separada del resto de los resultados acumulados, sólo podrá ser

capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladasy las del último ejercicio

económico concluido, si las hubieren; utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de
liquidación de la Compañía.

Otros Resultados Integrales

La Compañía notiene efecto por otros resultados integrales para los años 2012 y 2011.

Gastos por Naturaleza

El siguiente es un resumende los gastos por naturaleza:

Año terminado el

 

 

Nota 31 de diciembre del

——— 2012 2011
Depreciaciones 9 US$ 133.712 129.024
impuestos y contribuciones 132.534 55.607

Mantenimiento y reparación

de las propiedades de inversión 29.311 67.352

Semicios de administración y contables 16 22.500 22.500

Seguros 15.941 15.146

Otros gastos (ingresos) 43,544 (1.277)

US$ 377.542 288.352
 

(Continúa)
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(16) Transacciones y Saldos con Partes Relacionadas

(a) Transacciones con Compañías Relacionadas

El resumendelas principales transacciones con compañías relacionadases el siguiente:

Año terminado el 31 de

diciembre del
 

 

 

 

2012 2011

Ingresos:
Arrendamientos de inmuebles US$ 1.347.842 1.282.800

Gastos de administración:

Sencios de administración y contables US$ 22.500 22.500

Pago hecho por una entidad relacionada

por cuenta de la Compañía US$ - 895.571

Compensación de saldos intercompañías US$ - 895.571
 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 la Compañía mantiene suscritos los siguientes
contratos con sus compañías relacionadas:

Contratos de Arrendamiento

La Compañía ha suscrito dos contratos de arrendamiento de la mayor parte de sus
propiedades de inversión, con Quifatex S. A., compañía relacionada, cuya última
renovación data del 3 de enero del 2011, y adendum modificatorio del 1 de junio del
2012, con vigencia de cinco años, renovable por un período igual, salvo decisión de
darlo por terminado por cualquiera de las partes. Los contratos antes mencionados
prevén un canon mensual de US$19,839 en el 2012 (US$32.400 en el 2011) para el
arrendamiento del edificio y un canon mensual de US$78.225 en el 2012
(US$74.500 en el 2011) para las bodegas.

Adicionalmente mantiene un contrato de arrendamiento de otra parte de sus
propiedades de inversión, suscrito con Química Suiza Industrial del Ecuador QSI
S. A., compañía relacionada, cuya firma data del 1 de junio del 2012, con vigencia
hasta el 31 de diciembre del 2013, renovable por un período igual, salvo decisión de
darlo por terminado por cualquiera de las partes. El contrato antes mencionado
prevé un canon mensual de US$14.181 en el 2012.

Los cobros minimos futuros por concepto de estos contratos son los siguientes:

 

2012 2011

Un año y menos 1.346.940 1.282.800

Entre 13 y 41 meses 3.530.304 3.848.400

4.877.244 5.131.200
 

(Continúa)
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Los gastos por reparación y mantenimiento, reconocidos en el costo de la actividad
ordinaria, ascendieron a US$29.311 durante el año terminado el 31 de diciembre de

2012 (US$67.352 en 2011).

- Contrato de Servicios de Administración y Contables

La Compañía mantiene suscrito con Quifatex S. A., compañía relacionada, un
contrato a través del cual tal entidad le presta servicios administrativos y contables,
estableciendo una contraprestación de un honorario mensual de US$1.875.

La Compañía no dispone de personal propio, pues sus necesidades operativas se
limitan a funciones administrativas y contables, las cuales son satistechas mediante
los servicios recibidos a través de este contrato.

El siguiente es un detalle de los saldos con compañías relacionadas:

Nota 2012 2011
 

Cuentas por pagar-
Quifatex S. A. 11 US$ 161.687 143.293

Los saldos con compañías relacionadas no devengan ni causan intereses y son cobrados y

liquidados, según sea aplicable, entre 30 y 45 días posteriores a la fecha de emisión de las
facturas.

(17) Compromiso de Capital

El 20 de octubre del 2011, la Compañía firmó con terceros una promesa de compra venta, como
promitente compradora, de tres inmuebles. El precio acordado es US$8.500.000, pagadero de

la siguiente manera: (1) US$850.000 en el momento de la firma del instrumento, importe tal que

ha sido reconocido en la cuenta de obras en curso, que se agrupa con las propiedades de
inversión en el estado de situación financiera (véase nota 9); y (ii) US$7.650.000 a la
suscripción de la escritura definitiva de compra venta, la cual se ejecutará sin dilación, el 1 de

julio del 2013. El instrumento suscrito tiene el carácter de irrevocable y de cumplimiento forzoso

para ambas partes; no obstante, y ante el improbable evento de incumplimiento por alguna de
ellas, se ha definido una multa de US$850.000 para aquella de las partes que incumpla el
presente contrato.

(18) Eventos Subsecuentes

Desdeel 31 de diciembre del 2012 y la fecha del informe de los auditores independientes (4 de

marzo del 2013) no han ocurrido eventos que requieran revelaciones adicionales y/o ajustes a
los estados financieros de los cuales estas notas son parte integral.
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