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Guayaquil, 3 de Abril del 2013

A los Sefiores Accionistas de
INMOBILIARIA CHAVIGAM S A

A continuacién las Notas a los Estados Financieros de INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A., por los
afios terminados al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, y por el periodo al 1 de Enero del 2011
preparadas segtin Normas Internacionales de informacion Financiera NIIF para PYMES, las mismas
que soportan el Estado de Situacion Financiera, Estado de Resultados Integrales, de Cambios en el
Patrimonio y de Flujos de Efectivo .

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiiia

La Administracion de INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A. es responsable de la preparacion y
presentacion razonable de las Notas a los estados financieros de acuerdo con Normas
Internacionales

de Informacién Financiera y del control interno necesario para permitir la preparacion de las
mismas, libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error.
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Blanca Chaparro —_—

Gerente General



INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

. INFORMACION GENERAL

La Compaiiia fue constituida e inscrita en el registro mercantil el 1 de Junio de 1988 en la ciudad de
Guayaquil provincia del Guayas.

Su objetivo social y principal actividad es la compra, venta y alquiler de bienes inmuebles urbanos y
rurales. Su operacion se desarrolla en la ciudad de Guayaquil.

Sus principales accionistas son personas naturales domiciliadas en Ecuador y en el Exterior.
Aprobacion de estados financieros -

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2012 han sido emitidos con la autorizacion de fecha 3 de
Abril del 2013 del Representante legal de la Compafiia y posteriormente seran puestos a consideracion de
la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLIiTICAS CONTABLES

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

2.1. Bases de preparacion de estados financieros —

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A. constituyen los primeros
estados financieros preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en
Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan. Hasta el 31 de
Diciembre del 2011, los estados financieros se prepararon de acuerdo con Normas Ecuatorianas de
Contabilidad (NEC). Los efectos de la adopcion de las NIIF y las excepciones adoptadas para la
transicion a las NIIF se detallan en la Nota 4. Adicionalmente, los estados financieros al 1 de Enero y
31 de Diciembre del 2011 han sido reestructurados para poder presentarse en forma comparativa con
los del afio 2012.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones
contables. También exige a la Administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las
politicas contables de la Compaifiia. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la
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2.2

2.3.

elaboracion de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable,
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

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

adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacién obligatoria para

Norma Tipo de cambio ejercicios iniciados a parti de:

NIC © Modificacié n.Eliminacié n del enfo que del corredor y célculo de los costos

financieros sobre una base neta. Tde enero del 2018
NIC 27 Revisién.Disposicién sobre los estados financieros separados 1de enero del 20183
NIC 28 Revisién. Ihcluyerequerimientos sobre consolidacién de negocios conjuntosy

asociadas. 1de enero del 2013
NIF 9 E specifica la clasificaciény medicidn de activosy pasivos financieros. 1de enero del 205
NIF 0O Constuye concepto de contolenlaconsolidacién de estados financieros. 1de enero del 2013
NIF 1 Acuerdos conjuntos 1de enero del 20183
NIF 2 Ihcluye divulgacionesrequeridas de todo tipo de intereses en ot as entidades. 1de enero del 2013
NIF B Prems_ar la definicio n de valorrazonable, fuentes de medicidony divulgaciones 1de enero del 2018

requeridas.

La Compaiiia estima que la adopcion de las enmiendas a las NIIF antes descritas, no tendra un
impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacion inicial.

Moneda funcional y moneda de presentacion —

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del
entorno econoémico principal en que la entidad opera (“moneda funcional”). Los estados financieros
se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de
la Compafiia. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en dolares estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo —

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros liquidos, depositos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos
corrientes en el estado de situacion financiera.
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2.4. Activos y pasivos financieros —
2.4.1 Clasificacion:

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos
financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de
ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del propdsito para el cual
se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administraciéon determina la
clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de Diciembre del 2012 y del 2011 y al 1 de Enero del 2011, la Compaiiia mantuvo activos
financieros en la categoria de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compaifiia solo
mantuvo pasivos financieros en la categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se
explican seguidamente:

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

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por las deudas de
proveedores y otros pasivos. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

2.4.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior:
Reconocimiento —

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

Medicion inicial —

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasivo
financiero; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los
mismos como se describe a continuacion:
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Mediciéon posterior —

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaifiia presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(1)

(i)

Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
venta de servicios realizadas en el curso normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un
aflo o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos no corrientes.

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 30 dias) menos la provision
por deterioro.

Otras cuentas por cobrar: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados
principalmente anticipos a proveedores. Si se esperan cobrar en un aflo 0 menos se
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
se recuperan en el corto plazo.

b) Pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando
el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiia presenta las siguientes cuentas dentro
de esta categoria:

(1)

(i)

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores
locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta 30 dias.

Otras cuentas por pagar: Corresponden a saldos por pagar por préstamos de terceros para
capital de trabajo. Si se esperan pagar en un afio o menos se clasifican como pasivos
corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
se no generan intereses y son pagadas en el corto plazo.

Deterioro de activos financieros —

La Compaiiia establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compafiia no sera capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La



INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

2.5.

2.6.

existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el
deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, y al 1
de Enero del 2011, se han registrado provisiones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes
considerando su recuperacion.

Baja de activos y pasivos financieros —

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

Activo no corriente mantenidos para la venta —

Los activos no corrientes se clasifican como activos mantenidos para la venta si se considera que su
importe en libros se recuperara a través de una operacion de venta. Esta condicidon se considera
cumplida Gnicamente cuando la venta es altamente probable, y el activo esta disponible para su venta
inmediata en su condicion actual y previsiblemente se completara en el plazo de un afio desde la
fecha de clasificacion.

Los activos no corrientes clasificados como mantenidos para la venta se presentan valorados al menor
importe entre su valor contable y el valor razonable menos el costo de venta.

La amortizacion de los activos no corrientes mantenidos para la venta se interrumpe en el momento
en que se califican como tales.

Activo inmobiliario —

Representan los inmuebles (departamentos, villas), considerados en su totalidad o en parte, o en
ambos, para obtener rentas, plusvalias o ambas. Son registrados al valor razonable, menos
amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Reconocimiento —

La compaiiia reconoce un activo inmobiliario en el estado de situacion financiera cuando, y solo
cuando:(a) Sea probable que los beneficios economicos futuros que estén asociados con tales
propiedades de inversion fluyan hacia la entidad; y (b) el costo del activo inmobiliario puede ser
medido de forma fiable.
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2.7.

2.8.

Medicion inicial -

Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transaccion se
incluiran en la medicion inicial.

Mediciéon posterior —

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden al valor razonable. Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluiran en el resultado del periodo en que surjan.

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros —

Los activos sujetos a depreciacion (activo inmobiliario) se someten a pruebas de deterioro cuando se
producen eventos o circunstancias que indican que podran no recuperarse de su valor en libros. Las
pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede su valor
recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se
obtendria de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a
los niveles mas pequefios en los que se genera flujos de efectivo identificables (unidades generadoras
de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia
registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. Al 31 de Diciembre del 2012 y
2011 y 1 de Enero del 2011 no se ha identificado la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de
activos no financieros (activo inmobiliario).

Impuesto a la renta corriente y diferido —

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

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011:
24%) de las utilidades gravables, la cual se reduce al 13% (2011: 14%) si las utilidades son
reinvertidas por el contribuyente.
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2.9.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entr6 en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcidn de las cifras reportadas el afio anterior sobre
el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y
0.4% de los activos.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el
monto del anticipo minimo, este Gltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige la devolucion de este anticipo.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se
espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta
pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales. Los
saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando
los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

En adicion, es importante seflalar que de acuerdo con el Cddigo Organico de la Produccion,
Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el
2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido esta calculado
considerando la reduccion progresiva de la tasa impositiva.

Beneficios a los empleados —

Beneficios sociales de corto plazo: Se registran en el rubro de pasivos acumulados del estado de
situacion financiera y corresponden principalmente a:

i) La participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de la utilidad
contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo establecido por la legislacion ecuatoriana
vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los gastos operativos.

i1) Beneficios sociales (Décimo tercer y décimo cuarto sueldos): Se provisionan y pagan de acuerdo a
la legislacion vigente en el Ecuador.
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2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

Provisiones corrientes —

Las provisiones representadas en el estado de situacidon financiera, principalmente por beneficios
sociales e impuestos se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados; es probable que vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacion; y el importe se puede estimar de manera confiable. Las
provisiones se miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para
liquidar la obligacion usando una tasa antes de impuesto que refleje las evaluaciones del mercado
actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacion. El incremento en la
provision como motivo del paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses.

Reserva legal —

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

Reconocimiento de ingresos —

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de sus servicios
previstos en el curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de IVA, rebajas y
descuentos otorgados. Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los
beneficios econdmicos fluyan hacia la Compafia puedan ser medidos con fiabilidad y se hubieren
provisto los servicios.

Gastos de Operacion—

Los gastos de operacion se registran al costo historico. Se reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo mas
cercano en el que se conocen.

Compensacion de saldos y transacciones —

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los
ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion. Los ingresos y gastos
con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad
de compensacion y la Compaiiia tiene la intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el
activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en la cuenta de
resultados.
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. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

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

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiiia y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

* Provisién por deterioro de cuentas por cobrar: La estimacion para cuentas dudosas es determinada por
la gerencia de la Compaiiia, en base a una evaluacion de la antigiiedad de los saldos por cobrar y la
posibilidad de recuperacion de los mismos. La provision para cuentas dudosas y las recuperaciones de
cuentas provisionadas se cargan y se acreditan a los resultados del afio.

* Activo inmobiliario: La determinacion de las vidas utiles que se evaluan al cierre de cada afio.

. TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF)
4.1. Base de transicion a las NIIF —
a) Aplicacion de la NIIF 1 -

De acuerdo a la Resolucion No.08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compaiiias en
Noviembre del 2008, las compaiiias como INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A., deben preparar sus
primeros estados financieros bajo NIIF en el 2012, por lo cual los estados financieros de la
Compainia por el ejercicio terminado el 31 de Diciembre del 2012 son los primeros estados
financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).
Hasta el afio terminado en el 2011 la Compafiia emitia sus estados financieros segiin Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados financieros del 2011 han
sido reestructuras para ser presentadas con los mismo criterios y principios del 2012.

La fecha de transicion a las NIIF de la Compaiiia es el 1 de Enero del 2011, fecha en la que se ha
preparado el estado de situacion financiera de apertura.
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De acuerdo a la NIIF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado
todas las excepciones obligatorias y no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicacion
retroactiva de las NIIF.

b) Exenciones a la aplicacion retroactiva utilizadas por la Compaiiia —
Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compafiia por no ser aplicables.

¢) Aplicacion retroactiva de principios contables para la adopcion por primera vez de las NIIF

Clasificacion del Activo Inmobiliario

Para los inmuebles (departamentos y villas) destinados a generar rentas la Compaiiia procedid a
determinar el valor de dichos activos con base en las valoraciones de mercado practicados por
peritos independientes, sin valor residual y asignando nuevas vidas utiles. Estos bienes seglin
principios contables anteriores estaban clasificados como activos fijos.

4.2. Conciliacion entre las NIIF y las NEC -

Si bien la Compaiiia efectué la implementacion de las NIIF en el afio de transicion y al 31 de
Diciembre del 2012, no se presentaron efectos contables de dicho proceso, por tanto no se muestran
conciliaciones de NEC a NIIF.

5. ADMINISTRACION DE RIESGOS
5.1. Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracion de riesgos de
la Compaiiia se concentra principalmente en la gestion y diversificacion del mercado en que opera y
en la gestion de los gastos de operacion, ademas de los riesgos relacionados con la obtencion de
crédito para garantizar su liquidez y sus inversiones. El programa tiene por objetivo final minimizar
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrian generar en el desempefio financiero de la
Compaiia.

La administracion de riesgos esta bajo la responsabilidad de la Gerencia de la Compaiiia.



INMOBILIARIA CHAVIGAM S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

(@)

(b)

(©)

Riesgo de mercado
i. Riesgo de tasa de interés

La Compaiiia asume riesgos minimos en fluctuaciones de tasas de interés, en razén de que no
mantiene préstamos contratados con instituciones financieras ni terceros, por lo cual, en opinion
de la Gerencia, la Compafiia no tiene una exposicion importante a los riesgos de tasas de interés.

ii. Riesgo de precio

La Compaiia opera tinicamente en el mercado local y por su caracteristica de operacion los
precios de los servicios contratados son generalmente negociados a precios de mercado. No
mantiene negociaciones de largo plazo.

iii. Riesgo de tipo de cambio

La Compaiiia realiza sus operaciones principales tinicamente en ddlares de los Estados Unidos
de Norteamérica, moneda de curso legal en el pais, por lo tanto, no se presentan efectos por
variaciones de tipos de cambio en los estados financieros.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacion con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida financiera.
La Compaiiia considera que no esta expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades
operativas debido a que sus ingresos provienen de una parte relacionada.

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, depositos en bancos e
instituciones financieras, asi como la exposicion al crédito de Clientes, que incluyen a los saldos
pendientes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. La Compafia
mantiene cuentas por cobrar a una parte relacionada y no mantiene cuentas pendientes de cobro
significativas con ninguna en particular. Respecto de bancos e instituciones financieras, solo se
acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles de
solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo a los depositos de la Empresa.

Riesgo de liquidez

La Compaiiia monitorea su riesgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a
corto y largo plazo. El objetivo de la Compaiiia es mantener una continuidad de fondos y una
flexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos. A continuacion se resume los
vencimientos de las obligaciones de la Compaiiia, basado en los montos contractuales a
desembolsar no descontados:
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Menos de 3 meses De 3a Pmeses M3s de lafio Total
Al 31de Diciembre del 2012
Cuentas por pagar Pro veedores B3 - - B3
Impuestos yretenciones por pagar 4 - - 4
Cuentas por pagar Otas 1352 - - 1352
To tal 1,489 - - 1,489
Al 31de Diciembre del 2011
Cuentas por pagar Pro veedores 1,100 - - 1,100
Impuestos yretenciones por pagar a952 - - 952
To tal 2,052 - - 2,052
Al 1de Enero del 2011
Cuentas por pagar Pro veedores 1,100 - - 1,100
Impuestos yretenciones por pagar 433 - - 433
To tal 1,533 - - 1,533

5.2. Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma
de continuar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus Accionistas y
mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

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

Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 2011 fueron los siguientes:

2012 2011
Proveedores 133 1,100
Impuestos y retenciones 4 952
Documentos y cuentas por pagar otras 1,352 -
1,439 2,052
Efectivo y equivalentes de efectivo (986) (1,915)
Deuda neta 503 137
Total patrimonio neto 372,116 378,276
Capital total 372,619 378,413
0% 0%

Ratio de apalancamiento

El ratio de endeudamiento es 0% porque los niveles de deuda no son significativos, frente a su
patrimonio neto.
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6. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros:

Al 31de Diciembre del 2012 Al 31de Diciembre del 2011 Al 1de Enero del 2011
Corriente No corriente Corriente No corriente Corriente No corriente
Activos financieros medidos al costo:
Efectivo y equivalentes de efectivo 986 _ 1915 ~ 4.960 _
Activos financieros medidos al costo
amortizado:
Cuentas por cobrar - Clientes 469 - 2,879 - 1,935 -
Cuentas por cobrar - Partes relacionadas - - 807 - - -
Cuentas por cobrar - Impuestos y retenciones 2,401 - 2,526 - 827 -
Cuentas por cobrar - Otras 100 - - - - -
Total activos financieros 2,970 - 6,212 - 2,762 -
Pasivos financieros medidos al costo
amortizado:
Cuentas por pagar - Proveedores 133 - 1,700 - 1,700 -
Cuentas por pagar - Impuestos y retenciones 4 - 952 - 433 -
Cuentas por pagar - Otras 1,352 - - - - -
Total pasivos financieros 1,489 - 2,052 - 1,533 -

El efectivo y equivalentes de efectivo, deudores comerciales, otras cuentas por cobrar, proveedores, y
otras cuentas por pagar se aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos, en los pasivos no corrientes, dado que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado,
se considera que las mismas se encuentran a valor razonable.

7. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Al131 de Diciembre del Al1l de Enero del
2012 2011 2011

Clientes personas juridicas 44 - -
Clientes personas naturales 425 2,879 1,935
469 2,879 1,935

Menos - Provision por deterioro de
cuentas por cobrar (55 (55 (26)
Total 414 2,824 1,909

Los Documentos y cuentas por cobrar - Clientes que se revelan en el Estado de Situacion Financiera como
activos financieros que se miden al costo amortizado para aquellos vencimientos superiores a 365 dias.
Todos los saldos son clasificados como activos corrientes.
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El periodo de crédito promedio sobre la venta de servicio es de hasta 30 dias. No se hace ningtn recargo
por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la facturacion.

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, la Compafia considera cualquier
cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha en que se otorgd inicialmente el crédito
hasta el final del periodo sobre el que se informa. La Administracion de la Compaiiia considera que la
concentracion del riesgo de crédito es limitada debido a que la base de Clientes es razonablemente
dispersa e independiente, ademas que sus ventas son realizadas a una parte relacionada.

Al 31 de Diciembre del 2012, la provision para cuentas incobrables incluye cuentas por cobrar Clientes
que se encuentran deterioradas individualmente, el deterioro reconocido representa la diferencia entre el
importe en libros de esas cuentas por cobrar Clientes y el valor presente de los flujos de efectivo esperados
de la liquidacion. La Compaiiia no mantiene ninguna garantia sobre estos saldos.

ACTIVO NO CORRIENTE MANTENIDO PARA LA VENTA, NETO

Al 31 de Diciembre del Al1l de Enero del
2012 2011 2011
Terreno 6,250 6,250 6,250
Edificio ( Peninsula de Santa Elena) 17,380 17,380 17,380
Valor en libros 23,630 23,630 23,630
ACTIVO FIJO, NETO
Al 31 de Diciembre del Al1l de Enero del
2012 2011 2011
Muebles y enseres
Costo 2,798 2,798 2,798
(-) Depreciacion acumulada (2,798) (2,529) (2,325

Valor en libros - 269 473
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. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

Al 31 de Diciembre del Al1l de Enero del

12.

IMPUESTOS

a) Al 31 de Diciembre del 2012 no se presento el Impuesto a la Renta corriente debido a que no se

gener6 Utilidad grabable.

b) Impuesto a la renta diferido

2012 2011 2011
Tetrenos 178,552 178,552 178,552
Edificios
Ceibos 105,957 105,957 105,957
Miraflores 46,690 46,690 46,690
LaFAE 29,752 290,752 29,752
182,399 182,399 182,399
(-) Depreciacion acumulada (13,639 (11,305) (8,971)
347,312 349,646 351,980
. PROVISIONES
Saldos al Pagos y/o Saldos al
inicio Incrementos utilizaciones final
Afio 2012
Provision para cuentas incobrables 55 - - 55
Impuesto alarenta 139 - 139) -
Beneficios sociales 1,074 744 380 1,238
Afio 2011
Provision para cuentas incobrables 26 29 - 55
Impuesto alarenta 1,101 139 a,101) 139
Beneficios sociales 812 961 (699) 1,074

La tasa impositiva aplicada para el calculo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del
2012 es la que estara vigente en el periodo esperado para su realizacion, empezando en 25% el 31 de
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, en
funcion de lo contemplado en el Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones,
aprobado en Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 2011.
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d)

Debido a las reformas tributarias vigentes en relacion con los gastos no deducibles de afios anteriores
y su efecto en los periodos fiscales siguientes, y ante la falta de un pronunciamiento formal por parte
de la Superintendencia de Compaiiias respecto al ajuste y/o eventual actualizacion de las diferencias
temporales imponibles o deducibles con base en las reformas fiscales, la Compaiia considerd que el
monto del Impuesto a la renta diferido no es significativo al cierre del 31 de Diciembre del 2012 y por
tanto no presenta saldo de dicho componente.

Situacion Fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de la Compaiiia, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
contados a partir de la fecha de presentacion de la declaracion de Impuesto a la renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los afios 2010 al 2012
inclusive aun estan abiertos a una fiscalizacion.

Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia o “arms’s length” para
las operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita
se prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para aquellas compafiias que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea
superior a US$5,000,000.

Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado
estudio debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente
exige que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos,
ingresos y egresos. La Compaifia no califica para preparar este estudio.

Reformas tributarias —

Durante diciembre del 2012 la Administracion tributaria emitio una circular que aclara que los gastos
no deducibles en un periodo fiscal no podran considerarse como deducibles en periodos siguientes y
adicionalmente se elimina el parrafo que prohibia considerar como gastos no deducible el gasto de
depreciacion de los activos revalorizados.
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f) Impuestos y retenciones por cobrar —

Al31 de Diciembre del All de Enero del
2012 2011 2011
Anticipo de Impuesto ala Renta 2,072 1,390 -
Impuesto a valor agregado IVA) (1) 30 74 -
Retenciones enla fuente de IR (2) 299 562 827
2,401 2,526 827

(1) Representa el impuesto pagado en las adquisiciones de bienes y servicios durante el ejercicio 2012 y
de afios anteriores.

(2) Corresponde a las retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas emitidas por
los servicios prestados por la Compaiiia durante el ejercicio 2012 y de aflos anteriores.

13. OBLIGACIONES PATRONALES

Obligaciones patronales de corto plazo:

Al 31 de Diciembre del All de Enero del
2012 2011 2011
Participacion de los trabajadores
en las utilidades (1) 761 761 761
Beneficios sociales (2) 477 313 51
1,238 1,074 812

(1) De conformidad con disposiciones legales, los trabajadores tienen derecho a participar en las
utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades liquidas o contables.

(2) Representa los derechos a vacaciones anuales, décimos, fondos de reserva y compensaciones
laborales reclamadas por los empleados.
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. CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de Diciembre del 2012 y 2011, y 1 de enero del 2011
comprende 2.000 acciones ordinarias y nominativas de valor nominal US$ 1 cada una, integramente
suscritas y pagadas, siendo la composicion accionaria del capital pagado el siguiente:

Ndamero de

Nacionalidad _— %
—_— acciones
Accionistas
Chaparro Llerena Blanca Rosa Ecuatoriana 955 48%
Vivero Chaparro Andrea Beatriz Ecuatoriana 400 20%
Vivero Chaparro Gabriela Carolina Ecuatoriana 400 20%
Vivero Chaparro Mamnasol Ecuatoriana 245 12%
2,000 100%

. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Los saldos con compaiiias y partes relacionadas no devengan intereses y no tienen plazos definidos de pagos,
pero se estiman cobrar y pagar en el corto plazo.

Durante los afios 2012 y 2011 no se efectuaron transacciones con compaiiias y partes relacionadas, que
representan ingresos o gastos para la Compaiiia. Adicionalmente al cierre de dichos afios no se presentan
saldos de activos ni pasivos.

. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emision de estos estados financieros (3 de Abril del 2013)
no se produjeron eventos que, en la opiniéon de la Administracion de la Compaiiia, pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

k sk ok ok ok



