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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
Alos accionistas de
Inmobiliaria Motke S.A.

Guayaquil, 31 de mayo del 2013

1. Hemos auditado los estados financieros separados que se acompafian de Inmobiliaria Motke S.A., que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2012 y los correspondientes estados de
resultados integrales, de evolucién del patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha,
asi como un resumen de las polfticas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de 1a Administracion de la Compaiiia por los estados financieros

2,  LaAdministracién de Inmobiliaria Motke S.A. es responsable de la preparacibn y presentacién razonable de
estos estados financieros separados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NTIF), y del control interno necesario para permitir la preparacién de estados financieros que estén libres
de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

3.  Nuestra responsabilidad es expresar una opini6n sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditorfa. Nuestra auditoria fue efectnada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa. Dichas
normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiguemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de que los estados financieros no est4n afectados por distorsiones significativas.
Una auditoria comprende la aplicacién de procedimientos destinados a la obtenci6n de la evidencia de
auditorfa sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del anditor e incluyen la evaluacién del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacién de riesgo, el auditor
toma en consideracion los controles internos de la Compafifa, relevantes para la preparacién y
presentacion razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditorfa adecuados
a las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control
interno de la entidad. Una auditorfa también comprende la evaluacién de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas por la Administracién son
razonables, asi como una evaluacién de la presentacién general de los estados financieros. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base
para expresar nuestra opini6én de auditoria.

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Ltda., Carchi 702y Av. 9 de Octubre. Edificio Salco. Segundo Piso.,
Guayaquil - Ecuador.
T: (593-4) 3700 200, F: (593-4) 2286 889, www.pwc.com/ec
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Inmobiliaria Motke S.A.
Guayaquil, 31 de mayo del 2013

Opinién

4.  Ennuestra opini6n, los estados financieros separados antes mencionados presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacién financiera de Inmobiliaria Motke S.A. al 31 de diciembre del
2012, y el desempefio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Asuntos que requieren énfasis
Sin calificar nuestra opini6n, informamos lo siguiente:

i Como se indica en la Nota 1 a los estados financieros, la Compaiifa efectia transacciones significativas con
partes relacionadas que representan ingresos para la Compaiifa, ademas mantiene saldos por cobrar y por
pagar con estas compafifas relacionadas como resultado de estas transacciones, que se detallan en las
Notas 16 y 21.

il Como se indica en la Nota 2.1, la Compaiifa también prepara, de acuerdo a Normas Internacionales de
Informaci6n Financiera (NIIF), estados financieros consolidados al 31 de diciembre del 2012, los cuales se
presentan en forma separada de estos estados financieros.
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No. de Registro en 1a Superintendencia
de Compafifas: 011

-
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' “Edwardo Teixeira Pacheco da Silva
Apoderado Especial
No. de Licencia Profesional: 11396

Pégina 2 de 43



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

'ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

Activos

Activos corricntes
Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar a compaiifas relacionadas
Anticipos a proveedores
Impuestos por recuperar
Otras cuentas por cobrar
Gastos pagados por anticipado

Total de los activos corrientes

Activos no corrientes

Instalaciones y cquipos

Propicdades de inversion

Inversiones en subsidiarias

Impuestos por recuperar

Otros activos
Total de los activos no corrientes
Total activos

-~ E

[-- B ]

2012 2011

1,156,742 934,077
787,970 37,970
3,061,020 690,787
1,089,404 615,095
30454 1,496
275,305 222,228
6,400,805 2,501,653
7,308,255 5,217,049
321,380,514 271,006,922
2,244,918 2,244,918
10,319,557 7,835,693
72,145 72,144
341,325,389 286,376,727
347,726,284 288,878,380

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

d Czprninski Shefi
Hrimer Vicepresidente
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

Pasivo y patrimonio

Pasivos corrientes
Obligaciones hancarias
Obligaciones con terceros
Cuentas por pagar a proveedores
Cuentas por pagar a compafias relacionadas
Otras cuentas por pagar
Impuestos por pagar
Otros
Total de los pasivos corrientes

Pasivos no corricntes

Obligaciones hancarias

Obligaciones con terceros

Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas

Impuesto & la renta diferido

Ingreso diferido
Total de los pasivos no corrientes
Total de los pasivos

Patrimonio
Capital social
Reservas
Resultados acumulados
Total del patrimonio
Total del pasivo y patrimonio

14
13
12
16

15

14
13
16
15
17

2012 2011
11,891,898 7,843,350
2,603,711 2,926,132
8,844,464 1,394,905
27,495,199 21,458,378
50,629 191,675
431,692 353,166
272,862 230,661
51,680,455 34,398,267
46,649,904 33,757,072
1,233,785 349,895
148,407,515 120,595,287
4,200,253 4,778,055
28,807,805 28,018,237
220,299,262 187,498,546
280,979,717 221,806,813
68,553 68,553
4,136,889 4,140,505
62,541,125 62,772,509
66,746,567 66,981,567
347,726,284 288,878,380

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

‘Gad Czarninski Shefi
Primer Vicepresidente
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dblares estadounidenses)

Nota 2012 2011

Ingresos por arriendo de locales comerciales 16 13,345,156 10,789,127
Ingresos por arriendo de locales administrados 16 10,280,869 6,556,321
23,626,025 17,345,448

Gastos de administracién y operacién 19 (19,125,433) (14,787,001)
Gastos financieros 19 (8,158,073) (7,834,205)
Otros ingresos, netos 20 4,217,308 3,688,956
Resultado antes del impuesto a la renta 559,827 (1,586,802)
Impuestoa la renta 17 {791,211) (771456)
Pérdida neta y resultado integral del afio (231,384) (2,358,258)

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

Czlihinski Shefi CPA. Verbnica Silva
Priiner Vicepresidente Contadora
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

Flujos de efectivo de Ias actividades de eperacién:

Resultado antes delimpuesioa In renta

Mis curgos (menos)crédito a esuliados que no
represe ntan movimiento de efectivo:

Depreciacion

Apropiaciin de ingreso diferido

Gasto financicro sobre cuenta porpagara relacionada

Pagodelimpucstona b renta

Cambios cn activos y pasivos

Documentos y cucntas porcobrar

Gastos pagados poranticipado

Documentos ycuentas porpagar

Pasivos acumulados

Efectivo neto provisto porlas actividades de operacion

Flujos de efective de las activilades de inversién:
Adicioncs de instakaiciones yequipos

Adiciones de propicdades de inversién

Aumento de inversiones cnsubsidiarias yasocindas
Efectivo neto utilzado en las actividade s de inversién

Flujos de cfectivo de las actividades de financiamiento:

Aumento (disminucikin)de obligaciones fmanciems
Aumento de cuenlas porpagarcon compaiiias relacionadas
{Disminucidn)aumento de ingreso diferido

Efectivo neto provisto porlas actividades de financiamicnto

Aumento de cfectivo yequivalentes de efectivo
Efectivo yequivakentes de efectivo atinicio delafio
Efectivo ycquivalentes de efectivo alfinaldelafo

Gad Czarninski Shefi
imer Vicepresidente
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Notas 2012 2011
559,827 (1,586,802)
9y 10 9,390,045 8,287,942
17 (3.875,420) 3.454,122)
19 5,306,745 5,134,627
11,383,197 8,384,645
(1L,369,013) (1,166,704)
(8,185,661) (1,952,913)
(33,077) (30,431)
7,134,532 (¥03,762)
120,728 158,505
9,028,706 4,489,340
9 (2,405,351) (2,028,535)
10 (59.449.492) 47,040,227)
- (54,505)
{61,854,843) {49,123,267)
17,766,830 9,164 ,851)
38,367,824 41,971,382
(3,085,852) 12,259,471}
53,048,802 45,066,002
222,665 432,075
934,077 502,002
1,156,742 934,077

%«" y Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
W

Vo e G

CPA. Ver6mica Silva
Contadora




INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A !_JOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social
Inmobiliaria Motke S.A., una sociedad an6énima de nacionalidad ecuatoriana con domicilio en la ciudad de

Guayaquil, fue constituida el 11 de junio de 1982 y se dedica principalmente a la adquisicién y beneficio de
la explotacion de bienes raices. La Compafiia es propietaria de los inmuebles que se mencionan a

continuacion:

enominacié

Centro Comercial Riocentro Entre Rios

Centro Comercial, “Paseo Shopping La Peninsula”
Centro Comercial “Riocentro Sur”
Hipermercado

Hipermercado

Centro Comercial “Paseo Shopping Machala”

Mi Comisariato

Mi Comisariato y Rio Store

Mi Comisariato

Mi Jugueteria

Mi Comisariato

Bodega

Hacienda

Terreno

Terreno

Terrenos

Terrenos

Centro Comercial “Paseo Shopping Daule”
Mini Comisariato

Mini Comisariato

Mini Comisariato

Terrenos

Hipermercado

Mini Comisariato

Supercines Quito, Chilis Quito, Metrdpolis Quito
Mini Comisariato

Terreno

Chilis Machala

Terreno

Centro Comercial “Paseo Shopping Riobamba” (1)
Centro Comercial “Paseo Shopping Quevedo” (1)
Terreno (1)

Mini Mapasingue (1)

Centro Comercial Hiper Vergeles (2)

Centro Comercial Paseo Shopping Babahoyo (2)
Mini 09 Guasmo (2)

Mini 10 Duran (2)
Centro Comercial Paseo Shopping Daule (2)
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Ubicacién

Samborondén sector La Puntilla

Cant6n La Libertad

Av, 25 de Julio

Eloy Alfaro y Francisco Marcos

Centro Comercial Alban Borja

Ciudad de Machala

Av. Nicolas Lapentti (Durén)

Av. Domingo Comin y 5 de Junio, Gy H

Roca entre Pedro Carboy Panamé

Ignacio Santa Maria Niifiez de Vela e Ifiaquito
C.C. Unioro (Machala)

Pedro Carbo 127y Roca

Km. 21 via a Daule

Km. 8 ¥2 via a Daule

Av. 6 de Diciembre (Quito)

Km. 2.5 via a Samborondén

Kms. 9.5, 12.5y 18.5 via a Daule

Km. 10 via a Daule

Porteteyla27

Esmeralda y Venezuela

Venezuela y Garcia Moreno

Av. 9 de Octubre en la ciudad de Quito

San Rafael, Valle de los Chillos

Pascuales

Av. 6 de Diciembre (Quito)

Tulcan entre Clemente Ballén y 10 de Agosto
Sector de la Aurora en la via a Daule

C.C. Unioro (Machala)

Av. Del Bombero frente Riocentro

Antonio José De Sucre

Km 1Via A Buena Fe Frente

Centro Comercial Babahoyo

8va avenida 0202 1er Pasaje Mapasingue Oeste
Mz 219, solar 2 vergeles

Via Babahoyo s/n y Guayaquil

Etapa #1, Mz 2065 S2-13 Coop. Unién De
Bananeros

Cdla. El Recreo Mz. 119 Sl.1

Av. Vicente Piedrahita Salida Daule Santa Lucia



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A I:OS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
{Expresado en délares estadounidenses)

Mini 11 Av, Portete (2) 16va y la 17va Calles- Av. Portete

Sinagoga (2) Av. Emilio Estrada 204 y Balsamos Urdesa
Central

Terreno (2) Sector Mucho Lote

Terreno (2) Sector La Aurora

Terreno (2) Portete entre Av. 15y 16

Villa (2) Urdesa Central

Terreno (2) Playalote 19

Terreno (2) Suburbio Oeste, calle 19-20

Terreno (2) Portete entre Av. 26 y 27

Terreno (2) Balzar

Terreno (2) Las Esclusas

Terreno (2) Los Esteros

(1)  Estos establecimientos y/o propiedades fueron adquiridos durante el 2011.
(2) Estos establecimientos y/o propiedades fueron adquiridos durante el 2012.

Inmobiliaria Motke S.A., forma parte de las empresas del Grupo Econémico El Rosado el cual se dedica
principalmente a la venta de productos al detalle. Cada una de las empresas que conforman el referido grupo
econémico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del Grupo. En la actualidad las
operaciones de Inmobiliaria Motke S.A. corresponden fundamentalmente al arriendo de los bienes
inmuebles. En consecuencia, la actividad actual de la Inmobiliaria y sus resultados estn conformados
fundamentalmente por las transacciones relacionadas a los acuerdos existentes con Corporacién El Rosado
S.A. Véase Notas 16 y 21.

Déficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2012, 1a Compafifa reporta un déficit de capital de trabajo de aproximadamente
US$45,208,000 (Dic-11: US$31,897,000), y por tercer afio consecutivo presenta pérdidas neta en el
resultado del afio. Esto se debe a que, en este tipo de actividades, los recursos obtenidos se utilizan en activos
de largo plazo (construccién y mejoras de centros comerciales), los cuales se dan en garantia de dichos
recursos. Pese a lo indicado, al 31 de diciembre del 2012 y 2011, Motke S.A. ha cumplido con sus obligaciones
con terceros, las mismas que en gran parte estan también respaldadas por su relacionada Corporacién El
Rosado S.A. Ademds la pérdida neta presentada se debe al anticipo minimo de impuesto a la renta, pues la
operacién ha generado utilidades. La Administracién considera que, a medida que se vayan terminando las
obras actualmente en construccion, la operacién de la Compafifa se tornard rentable, mientras tanto sigue
contando con el apoyo financiero de sus accionistas.

Aprobacién de los estados financieros
Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012, han sido emitidos con la

autorizacién de fecha 30 de mayo del 2013 del Presidente de la Compafifa y posteriormente seran puestos a
consideracién de la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A I~JOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos estados
financieros. Estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIIF vigentes al 31 de diciembre de 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 separados

Los presentes estados financieros de Inmobiliaria Motke S.A. se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopci6n integral, explicita y sin reservas de las
referidas normas internacionales, aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

En cumplimiento de las NIIF, Inmobiliaria Motke S.A. también prepara estados financieros consolidados
con Inmobiliaria Columbia S.A., empresa considerada subsidiaria sobre la que mantiene el poder de
gobernar sus politicas operativas y financieras. Los estados financieros separados de Inmobiliaria Motke S.A.
son requeridos por las autoridades ecuatorianas respectivas, por lo tanto los estados financieros separados
reflejan la actividad individual de Inmobiliaria Motke S.A., sin incluir los efectos de la consolidacién de éstos
con los de Inmobiliaria Columbia S. A..

La preparaci6n de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables
de la Compaiiia. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las
areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la 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 Administraci6n.

Ala fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiifa no ha
adoptado con anticipacién.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A I:OS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

Estas son de aplicacién obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacién;

AplicaciSn obligatoria parn
Nomma Tipo de cambio ejgrcicios inicindos g pamtirde;

NI DO Enmienda,'Beneficios a empleados’ - Eliminacién delenfoque delcorredorycédlculo y

de los costos financieros sobre una base neta. lde enero del20D
NIC 27 Revisién,'Estados financieros separados’ - Disposicién sobre los estados N

financieros separados. 1de enero de12013
NIC 28 Revisién,'Asocindas yacuerdos conjuntos’ - Incluye requerimientos sobre ,

consolidacién de negocios conjuntos yasociadas. lde enero del2013
NIF 1 Enmienda, ‘Adopcién por primera vez' - Tratamiento de intereses de préstamos con

e]lGobiemo. lde enero de12013
NIF 7 Enmienda, 'Instrumentos financieros:presentacién’ - Nuevas divulgaciones para

facilitar la comparacién entre entidades que preparan estados financieros bajo NIF y ide enero del20B

aquellas que los preparan bajo Principios Americanos.
NIF © ‘Estados financieros consolidados’ - Construye concepto de controlen la \

consolidaci6n de estados financieros. lde enero del1208
NIF 1 ‘Acuerdos conjunios’ 1de enero del2013
NIF 2 ‘Divulgaciones de intereses en otras entidades’ - lncluye divulgaciones requeridas N

de todo tipo de intereses cn otras entidodes. 1de enero def2013
NIF B 'Medicién delvalorrazonable'- Precisarla definici6n de valor razonable, fuentes de s

medicién ydivulgaciones requeridas. lde enero del 2013
NIC 32 Enmienda, 'lhstrumentos financieros:presentacidn’ - Aclara algunos requerimientos

para compensacidn de activos ypasivos financieros en elestado de situacién ide enero del20H

@ financiera.

NIF 9 ‘Instrumentos financieros' - Especifica la clasificacién ymedicion de activos y 12015

pasivos financieros. 1de enero del2

La Compafifa estima que la adopcion de las enmiendas a las NIIF y las nuevas normas e interpretaciones
antes descritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicacién inicial.

2,2 Moneda funcional y moneda de presentaciéon

Las partidas en los estados financieros de la Compaiifa se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en ddlares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentaci6én de la Compaiifa. A menos que
se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos est4n expresadas en délares
estadounidenses.

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depésitos a la vista en bancos, otras inversiones altamente liquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

2.4 Activos y pasives financieros

2.4.1.

2.4.2.

Clasificaciéon:

La Compaiifa 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 clasificacién depende del propésito para el
cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién determina la
clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2012 y del 2011, la Compafiia mantuvo activos financieros en la categoria de
“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compafifa solo mantuvo pasivos financieros
en la categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

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

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

Reconocimiento y medicién inicial y posterior:

Reconocimiento

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

Medicién inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més cualquier
costo atribuible a la transaccién, si el activo o pasivo financiero no es designado como de valor

razonable a través de ganancias y pérdidas y éste es significativo. Con posterioridad al
reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los mismos como se describe a continuacién:
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Medicién 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 Compaiiia presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

i) Cuentas por cobrar a compaiifas relacionadas corriente y no corriente: Estas cuentas
corresponden a préstamos otorgados y pagos realizados a cuenta de compaifiias relacionadas. Si
se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican coma activos corrientes, de lo contrario se
presentan como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal, el cual no difiere significativamente de su costo
amortizado, no devengan intereses y se recuperan hasta 320 dias.

b) Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

2.4:.3

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiifa presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

i) Obligaciones bancarias y con tercergs: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difiere de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en el mercado. No
existen costos de transacciones significativas incurridos al momento de su contrataci6n.
Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Los
intereses devengados que corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el
financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados integrales, bajo el
rubro Gastos financieros, los intereses pendientes de pago se presentan el estado de situacién
financiera, bajo el rubro Pasivos acumulados.

ii) Cuentas por pagar comerciales: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores locales para la construccién y/o mantenimiento de los bienes inmuebles de su
propiedad, 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 en 9o dfas.

iif) Cuentas por pagar a compafiias relacionadas: Corresponden principalmente a la deuda
mantenida con Corporacién El Rosado S.A. por préstamos recibidos de esta relacionada parala
construccién de centros comerciales. Estas cuentas se registran a su costo amortizado, el cual
considera un ajuste a valor presente por intereses implicitos, calculado considerando una tasa
anual del 5%.

Deterioro de activos financieros:

La Compaiiia establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas
por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no seré capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La
existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el
deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la falta 0 mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2012y 20111a
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Administracién considera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una provisién
para cubrir deterioros.

2.4.4 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 Inmobiliaria Motke S.A. transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compafifa
especificadas en el contrato se han liquidado.

2.5 Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas menos la correspondiente amortizacién que se registra con
cargo a los resultados del afio y se muestran al costo histérico.

2.6 Instalaciones y equipos

Las instalaciones y equipo son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas
por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la
adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia
la Compaiiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

La depreciacién es calculada linealmente basada en la vida 1til estimada de los bienes del activo fijo, o de
componentes significativos identificables que posean vidas utiles diferenciadas, y no considera valores
residuales, debido a que la Administracién de la Compaiiia estima que el valor de realizacién de sus
instalaciones y equipo al término de su vida 1itil ser4 irrelevante. Las estimaciones de vidas ttiles y valores
residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros.

Las vidas ttiles estimadas de instalaciones y equipos son las siguientes:

Tipo de bienes Ndmerode afios
Instalaciones 10
Equipos de computacién 3
Muebles y enseres 10
Equipos de seguridad 10

Las pérdidas y ganancias por la venta de instalaciones y equipos, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de un activo de una instalacién y equipo excede a su monto recuperable, este es
reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.
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2.7 Propiedades de inversion

Las propiedades de inversién son inmuebles (terrenos, edificios de los centros y locales comerciales)
mantenidos con la finalidad de conseguir rentas, plusvalias o ambas y no para la venta en el curso normal del
negocio, uso en la produccién o abastecimiento de bienes o servicios, o para propésitos administrativos. Se
registran inicialmente a sus valores razonables, el cual comprende todos los desembolsos directamente
atribuibles a la construccién del activo (centros comerciales) e intereses y otros costos de endeudamiento
siempre y cuando estén relacionados con la construccién de activos calificables. Un activo calificable es
aquél que requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, perfodo que la Administracién
ha definido como mayor a un afio. Los desembolsos posteriores a la adquisicién o construccién sélo son
capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversi6n fluyan hacia
la Compafifa y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversi6én son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. Para los centros y locales comerciales, la depreciaci6n es calculada
linealmente basada en la vida 4til estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores residuales,
debido a que la Administracién de la Compaiifa estima que el valor de realizacién de sus propiedades de
inversi6n al término de su vida util serd irrelevante. Las estimaciones de vidas ttiles y valores residuales
delas propiedades de inversi6n son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. La vida til estimada de propiedades de inversién es de 8 a 30 afios.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversién, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de una propiedad de inversién excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la
construccién de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periodo que la Administracién ha definido como mayor a un afio.

2.8 Deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de
inversién)

Los activos sujetos a depreciaci6én (instalaciones y equipos y propiedades de inversién) se someten a
pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse
su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto
neto que se obtendra de su venta o su valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos
se agrupan a los niveles mas pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades
generadoras de efectivo).
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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, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas por
deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de inversién), debido a que la
Administracién considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Compaiifa.

2.9 Inversiones en subsidiarias y asociadas

Las inversiones en acciones mantenidas en Inmobiliaria Columbia S. A.(subsidiarias) y Supercines S.A.
(asociada), empresas en la que Inmobiliaria Motke S.A. ejerce el poder e influencia significativa,
respectivamente, de gobernar sus politicas financieras y operativas, se muestran al costo de adquisicién.
Los dividendos procedentes de una subsidiaria o asociada se reconocen en el resultado cuando surge el
derecho de recibirlo.

2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido

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

Impuesto a la renta corriente

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

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 24%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 13% (2011: 14%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2011 entr6 en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién 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 estableci6 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 devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige la devolucién de este anticipo.

Durante los afios 2012 y 2011, la Compaiiia registré6 como impuesto a la renta corriente el valor

determinado como anticipo minimo, puesto que este valor fue mayor al monto calculado sobre la base del
23% (2011: 24%) sobre las utilidades gravables.
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Impuesto a la renta diferido

El impuesto a 1a 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 situacién financiera y que se espera serdn 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 adici6n, es importante sefialar que de acuerdo con el Codigo Organico de la Produccién, 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 esté calculado considerando el decremento
progresivo de la tasa impositiva.

2.11 Provisiones

Se registran cuando la Compafifa tiene una obligacion presente, ya sea legal o asumida/implicita, que: i)
es resultado de eventos pasados, ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos
econ6micos para liquidar la obligacién y iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provisién son la mejor estimaciéon de la Administracion a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacién.

2.12 Beneficios a empleados

La Compaiiia, no mantiene empleados bajo relacién de dependencia; por lo que, de acuerdo al criterio de
sus asesores legales, no ha constituido pasivos y/o provisiones por beneficios a empleados de corto y largo
plazo.

2.13 Ingreso diferido

Concesién

Corresponde a los derechos de concesién de areas comerciales dentro de los centros comerciales
propiedad de la Compaiiia otorgados a su compaiifa relacionada Corporacién El Rosado S.A. para el
funcionamiento de sus distintas cadenas, los cuéles se amortizan bajo el método de linea recta,

considerando el plazo de los contratos de préstamos suscritos para financiar la construccién de los centros
comerciales.

Pagina 17 de 43




INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A I:OS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

2.14 Reservas
Legal

De acuerdo con la legislacién vigente, la Compafiia debe apropiar por 1o 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 esté disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Facultativa

Esta reserva fue apropiada de las utilidades de afios anteriores y es de libre disponibilidad, previo disposicién
de la Junta General de Accionistas de la Compaiiia.

2.15 Resultados acumulados
Re ital

Este rubro incluye los saldos que la Compaiifa registré como resultado del proceso de conversién de los
registros contables de sucres a délares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del
2000.

De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podra capitalizarse en la
parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del diltimo ejercicio econémico concluido, si las hubiere;
utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiifa. Se clasifican en
Resultados acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al mo:nento de adopcién de las NIIF.

Superdvit por revaluacién

Corresponde al incremento, que surge de los avaltios técnicos practicados por peritos independientes para
sus propiedades de inversién. El saldo acreedor de esta reserva por revaluacién podra capitalizarse en la
parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econ6mico incluido, si las hubiere,
utilizado en absorber pérdidas y es reintegrable a los accionistas al liquidarse la Compaiifa.

Las propiedades de inversién al momento de su disposicién son dados de baja del rubro Propiedades de
inversion y el monto correspondiente al avaltio de los activos dispuestos es transferido de la cuenta
Superavit por revaluacion a la cuenta Resultados acumulados. Estos valores han sido considerados como
costo atribuido por fines de adopci6én por primera vez de las NIIF.

Resultad: ados - Ajustes proveniente a Adopcidn por primera vez de las “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las “NIIF” y generaron un saldo
deudor. Tal saldo podra ser absorbido por los Resultados acumulados y los del 1iltimo ejercicio econémico
concluido, si los hubiere.
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2.16 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor por arriendo de los locales comerciales y administrados, neto de impuestos
a las ventas y servicios. Se reconocen en el periodo contable en el que se prestan.

Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los activos
son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles
transferidos.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracién 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 Compafifa se encuentran basadas en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

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

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se refieren a la determinacién de las
vidas utiles de las propiedades de inversién y de las instalaciones y equipo que se evalian al cierre de cada
afio, ademads de los criterios utilizados para el clculo de los impuestos a la renta corrientes y diferidos.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo el riesgo de tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liguidez.

La Presidencia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Presidencia de la Compafiia identifica,
evalda y cubre los riesgos financieros en coordinacién estrecha con las unidades operativas de la
Compaiifa, administrada de acuerdo con lo que prevén los contratos de mandato descrito en la Nota 21.

a)  Riesgo de mercado:

El anélisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacién de las
caracteristicas del sector comercial en el Ecuador. De acuerdo al documento “Previsiones anuales
2012” elaborado por el Banco Central del Ecuador se prevé que el sector comercial al por mayor y
menor genere en el afio 2012 una produccién de US$8,690 MM que representara el 10% del PIB del
pais, lo cual significa un crecimiento del 10.2% en relaci6n a la cifra con la que cerr6 el sector en el
ano 2011.

Pégina 19 de 43



INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

b)

Paralelamente se evidencia una alta correlacion entre el desempeiio del sector comercial y el de la
economfa agregada, asf como entre la tasa de consumo del ecuatoriano promedio y el
desenvolvimiento de la economia. El factor importante a considerar dentro del sector comercial es
la significativa porcién de las ventas provenientes de bienes importados lo que afectaria la economia
de las empresas de consumo masivo o ventas al por menor, si las tasas arancelarias se modificarfan
al alza y, que por lo general, aperturan negocios dentro de centros comerciales.

Las variaciones en las tasas de interés podrian afectar la posicion financiera de la Compafifa, es por
esto que como politica se establece principalmente la revision periddica de las tasas de interés de los
principales activos y obligaciones de la sociedad.

Riesgo por tasa de interés:

La deuda financiera de la Compafifa estd pactada a una tasa de interés fija tanto a corto como a largo
plazo. Las obligaciones financieras se encuentran indexadas a tasa de interés local.

Riesgo de precio:

Los rubros criticos en la construccién son: acero estructural, acero de refuerzo, hormigén, cemento,
instalaciones de las diversas ingenierfas y la mano de obra, con lo cual, se tiene un riesgo mayor
debido a que es un valor inico que se debe presupuestar de manera anticipada a la construccién de
cada centro y/o local comercial. Por esta razén, la Compaiifa recurre a 1a contratacion de empresas
contratistas (constructoras) a fin de trasladar dichos riesgos.

Basados en el conocimiento general de los altos directivos de la Compaiifa y de su equipo técnico-
administrativo, se logra suponer un costo inicial de cada obra y se elabora un presupuesto de
construccion; se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un porcentaje destinado a
imprevistos y se obtiene el presupuesto final de la obra. Durante la ejecucion de la obra, se efectiia
un seguimiento permanente a los costos de construccion, a su avance de obra, al flujo de cajayala
calidad de la obra.

Riesgo de crédito:

El concepto de riesgo de crédito, es empleado para referirse a aquella incertidumbre financiera, a
distintos horizontes de tiempo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones suscritas por
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para recibir efectivo u otros activos
financieros por parte de la sociedad.

La exposicién por riesgo de crédito se concentra principalmente en los anticipos otorgados a los
contratistas de las obras en construccién (centros y locales comerciales). Las decisiones de seleccién
de la compaiifa contratista (constructora) son basadas en la confianza y conocimiento que existe del
contratista; del respaldo financiero del grupo que lo representa; y en las condiciones contractuales
suscritas con los mismos amparadas en las leyes ecuatorianas.

El proceso de cobranza es gestionado por la empresa.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

¢)  Riesgo de liquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cinones de
arrendamiento a su relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa (hasta septiembre del
2012 el contrato se mantenfa con Corporacion El Rosado S.A.) sea por el arrendamiento propio de
locales comerciales o por el arrendamiento a terceros (concesionarios) de los distintos locales
ubicados en los centros comerciales propiedad de Inmobiliaria Motke S.A., en el cual, Corporacién
El Rosado S.A. a través de un contrato de mandato suscrito con Inmobiliaria Motke S.A. se encarga
de administrar los distintos centros comerciales de su propiedad. Desde octubre del 2012, su
relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa, lleva la administracién, operacién y
mantenimiento de los centros comerciales de propiedad de Inmobiliaria Motke S.A., quedando esta
relacionada autorizada para que bajo su tnica y absoluta responsabilidad pueda seleccionar y

celebrar los contratos de concesién de los locales comerciales.

En el caso de existir un déficit de caja, la Compaiiia cuenta con variadas alternativas de
financiamiento tanto de corto como largo plazo, entre las cuales cuentan lineas de crédito disponible
con bancos garantizadas por los accionistas de sus controladoras y su relacionada Corporacién El
Rosado S.A. y préstamos directos otorgados por Corporacién El Rosado S.A.

El cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros sobre la base del periodo remanente a la fecha del
estado de situaci6n hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son los flujos de

efectivo no descontados.

Al 31 de diciembre del 2012

Obligaciones bancarias
Obligaciones con terceros

Documentos y cuentas por pagar:

Proveedores
Compafifas relacionadas
Otros

dici el 2

Obligaciones bancarias
Obligaciones con terceros

Documentos y cuentas por pagar:

Proveedores
Compafifas relacionadas
Otros
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Menos de
1aifio

16,156,307
2,915,260

8,670,483
32,759,764
50,629

Menos de

iang

10,697,939
3,092,287

1,394,905
23,137,517
191,675

Entrei1y2
afios

26,202,580
1,276,968

14,000,000

Entre1y2
ailos

19,379,547
377,579

14,000,000

Entre2y5
aiios

31,003,628

134,407,515

Entre2y5
aiios

20,355,114

106,595,287




INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

4.2 Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafifa al administrar el capital son el salvagnardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.

La Compaiiia 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 préstamos corrientes y no corrientes, cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por
pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto”
més la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre del 2012 y 2011 fueron los signientes:

2012 2011
Deudas bancarias 58,541,802 41,600,422
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas 175,902,714 142,053,665
Deuda con tercerosy otraos 13,095,451 5,093,268
247,539,967 188,747,355
Menos: Efectivoy equivalentes de efectivo (1,156,742) (934,077)
Deuda neta 246,383,225 187,813,278
Total patrimonio 66,746,567 66,981,567
Capital total 313,129,792 254,794,845
Ratio de apalancamiento 79% 74%

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

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

cada ejercicio:

Al31de diciembre de) 2012

Al 31de diciembre del 2012

Corrients. No corrignte Comiente, No corriente
Activos financieros medidos alcoste
Efectivo yequivakentes de efectivo 1156,742 934077
Activos financieros medidos al costo amonizodo
Compafifas relacionadas 787970 37.970
Otnas 30454 1496
Total activos financieros 1,975,166 973,543

== ]

Pasivos financieros medidos alcosto amortizado
Ohligaciones hancarias 11391898 46,649.904 7.843,350 33,757,072
Obligaciones con ierccros 2693711 1233,785 2,926,132 349.895
Proveedores 8844464 - 1394908 -
Compahias relacionadas 27.495.99 HB407515 21458378 120595287
Total pasivos financieros 33,622,765 154,702,254
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A I_DS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor en libros de Documentos y cuentas por cobrar, efectivo y equivalentes de efectivo, obligaciones
bancarias y Documentos y cuentas por pagar se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto
plazo de estos instrumentos.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2012 011
Efectivoen caja 13,148 35,945
Banco del Pacifico S.A. 584,469 252,389
Banco Internacional 8,584 310,982
Banco Bolivariano 42,166 47.553
Banco Machala 209,301 24,060
Bancodel Pichincha C.A. 299,074 263,147
1,143,594 898,132
1,156,742 934,977

Corresponden a depésitos en cuentas corrientes en dichos bancos de libre disponibilidad.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

(8) Corresponde anticipo entregado para la obra La Aurora.
{9) Anticipo entregado al Arq. Balde6n Orrala Segundo para la obra de Paseo Shopping Babahoyo.

(10) Corresponde principalmente a anticipos entregado para la obra Ciudad Daule por
aproximadamente por US$350,000.

IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composicién:
2012 2011
Corriente
IVA por recuperar 532,286 350,913
Crédito tributario retenciones Impuesto a la renta (1) 557,118 264,182
1,089,404 615,095
No corriente
Créditotributariode IVA (2) 10,319,557 7,835,693

(1)  Corresponde principalmente a créditos tributarios originados en la liquidacién del impuesto a la
renta del afio 2011 por US$158,497 y US$398,621 por el afio 2012. A la fecha de emisién de estos
estados financieros, la Compaiifa ha efectuado el reclamo administrativo sobre el crédito tributario
del 2009.

(2) Corresponde principalmente al saldo por crédito tributario de IVA de los siguientes afios:

Afio fiscal uss
2005 2,624,294
2007 1,163,992
2008 1,491,684
2009 1,018,258
2011 1,537,465
2012 2,483,864

10,319,557

La administracién de la Compaiiia estima recuperar estos valores en el mediano plazo con el
Impuesto al Valor Agregado que se generaria por el incremento futuro de sus operaciones. Debido a
la lenta recuperacion de los impuestos, la Compaiifa clasifica este monto como activo no corriente.
No hay plazo de prescripcién para estos créditos.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

ANTICIPOS A PROVEEDORES
2012 2011
FJA Baldeon Construye S.A. (1) 508,400 -
Construcciones Civiles Asociados (10) 370,000 60,000
Plagecons S.A. (4) 224,780 -
Inmomariuxi C.A. (3) 206,567 181,839
Ingenierfa en Climatizacién AC TECH S.A. (6) 164,711 -
Coeltec S.A. (2) 160,881 -
IPAC S.A. (7) 151,433 -
Laserson S.A. (5) 115,952 e
Etinar S.A. (8) 100,000 -
Mafrico S.A. 96,631 -
Cedefio Cedefio Wilson Jose 95,778 e
Aliboc S.A. 71,559 -
Riera Martillo Henry Ramon 57,163 -
Avecan Construcciones Civiles 56,520 -
Sistemas electronicos S.A. SISE 50,000 -
Sociedad Comercial Industrial 49,584 -
Instalasa Instalaciones Sanit 48,753 -
Polo AlvaradoJuan Carlos 48,625 -
Jachero Robalino Savid Alfonso 48,209 -
Aceria del Ecuador C.A. Adelca 47,666 -
Proproy ecsa Prom otora de Proy. 44,720 -
Mivercorp S.A. 40,783 -
Toscano Edgar - 25,000
Compafifa Anonima Practicasa - 73,948
Balde6n Orrala Segundo (9) - 350,000
Otros 302,305 -
3,061,020 690,787
R——
(1) Corresponde a anticipos entregados para las obras La Aurora y Playas por US$208,400y
US$300,000 respectivamente.
(2) Corresponde a anticipos entregados para la obra Paseo Daule por US$123,000.
(3) Durante el 2011 se entrego anticipos para la obra Hiper Vergeles. En el 2012 principalmente
corresponde a fondos rotativos entregados para la obra km 12.5 via Daule.
(4) Corresponde a anticipos entregados para la obra paseo Bahfa de Caraquez.
(5) Corresponde a anticipo entregado para la obra Paseo Playas.
(6) Corresponde a anticipos entregados para la obra Shopping Babahoyo por aproximadamente
US$62,000 y para la obra Paseo Daule por aproximadamente US$93,000.
(7)  Corresponde principalmente a anticipo entregados para la obra Bahia de Cardquez por US$141,331

y para la obra playas por US$11,102.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A E.OS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

Construccionesen.

Edificios Temenos rse Total
Al 3t de diciembre del 2010
Costo 129,673,039 115,352,931 5,629,523 250,655,493
Depreciacion acumulada (19,024,013) - - {19,024,
Valor en libros al 3: de diciembre de) 2010 110,648,126 115,352.931 5,629,523 231,630,580
Movimientos 2011
Adiciones (1) 189,615 13,467,987 33,382,625 47,040,227
Transferencias (1) 29,066,925 - (29,066,925) -
Depreciacién (7.663.885) - - (7.663,886)
Valot en libros a) 31 de diciembre de) 2011 132.240781 128,820,018 9945223 273,006,022
Al3idediciembre del 2011
Costo 158,029,579 128,820,018 9,945,223 297,695,720
Depreciacién acumulada {26,688,708) - - {26,688,708)
Valor en libros al 31 da diciembre del 2011 132,240,781 128,820,918 9,945,223 271,006,922
Movimieatas 2012
Adicicnes (1) 24,714,660 15,993,260 18,741,572 59449492
Transferencia (2) 8,718,752 934,139 {9,712,891) -
Reclasificacion (2) - - (547.237) {547,237}
Depreciacitn {8,528663) - (8,528,663}
Valor en libros al 31 de diciembre del 2012 157,145,530 145,808.317 18&,66; gxg 514
Al 31 de diciembre del 2012
Costo 192,362,991 145,808,317 18,426,667 356,597,975
Depreciacitn acumulada (35.217.461) : - (35:217.461)
Valor en libros 8l 21 de diciembre del 2012 15745530 145808317 18.436.66z 321380514

(1) - Corresponde al i) Hiper Vergeles inaugurado el abril del 2012, ii) Paseo Shopping Babahoyo
inaugurado en mayo del 2012, iii) Mini Guasmo inaugurado en septiembre del 2012, iv) Mini Duran
inaugurado en octubre del 2012 y v) Paseo Shopping Daule, Mini 11 Portete inaugurado en diciembre
del 2012.

En el 2011, corresponde principalmente: i) US$179,204 de Mini Mapasingue inaugurado el 6 de mayo
del 2011, ii) US$14,985,552 por Centro Comercial Quevedo inaugurado el 10 de mayo del 2011 y iii)
US$13,750,073 por la inauguracién del Centro Comercial Riobamba el 15 de noviembre del 2011.

{2) ' Valores reclasificados a Instalaciones y equipos. Ver Nota 9.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en délares estadounidenses)

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

Composicion:

Porcentaje de

participacién

en el capital Valor en libros
Razén social 2012 2011 2012 2011
Compaiiia subsidiaria
Inmobiliaria Columbia S.A. 100% 100% 2,240,245 2,240,245
Com pafiia asociada
Supercines S.A. 34% 34% 4,590 4,590
Otros
Briko S.A. 0.20% 0.20% 27 27
Ubesair S.A. 0.37% 0.37% 51 51
Electroquil o% o% 5 5

2,244,918 2,244,918
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES

Ingenieria en Climatizacién (1)
IPAC (2)

Coeltec (3)

Tab Kontroll S.A. (4)

Sistemas Electricos S.A. SISELEC (5)

Materiales de Vivendas Mavis (6)
Riera Martillo Henry Ramon (7)
Constructores Civiles Asociedos (8)
FJA Baldeon Construye S.A. (9)

Contrucciones Civiles y Metalicas. (10)

Aliboc S.A. (11)

Equiprotec (12)

Mafrico S.A.

Instalasa Instalaciones Sanit
Constructora Cribeca S.A.
Mivecorp S.A,

Cedefio Cedefio Wilson José
Importadora Industrial Agrico
Sismeing Sistemas Mecanicos
Constructora Chaw S.A.

Coener Comunicacién y energia
Adelca

Novacero

Obras de Ingenieria electrica
Villaquiran Lebed José Eduardo
Diprelsa

Fong WG YU Nang William
Cemdepot Cia. Ltda.

Plagecons S.A.

Herrera Diaz Jonihesan
Proproyecsa Promotora de Proy
Jachero Robalino David Alfonso
Polo Alvarado Luis

Avecan Construcciones Civiles
Norlop Thompson Asociados S.A.
CX&E Ingenieria y Construccion
Inmomariuxi C.A.

Proyectos del Ecuador S.A. PR
Alcristal Aluminios y Cristal
Hotel Colon Guayaquil S.A.
Martinez Navarrate Anacito
Montajes Mecanicos Gutierrez
Kaleidos S.A.

Arreaga Pisco Yimmi Ivan
Rooftec Ecuador

Ecuatran S.A.

Falcones Jose

Pladeco

Mason Cristobal

Coelit

Otros (13)

2012

819,122
726v‘46
400,682
367,649
320,557
309,896
273,274
261,628
253,594
227,169
214,499
207,978
185,654
183,177
180,758
176,050
171,384
169,010
167,589
167,021
164,303
159,353
155,979
145,062
134,830
134,079
126,925
113,945
107,271
104,295
91,644
79:597
72,938
67,804
58,195
55,729
49,664
47,956
44,785
40,092
39,000
35,713
34,290
33,448
19,960
19,536
5462

910,682

1,760

3.&462

534,946
1, 0,

(1) Corresponde a saldos pendientes por cancelar por compras de materiales para la obra de Paseo

Shopping Daule, obra Playas y obra Paseo Babahoyo.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dblares estadounidenses)

(2)

(3)

(4)

6]

(6)

@
®

()]
(10)
(1)

(12)

(13)

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales para la obra Bahfa de
Cariquez y Obra Playas.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales principalmente para la
obra de Paseo Shopping Daule, obra La Aurora, obra Bahia de Caraquez.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales principalmente para la
obra Paseo Shopping Daule, obra Playas,

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales y servicio de direccién
técnica para la obra de Playas y obra Bahia de Caraquez.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales principalmente para la
obra Playas.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales para la obra La Aurora.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales para la obra Paseo
Shopping Daule, obra Comunidad Judia.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales para la obra Playas y obra
La Aurora.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales principalmente para la
obra Paseo Shopping Babahoyo, obra Riobamba.

Corresponde a valores pendientes por cancelar por compras de materiales para la obra La Aurora.

En el 2012 corresponde valores pendientes por cancelar por compras de materiales parala obra
Paseo Shopping Daule. En el 2011 corresponde a saldos pendientes por cancelar por compras de
materiales para la obra de Babahoyo.

En el 2012 incluye principalmente compras de materiales realizadas para la obra Playas, obra La
Aurora y obra Paseo Shopping Daule. Durante el 2011 se realizaron compras de materiales parala
obra Hipermarket Los Vergeles, Mini Mapasingue, obra El Paseo Shopping Babahoyo y para la
finalizaci6n de la obra El Paseo Shopping Riobamba que se inaugurd en noviembre del 2011.
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INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dblares estadounidenses)

OBLIGACIONES CON TERCEROS

Interés
anual
% 2012 201
Vivercon (1) 7 3,577,601 -
Garrido Edgar (2) 6 255,413 652,548
Pere Cabafias (3) 8 47,241 106,019
Musello Dalma Maria (3) 8 47,241 106,019
Textilana S.A. (4) 7.5 - 758,229
Lanafit S.A. (4) 7.5 - 758,229
Martha Lara (5) 6 - 525,000
Federico Morales Ortega (6) 9 - 369,084
3,927,496 3,276,028
Menos - Porcién corriente (2,693,711) (2,926,132)
1,233,785 349,895
(1) Corresponde al financiamiento por la compra de un terreno ubicado en La Aurora - Daule, a
cancelarse con pagos semestrales hasta enero del 2014.
(2) Corresponde al financiamiento por la compra de un terreno en Latacunga aproximadamente de
20,000 mt2, a cancelarse con pagos trimestrales hasta septiembre del 2013.
(3) Corresponde al saldo por pagar por la compra de un terreno ubicado en General Villamil Playas,
alrededor de 10 lotes, de los cuales 5 lotes se adquirieron del Sefior Pere Cabafias por US$120,000y
5 lotes adquiridos por Musello Dalma Maria por US$120,000, a cancelarse con pagos trimestrales.
(4) Corresponde al financiamiento por la compra de dos terrenos ubicados en la Av. 9 de Octubre de la
ciudad de Quito, a cancelarse con pagos trimestrales, en un plazo de 4 afios.
(5) Corresponde al financiamiento por la compra de un terreno ubicado en Riobamba, a cancelarse con
pagos trimestrales hasta julio del 2012.
(6) Corresponde al financiamiento por la compra de un terreno ubicado en el sector Los Vergeles,

cancelado en mayo del 2012.

Vencimientos anuales de las obligaciones a largo plazo al 31 de diciembre:

2013
2014

2012 2011
- 349895
1,233,785

1,2;;,78; g9!82§_

Pigina 31 de 43




INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS A !'JOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR ELANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

OBLIGACIONES BANCARIAS
Composicién:
Interés
anual
%
2012 2011 2012 2011
Bancodel PacificoS.A. (1) 20,430,807 10,141,268 8.5 10
Bancodel Pichincha C.A. (2) 30,726,663 24,637,986 7.5 9
Banco Bolivariano S.A. (3) 5,625,000 3,500,000 8.2 8
Bancode Machala S.A. (4) 1,759,332 2,461,788 9.4 9.5
BancoInternacional S.A. (5) - 859,380 9 9
58,541,802 41,600,422
Menos - Porcién corriente (11,891,898) (7,843,350)
46,649,904 33,757,072
(1)  Corresponde principalmente a saldos de préstamos por US$15,000,000 obtenidos en agosto del

(2

(3)

4)

(5)

2007 cuyo vencimiento es hasta septiembre del 2017 para financiar la construccién del Paseo
Shopping ubicado en la via a Daule. Adicionalmente incluye préstamos por US$12,000,000
obtenidos en septiembre del 2012 cuyo vencimiento es hasta octubre del 2019 para financiar la
construccién del Centro Comercial La Aurora. Estos préstamos est4n garantizados por Corporacién
El Rosado S.A. y por hipoteca abierta sobre otros inmuebles (centros comerciales) propiedad de 1a
Compaiifa.

Corresponde principalmente a saldos de préstamos por US$28,000,000 obtenidos en noviembre
del 2006 cuyo vencimiento es el 21 de septiembre del 2016 para financiar la construccion de un
centro comercial en la ciudad de Machala. Adicionalmente incluye préstamos por US$10,000,000
obtenidos en octubre del 2012 cuyo vencimiento es hasta septiembre del 2022 para financiar la
construccion del Centro Comercial La Aurora.

Corresponde principalmente a saldo de US$6,000,000 por un préstamo obtenido en junio del 2010
cuyo vencimiento es junio del 2015 para financiar la construccién del Centro Comercial Quevedo.

Corresponde a saldo de un préstamo obtenido en diciembre del 2010 cuyo vencimiento es diciembre
del 2014 para financiar la construccién del Hipermercado Progreso en la ciudad de Quito.
Adicionalmente incluye préstamo adquirido en enero del 2011 cuyo vencimiento es diciembre del
2014 para financiar la obra Centro Comercial Via Daule. Adicionalmente incluye préstamos por
US$5,000,000 obtenidos en marzo del 2012 cuyo vencimiento es hasta marzo del 2014 para
financiar la construccidn del Centro Comercial Babahoyo.

Corresponde principalmente a saldo de un préstamo por US$4,000,000 obtenido el 28 de octubre
del 2008 cuyo vencimiento es el g de julio del 2012 para la ampliacién del Centro Comercial
Entrerios en la ciudad de Guayaquil, el mismo que fue reinaugurado en octubre del 2009,
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Vencimientos anuales de las obligaciones a largo plazo al 31 de diciembre:

Afos 2012 2011
2013 - 7,393,710
2014 10,891,695 8,080,890
2015 9,365,704 6,974,624
2016 9,067,601 6,364,495
2017 6,749,169 3,858,110
2018 4,230,821 1,085,243
2019 2,761,594 -
2020 1,213,106 -
2021 1,313,793 -
2022 1,056,422 -
46,649,904 33,757,072

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, la Compafiia mantiene en garantia por estas deudas bancarias el bien
inmueble: Riocentro Los Ceibos, el cual se encuentra registrado como parte de sus “Propiedades de
Inversién”.

IMPUESTOS

a) Resultado de Impuesto a la renta corriente y diferido:

2012 2011
Impuesto a la renta corriente 1,369,013 1,166,704
Impuesto a la renta diferido:
Rerversién de pasivos de impuestos
por diferencias temporales (577,802) (395,248)
791,211 771,456
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Conciliacién tributaria - contable

A continuacién se detalla la determinacion de la provisién para impuesto sobre el afio terminado al 31

de diciembre:
2012 2011

Resutado antes del impuestoa la renta 559,827 (1,586,802)
Menos - Ingresos exentos (1) (3,875,420) (3,451,122)
Menos - Diferencia de depreciacién a vidas dtiles tributarias (2) (1,627,937) (1,088,937)
M4s - Otros gastos no deducibles (3) 7,933,605 7,759,508
Utilidad tributaria 2,990,075 1,632,647
Tasa im positiva 23% 24%
Impuestoa la renta causado 687,717 391,835
Anticipominimode impuestoa la renta 1,369,013 1,166,704
Impuestoa la renta corriente segiin registros contables 1,369,013 1,166,704

(1)  Corresponde a la apropiacién del ingreso diferido. Ver Nota 17.

(2) Corresponde a la diferencia entre el gasto de depreciacién calculado bajo vidas 1tiles econémicas y

el gasto de depreciacién calculado bajo vidas utiles tributarias. La Compaiifa va a seguir

considerando este gasto como no deducible, ya que los avaltos fueron realizados antes de la
aplicacion de NIIF por primera vez.

(3) Incluye principalmente US$2,595,102 (2011: US$2,595,102) correspondiente al gasto de
depreciacién relacionado con la revalorizacion de edificios (propiedades de inversi6én) y

US$5,306,745 del gasto financiero originado por la cuenta por pagar a Corporaciéon El Rosado S.A..
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La relacion entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2012 y 2011 se

muestra a continuacién:

Utilidad (pérdida) del afio antes de impuestos
Tasa vigente

Efecto por diferencias en depreciaciones
Pago adicional por anticipo minimo

Efecto fiscal de los gastos no deducibles al calcular 1a ganancia fiscal
Mds - Gastos no deducibles
Menos - Ingresos exentos

Diferencias por correcci6n de vidas ttiles y reavaltio de
propiedades de inversién

Gasto por impuestos a la renta

b) Impuesto a la renta diferido

El andlisis del impuesto diferido pasivo es el signiente:

2012
Impuesto diferido que se realizaré dentro de 12 meses 493,498
Im puesto diferido que se realizaré despuésde 12 meses 3,706,755
4,200,253

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido es el siguiente:

Al1 deenerode 2011

Crédito a resultados por im puestos diferidos
Al 31 de diciembredel 2011

Créditoa resultados por im puestos diferidos
Al 31 de diciembredel 2012

2012 2011
559,827 (1,586,802)
23% 24%
128,760 (380,832)
681,297 774,869
1,824,720 1,862,281
(891,347} (828,260)
(052,228) (656,593)
791,211 771,4§l6=
2011
596,873
4,181,182
4,778,055
5,173,303
(395,248)
4,778,055
(577,802)

El impuesto diferido se origina principalmente por: i) la depreciacién del reavaliio de las propiedades
de inversién no reconocidas por la normativa tributaria y ii) las diferencias entre la depreciacién
acumulada estimada con vidas itiles econémicas y la depreciacién acumulada que se estimaba con

vidas ttiles tributarias de las propiedades de inversién.
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Para los periodos terminados el 31 de diciembre del 2012 y 2011, el impuesto diferido se determiné en
funci6n de la reduccién progresiva de la tasa de impuesto a la renta hasta llegar al 22% en el 2013,
contemplada en el Cédigo Orgénico de la Produccién, Comercio e Inversiones vigente a partir de enero
del 2012.

¢) Impuestos por pagar

2012 2011
Retenciones en la fuente por pagar 194,314 179,881
Impuesto al valor agregado por pagar 237,378 173,285

431,602 353,166
1

d) Legislacion sobre 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 compafifas que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea
superior a US$6,000,000.

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 declaracién de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos,
ingresos y egresos.

La Administracién de la Compafiia considera que basados en el diagnéstico preliminar realizado con el
apoyo de sus asesores tributarios, para las transacciones del 2012, ha concluido que no habra impacto
sobre la provisién de impuesto a la renta del afio 2012. El estudio final estara disponible en las fechas
que requieran las autoridades tributarias.

e) Situacion fiscal

La Compaiifa ha sido fiscalizada hasta el afio 2005. Los afios 2010 al 2012 aiin estin sujetos a una
posible fiscalizaci6n.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS
El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante e} 2012y 2011 con

compafifas y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compaiifas relacionadas a las
compafifas con accionistas comunes, con participacién accionaria significativa en la Compaiiia:
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Ingresosy otros

Corporacién El Rosado S.A.
Arrendamiento de locales comerciales (3)
Arrendamiento de locales administrados (1)
Recuperacién de gastos de locales comerciales (3)
Ingreso por derecho de concesi6n (2)

Corporacién El Rosado S.A.
Reconocimiento de interes implicito en cuentas por cobrar

Aministradora del Pacifico S.A. Adepasa
Servicio de Administracién de locales comerciales {4)

Entrepasa

Inmobiliaria Meridional S.A.
Prestamos otorgados (4)

2012 2011

8,605,982 7,589,790
10,280,869 6,556,321
4,739,174 3,109,337
3,875,426 3,451,129
27,501,451 20,796,577
(5,306,745) (5,134,627)

(989,761) -

(4,849) -

(750,000) -
(7,051,35_5_) (5,134,627)

(1) Corresponde a ingresos por alquiler de locales comerciales alquilados y administrados de acuerdo
con lo establecido en los contratos de arriendo y mandato mantenidos con Corporacién El Rosado

S.A. Véase Nota 21.

(2) VerNota17.

(3) Valores registrados como ingresos por arriendos de locales comerciales.

Composicién de los saldos, con las compafiias y partes relacionadas al 31 de diciembre:

Documentosy cuentas por cobrar
Inmobiliaria Meridional S.A. (5)
Inmobiliaria Columbia S. A,

Documentosy cuentas por pagar
Corriente

Corporacién El Rosado (6)

Inm obiliaria Lavie (7)

No corriente
Corporacién El Rosado S.A. (6)

Pégina 37 de 43

2012 2011

750,000 -
37.970 37,970
787,970 37,970
23,324,959 17,288,138
4,170,240 4,170,240
27,495,199 21,458,378
148,407,515 120,595,287
148,407,515 120,595,287




INMOBILIARIA MOTKE S.A,

NOTAS A I_:OS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

(4) Compaiifa que se constituy6 en agosto del 2012, corresponde a servicios recibidos de administracién
y mantenimiento para los centros comerciales. Ver Nota 21.

(5) Corresponde a montos por préstamo otorgados a su relacionada Inmobiliaria Meridional S.A.
Inmerisa.

(6) Corresponde a préstamos recibidos para la construccién de diversos terrenos y centros y locales
comerciales y para la compra del total del paquete accionario de dos compaiifas propietarias de
terrenos colindantes al centro comercial Riocentro Entrerios. Estos préstamos no devengan
intereses y se estima que serdn recuperados hasta el afic 2038 mediante pagos por arrendamiento
de los mencionados locales en los centros comerciales; sin embargo, como se menciona en la Nota

2.4.2 b) sobre estos préstamos se determinaron intereses implicitos calculados a una tasa del 5%
anual.

(7 Incluye US$2,075,560 de saldos pendientes de pago por la compra, efectuada en el 2010, de un
inmueble que era propiedad de Lavie S.A. En el 2008, se regisir6 el monto en libros de este
inmueble por aproximadamente US$244,440 de manera preliminar hasta que las partes acordaran
el valor final de la venta, lo que ocurri6 en octubre del 2010. Dicho saldo ser4 cancelado a su
relacionada hasta el 30 de junio del 2013.

Vencimientos anuales estimados de las cuentas por pagar a largo plazo con Corporacién El Rosado S.A. al
31 de diciembre:

Afios 2012 2011
2013 - 7,000,000
2014 7,000,000 7,000,000
2015 7,000,000 7,000,000
2016 7,000,000 7,000,000
2017 7,000,000 7,000,000
2018 7,000,000 7,000,000
2019 7,000,000 7,000,000
2020 7,000,000 7,000,000
2021 ’ 7,000,000 7,000,000
2022 7,000,000 7,000,000
2023 7,000,000 7,000,000
2024 7,000,000 7,000,000
202522038 71,407,515 36,595,287
148,407,515 120,595,287
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INGRESO DIFERIDO
2012 2011
Saldo inicial 28,018,237 19,209,888
Adicién 4,664,988 12,250,471
Apropiacién (3,875.420) (3.451,122)
Saldo Final 28,807,805 28,018,237

Corresponde a concesiones de dreas comerciales otorgadas a Corporacion El Rosado S.A. en los centros
comerciales propiedad de la Compaiiia. El valor fue determinado en funcién de la diferencia entre el valor
nominal y el valor razonable de las cuentas por cobrar a estas compaiifas relacionadas, considerando un
interés implicito del 5% anual. El monto determinado como valor de concesién es coherente con valores de
mercado. Ver Nota 21.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafiia al 31 de diciembre del 2012 y 2011 comprende
1,138,800 acciones ordinarias y 575,025 acciones preferentes de valor nominal US$0.04 cada una.

Al 31 de diciembre los accionistas de Inmobiliaria Motke S.A. son los siguientes:

% Us$
Vistamar Investment LLC. (1) 33.34 22,851
North Park Avenue Inv. Co. Ltda, 22,22 15,234
Upper Hudson Inv. Co. Ltda. 22,22 15,234
Upper New York Inv, Co, Ltda. 22,22 15,234

100.00 68!§§2
=

(1) Durante el 2010, Panora Investments S.A. realiz6 la cesién de sus acciones a Vistamar Investments
LLC,, de origen estadounidense.
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GASTOS POR NATURALEZA

a) Gastos administrativos y de operaci6n:

Depreciacion (Notas9 y 10)
Impuestosy contribuciones
Seguros

Honorarios
Mantenimientode inmuebles
Promocionesy exhibiciones
Propaganda y publicidad
Energia eléctrica
Consumodeagua
Guardiania

Combustible y lubricantes
Otros

b) Gastos financieros:

Costoamortizado
Cuentas por pagar a com pafiias relacionadas (Nota 4)
Intereses de obligacionesbancariasy otros

OTROS INGRESOS, NETOS

Otros ingresos

Apropiacién de ingreso diferido (1)
Ingresos por exhibicién

Otros

Intereses ganados

QOtros egresos

Otros

(1)  VerNota17y.
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2012 2011
9,390,045 8,287,942
1,090,432 803,898
322,212 271,118
330,659 106,509
1,627,644 1,363,585
1,346,189 770,164
289,615 227,157
3,483,768 2,584,008
222,657 205,467
989,760 123,250
4,394 17,947
28,058 25,956
19,125,433 14,787,001
2012 2011
5,306,745 5,134,627
2,851,328 2,699,578
8,158,073 7,834,205
== =1
2012 2011
3,875,426 3,451,122
229,937 90,705
138,484 176,788
5,219 120
4,249,066 3,718,735
(31,758) (29,779)

4,217,308
e

3,688,956
e T—
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PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPANI{A
Contrato de Arrendamiento -

En enero del 2005 y enero, abril, julio y octubre del 2007, la Compafiia firmé los contratos de
arrendamiento de sus locales comerciales, con Corporacién El Rosado S.A., cuyo plazo de duracién es
hasta el 31 de diciembre del 2007 con renovacion automatica.

Debido a que las clausulas del contrato obligan al arrendatario a mantener en buenas condiciones los
locales comerciales objetos del arrendamiento.

Con fecha 30 de septiembre del 2012 se firmé e] Acta de terminacién de contrato de mandato, a través de
la cual la Compaiiia da por terminada la relacién contractual civil de mandato con Corporacién El Rosado
por la administracién de bienes inmuebles, la misma que es aceptada por la Propietaria.

1. Los contratos con plazo menor 1 afio, podran mantenerse, conforme estin redactados hasta que
expire su vigencia.

2, Agquellos con un plazo mayor a 1 afio, deberan ser sustituidos y firmados por la propietaria o la
nueva administradora.

3. Corporacién El Rosado S.A. debera dar por terminados los contratos de servicios complementarios
en la misma fecha de la presente acta.

4. Hasta el 31 de diciembre del 2012, Corporacién El Rosado S.A. queda autorizada para suscribir
contratos de concesion los cuales hayan sido negociados y solicitados con anterioridad la presente
acta. Los mismos que deberan ser sustituidos por la nueva administradora.

5. Hasta el 31 de diciembre del 2013, Corporacion El Rosado S.A. continuara percibiendo las rentas
que generan las concesiones de los locales comerciales, las cuales debera entregar mensualmente a
1a propietaria, reteniendo para si inicamente el 5% del total facturado.

6. Corporacion El Rosado S.A. queda libre de toda responsabilidad respecto a la administracién del
mandato permaneciendo la misma inicamente en lo relativo al cobro de valores de concesién
hasta la terminacién del periodo de transicién.

Civil de Mandato para la Administracién de Bienes Inmobiliarios -

a) Corporacién El Rosado S.A.

La Compaiiia ha firmado contratos de mandato con Corporacién El Rosado por la administracién de los
centros comerciales “El Paseo Shopping” de la ciudad de Santo Domingo de Los Tséchilas“, “El Paseo
Shopping” de la ciudad de Portoviejo, “Rio Centro de Los Ceibos”, “El Paseo Shopping” de la ciudad de
Milagro, Riocentro Norte ubicado en la Av. Francisco de Orellana y el Hipermarket ubicado en la Av. De
las Américas. Dichos contratos tienen como objeto optimizar la coordinacién, control y eficacia en la
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prestacion de los servicios de los centros comerciales, y ceder a Corporacién El Rosado la administracién,
para que esta pueda llevarla de manera centralizada y ordenadamente de acuerdo a las necesidades y
demandas que requieren del lugar.

Con fecha 30 de septiembre del 2012 se firmé el Acta de terminaci6n de contrato de mandato, a través de
la cual la Compaiiia da por terminada la relacién contractual civil de mandato con Corporacién El Rosado
por la administracién de bienes inmuebles, la misma que es aceptada por la Propietaria.

Adicionalmente, en dicha acta establece las siguientes clausulas:

— Los contratos con plazo menor 1 afio, podran mantenerse, conforme estin redactados hasta que
expire su vigencia.

~ Aquellos con un plazo mayor a 1 afio, deberan ser sustituidos y firmados por la propietaria o la
nueva administradora.

- Corporacién El Rosado S.A. debera dar por terminados los contratos de servicios
complementarios en la misma fecha de la presente acta.

— Hasta el 31 de diciembre del 2012, Corporacién El Rosado S.A. queda autorizada a suseribir
contratos de concesion los cuales hayan sido negociados y solicitados con anterioridad el presente
acta. Los mismos que deberan ser sustituidos por la nueva administradora.

~ Hasta el 31 de diciembre del 2013, Corporacién El Rosado S.A. continuaré percibiendo las rentas
que generan las concesiones de los locales comerciales, las cuales debera entregar mensualmente a
la propietaria, reteniendo para si inicamente el 5% del total facturado.

— Corporacién El Rosado S.A. queda libre de toda responsabilidad respecto a la administracién del
mandato permaneciendo la misma \inicamente en lo relativo al cobro de valores de concesion
hasta la terminacién del periodo de transici6n.

del Pacifico S.A. Adepa

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Administradora del Pacifico S.A.
Adepasa por la administracién, operacién y mantenimiento de los centros comerciales “Riocentro
Entrerios”, “Paseo Shopping Playas”, “Paseo Shopping La Peninsula”, “Riocentro Sur”, “Paseo Shopping
via a Daule”, “Paseo Shopping Daule”, “Paseo Shopping Machala”, “Paseo Shopping Babahoyo”, “Paseo
Shopping Riobamba”, “Hipermarket El Progreso”, “Hipermarket Vergeles ”, “Mini El Recreo”,
“Hipermarket Alban Borja”, “Ferrisariato Eloy Alfaro”, “Mini El Guasmo”, “Mi Comisariato Roca”,
“Hipermarket Duran”, “Paseo Shopping Quevedo”.

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la compafifa Administradora del Pacifico S.A. Adepasa
para que bajo su dnica y absoluta responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contratos de concesién
de los locales comerciales. Por dicho contratos las partes han convenido como precio por la administracién
de los centros comerciales el 20% del valor total recaudado mensualmente por el pago de las concesiones
de los distintos locales del centro comercial.
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Estos contratos tienen una duracién de cinco afios a partir de la fecha de celebracién de los mismos. Las
partes podran acordar la renovacién por igual periodo, los cambios que convengan los deber4n pactar 9o
dias antes del vencimiento del mismo.

Contratos de préstamo firmado con Corporacién El Rosado S.A. -

La Compaiifa ha firmado contratos de préstamos con Corporacién El Rosado S.A. para la financiacién de
los signientes proyectos inmobiliarios: “Riocentro Shopping”, “El Paseo Shopping de Machala”, “El Paseo
Shopping - La Peninsula”, “Riocentro Sur”, “Riocentro Norte”, “El Paseo Shopping - Via a Daule” en la
ciudad de Guayaquil, Hipermarket Los Vergeles, de un terreno en la ciudad de Quito, de un terreno en la
cindad de Manta, del Hipermarket de Los Chillos, “El Paseo Shopping de Babahoyo”, “El Paseo Shopping
de Riobamba” y “El Paseo Shopping de Quevedo”.

En dichos contratos se establece que Corporacion El Rosado S.A. financia los proyectos inmobiliarios
"centros comerciales" llevados a cabo por la inmobiliaria hasta por el valor que cada proyecto (centro
comercial) requiera, monto desembolsado de acuerdo a los requerimientos de los constructores mediante
liquidaciones de los gastos incurridos. A cambio, la inmobiliaria otorga un derecho de concesién por la
exclusividad sobre un espacio fisico en dichos "centros comerciales" para que pueda funcionar uno o
varios locales de las marcas: "Mi Comisariato", “Hipermarket”, "Rio Store", "Mi Jugueteria”,
"Ferrisariato", "Supercines", “Chilis”, “Carl’s Junior” y Metrépolis”. Esta exclusividad que origina un
derecho de concesién se reconoce como un activo intangible dentro del Estado de situacion financiera.

Adicionalmente, en dichos contratos se establece que dichos préstamos seran recuperados hasta el afio
2038, contados a partir de la fecha de entrega o terminacién de la obra objeto de financiaci6n, mediante la
compensaci6én de arriendos de los mencionados locales. Estos préstamos no devengan intereses; sin
embargo, como se menciona en la Nota 2.4.2 (b), sobre estos préstamos se determinaron intereses
implicitos calculados a una tasa del 5% anual,

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de diciembre del 2012 y 1a fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron

eventos que, en opinién de la Administracién de la Compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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