INMOBILIARIA DEL AUSTRO 5. A, AUSTROINMO

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012 ¥ 2011

1.

ENTIDAD QUE REPORTA

Inmabiliaria del Austro S A, Austroinmo, (la Compaiiia) fue constituida el 30 de
octubre de 1990, en la ciudad de Cuenca - Ecuador. Su actividad principal es la
compra-venta de bienes muebles o inmuebles, construcciones o edificaciones,
comisiones, representaciones, importaciones, exportaciones, mandato y otras
actividades mercantiles similares,

El domlcilio legal de la Compaiifa se encuentra en la cludad de Cuencs, calle Mariscal
Sucre y Antonio Borrero.

La Compafia mantiene inversiones en una asociadas donde ejerce el control, sin
embargo no prepara estados financieros consolidados.

Sus scciones no cotizzn en el Mercade de Valorss.

BASES DE PREPARACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros individuales fueron preparados de acuerdo con las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC),

Bases de medicién

Los estados financieros Individuales fueron preparados sobre Iz base del costo
histdrico,

Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros adjuntos estin presentados en dolares de los Estados Unidos
de Norteamérica (USD), que es la moneda funcional de Iz Compafifa. A menos que se
Indigue lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos est3n
expresados en esa moneda (USD),

Estisaact imici b

La preparacién de los estados finzncieros requieren que la Administracién de la
Compaffa efectie estimaciones y Julcios contables que afectan ia aplicacién de [as
politicas conzables y los montos reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos,

Las estimaciones estdn basadas en |z experienciz y otros supuestos que son
considerados razonables bajo las circunstancias actuales. Los cambios son
incorporados, con el correspondiente efecto en los resultados, una vez que el
conocimiento mejorado ha sido obtenido o estin presentes nuevas circunstancias,
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En relacién a |ulctos realizados en la aplicacién de politicas contables, ls
Administracién informa que ninguno de ellos tiene un efecto Importante sobre los
estados financieros adjuntos,

Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado de situacion financlers se
clasifican en functén de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con
vencimientos igual o inferior a 12 meses, los que estén dentro del ciclo normal de la
operacidn de la Compaiia, y como no corrientes, los de vencimientos superior a dicho
perfodo,

3. BESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las politicas de contabilidad mencionadas a continuacién fueron aplicadas
consistentemente a todos los periodos presentados en los estados financieros
individuales,  menos que otro criterio sea Indicado.

Activos y pasivos financieros
Activos financieros: Son reconocidos por la Compadla aquellos activos corrientes

tales como inversiones financierss, cuentas por cobrar a clientes, préstamos, y
anticipo a proveedores.

Las cuentas por cobrar son activos financieros se reconocen inicialmente al valor
razonable cuando {a Compafi(a emite la factura por la venta de bienes y servicios,
posterior al reconccimiento iniclal, las cuentas por cobrar se valarizan al costo
amartizado usando el método de interés efectivo, menos las pérdidas por daterioro.

Pasivos financigros: La Compafifa reconoce inicialmente los instrumentos de deuda
uuitidosenlafechaenquouodgimn;todoslosouvspuimnnmdmson
reconocidos inicialmente en la fecha de |2 transaccidn en la que Ia Compafifa se hace
parte de las disposiciones contractuales del instrumento. La Compafiia da de baja un
pasivo financierc cuanda sus obligaciones contractuales se cancelan o expliran.

Los otros pasivos financieros se componen de préstamos, cuentas por pagar
comerciales, y otras cuentas y gastos scumulados por pagar.

Determinacion del valor razonable

Las politicas contables de la Compasila requieren que se determine el valor razonable
de los activos y pasivos financieros y no financieros para propésitos de valoracion y
revelacidn en los estados financieros.
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El valor razonable de cualquier activo o pasivo financiero se determina utilizando
las técnicas de valoraciones adecuadas o comparaciones de tasas de interés con el
mercado para obligaciones de similares caracteristicas.

Efectivo

Inciuyen los depdsitos a la vista mantenidos en entidades financieras.

Inventarios
Desde el afo 2011 est3n ajustados al avaldo.

Activos fijos

m:wwsamnnsmdosalcmdemuudbnmmwmdbuy
mantenimiento se cargan a gastos, mientras que los que mejoran la vida (til de los
mismos se cargan al costo del activo.

Las ganancias y pérdidas por la vents de un elemento de propiedades son
determinados comparando el precio de venta con su valor en libros, y son reconocidas
en resultados.

Inversiones en acciones

Repmcmxdommmdnpmldeom:omﬁuquemwamrel
métado del costo,

Capital soclal

Las acciones ordinarias (dnica clase de acciones emitidas por la Compaflla) son
clasificadas como patrimonio; los costos incrementales atribuibles directamente a la
emisidn de acclones ordinarias, de haberlos, son reconocidos como una deduccion
del patrimonio, netos de cualquier efecto tributario.

Reconocimlento de ingresos ordinarios

ngdmm;mtnarﬁupmmmddmmmdmuude
las actividades ordinarios son reconocidos al valor razonable de la contraprestacion
recibida o por recibir.

Reconocimiento de gastos

Lupaossonruonoddmmdmdodemulbdosaphandodm&tododd

dmnwdqmmdmwaddmmmquumdmahwmm
monetaria derivada de ellos.
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Costos financieros

El gasto por interés es reconocido en el estado de resultados usando el método del
devengado, los costos por préstamos que no son directamente atribuibles 2 la
adquisicién, la construccidn o la produccién de un activo que califica, se reconocen en
resultados usando el método de interés efectivo,

lmpuesto a la renta

El gasto por Impuesto a la renta est3 compuesto por el (mpuesto corriente y &
impuesto diferido. El impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido en el
estado de resultados, excepto cuando se trata de partidas reconocidas en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el monto del
Impuesto relacionado es reconocido en otros resultados integrales o en el patrimonlo,
respectivamente.

iente: Es el impuesto que se espera pagar sobre I3 utilidad
gravable del afio utilizando la tasa impositiva aplicable y cualquier ajuste al impuesto
por pagar de afios anteriores. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de
impuesto a |z renta del 22% sobre las utilidades gravables, la cual disminuye diez
puntos porcentuales sl las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

: Al determinar los montos de los Impuestos corrientes e
impuestos diferidos, la Compa#ifa considera el impacto de las posiciones fiscales
Inciertas v si pueden adeudarse impuestos e intereses adicionales. La Compaififa
considera que |2 acumulacion de sus pasivos tributarios es adecuada para todos los
anos fiscales abiertos sobre la base de su evaluacién de varios factores, incluyendo
las Interpretaciones de la Ley Tributaria ¥ la experiencia anterior. Esta evaluacitn
depende de estimaciones ¥ supuestos y puede involucrar una serfe de juicios acerca
de eventos futuros. Puede surgir nueva informacién que haga que la Compaiiia
cambie su juicio acerca de la idoneidad de los pasivos fiscales actuales; tales cambios
en los pasivos fiscales impactaran el gasto fiscal en el periodo en que se determine,

Cambios en el poder adquisitiyo de Ia moneda

El poder adquisitivo de la moneda USD délar segtn lo mide el indice de Precios al
Consumidor del drea urbana, calculado por el Instituto Nacional de Estadfsticas y
Censos, fue como sigue en los dltimos cinco 2fos:

Afios Inflagién
2008 8,83%
2009 431%
2010 3,33%
2011 5.41%

2012 4,16%
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4.

5.

7.

EFECTIVO
Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, &] efectivo estd conformado como sigue:
2012 2011
(US délares)
Caa 109 8
Bancos (a) 35859 £876
Total 33968 L8584

() Corresponde a recursos mantenides en cuenta corriente y de ahorros en el
Banco del Austro §. A.

INVERSIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, representa certificados de inversidn mantenido
en las siguientes instituciones financieras.

2012 2011
(US dalares)
Banco del Austro §. A, 41211 0
Financiera Unidn del Sur §. A, -BaB15 84508
Total 430028 H2908
CUENTAS POR COBRAR
Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, estin compuestas como sigue:
2012 2011
(US délares)
Clientss refacionados [nota 19) 727.737 803.577
Clientes varios 63450 o
Provisidn cuentas incobrables (2489) [_2489)
Total clientes 788698 801.088
Anticipos al personal 2.081 400
Otras cuentas por cobrar ——itl —7
Total J20B16  B0LS2S
INVENTARIOS

Al 31 de diclembre de 2012 ¥ 2011, estén compuestas como sigue:
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2012 2011
{US dblares)
Villas en venta (a) 623.758 623.758
Lotes en venta (b) 634.102 634.102
Proyecto en construcclén () 275083 193868
Total A532.243 1451728

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, los inventarios fueron ajustados en USD 81.215
y USD 1.270.570, respectivamente con base en el avalo realizado por un perito, con
efecto en el patrimonio.

[a) Al 31 de diclembre de 2012 y 2011, corresponde a una casa ubicada en |z calle
Argentina y Av. Unidad Naclonal e inmueble ubicado en Avenida de| Estadio y
Manuel |, Calle; en Ja ciudad de Cuenca; en esos afios estuvieron arrendados,

(b) Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, corresponde a un parqueadero ubicado en
Iz Av, Unidad Nacional de la ciudzd de Cuenca, dicho Inmueble es arrendado al
Banco del Austro §. A,

() Al31 de diciembre de 2012 y 2011, corresponde a 19 jotes de terreno ublcados
en la cludad de Cuenca (calles Puna, Posorja y Manabf), incluye también obras
de Infraestructura realizadas en afios anteriores.

8. ACTIVO DIFERIDO

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, corresponde al saldo de los intereses
reconocidos anticipadamente por la obligacion financiera mantenida con el Banco
Central del Ecuador, durante los dos afios el active diferido tuvo el sigulente

movimiento:
2012 2011
(US délares)
Saldo inicial 271,064 0
Reconocimiento inicial 0 483426
Reconocimlento del gasto anual ( 89.525) { 47.746)
Ajuste contra el patrimonio ——l (163.816)
Saldo final 482339 271864
9. ACTIVO FII0

El detalle del activo fijo, y su movimiento anual, fue el siguiente:
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s o BOLB o e
% Saldos al Saldos al
Dep.  3ldicil  Adiciones  3ldic-12
[US délares)
Edificios 5 958,046 958046
Muebles y enseres 10 5290 5.290
Equipo de oficina 10 311 31
Equipo de computacion 33 1174 1174
Vehiculo 20 16074 16074
Subrozal 980.895 980.895
Depreclacidn acumulada (247.068) (42447) (289515)
Total L3827 (52.4457) S231380
v o4 8088 . .
% Saldos al Saldos al
Dep.  3ldic10 Adliclones Ajustes 3die-11
(US déleres)
Edificios 5 958.046 958.046
Muebles y enseres 10 5290 5.290
Equipo de oficina 10 0 in n
Equlpe de computacion i3 1174 L174
Vehiculo 20 16074 —— 16074
Subtotasi $80.584 311 980.895
Depreciacién acumulada (249979) (47.902) 50813 (242,068 )
Total 230205 (42391) 0813 233822

Elinmuebie ubicado en [a ciudad de Manta fue entregado en hipoteca a favor del Banco
Central del Ecuador para garantizar [a obligacion financlera (nota 13).

10. INVERSIONES EN ACCIONES

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 corresponde al 100% de participacién accionaria
sobre el capital soclal de [a compaiila "Comercial Herrera Pozo Cia. Ltda.™: 3 la fecha
de emisién de este informe la compafifa relacionada mantiene el estatus de "Disuelts
por inactividad", y reporta al 31 de diciembre de 2011 un patrimonio total de USD
703.672.

11. PROVEEDORES Y CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, los provesdores comerciales y cuentas por pagar
estin convenidos como sigue:
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2012 2011
(US délares)
Partes relacionadas (nota 19) 523561 568.349
Proveedores no relacionados 543516 417
Total 518077 568766

12. BENEFICIOS SOCIALES

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, los beneficlos sociales estén conformados como
sigue:

2012 2011
(US délares)
Particlpacién a empleados 12.858 4410
Beneficios soclales 2.730 1916
Sueldos por pagar 163 Q
Total 45751 5326

13. OBLIGACIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, el pasivo financiero esté convenide con el Banco
Central del Ecuador: obligacién hipotecaria contraida por la compra del edificio enla
ciudad de Manta (subsuelo, planta baja, primer y segundo piso, del edificio Banco Los
Andes); el crédito fue recibido en abrii de 2006, con un afio de gracia, a 15 afios plazo
¥ una tasa de interés anual del 7,26%, con pagos anuales,

14, CAPITAL SOCIAL Y RESERVAS
Capltal social

Al 31 de diclembre de 2012 y 2011, el capital social suscrito ¥ pagado de la Compaiiia
esde USD 1,000, conformado por acciones ordinarias y nominativas USD 1,00 cada una.

Reserva legal

La Ley de Compatifas establece que un valor no menor al 10% de la utilidad neta anual
sea apropiado como reserva legal, hasta que represente porlo menos el 50% del capital
social suscrito y pagado; esta reserva no puede ser distribulda a los acclonistas, pero
puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumento de capital.

15. ARRIENDOS GANADOS

Durante los afios 2012 y 2011, los arriendos ganados fueron facturados a Banco del
Austro 5, A, por el arriendo operative de los inmuebles que dispone la Compaiia en
las ciudades de Cuenca, Manta y Gualaceo.
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16. VENTA DE CONSTRUCCIONES

Las ventas de construcciones durante ¢l afio 2012 fue realizado a las siguientes

clientes relacionados:

Ceramica Rialto S A
Esfel S. A

Italpisos S, A.
Cerdmica Andina C. A,
Keramikos S. A,

Otros

Total
17, GASTOS DE ADMINISTRACION

(US ddlares)

126.285
64359
79.152
32.085
29,678

13872

342440

Los gastos de administracion durante los afios 2012 y 2011, fueron causados como

sigue:

Costo de construcciones
Sueldos y beneficios sociales
Depreciaciones

[mpuestos municipaies
Mantenimiento y reparaciones
Aporte al IESS

Servicios prestados

Seguros

Otros gastos menores

Total
18. IMPUESTO A LA RENTA

La Compafia registré la provisidn para el Impuesto a la renta anual por los perfodos
que terminaron el 31 de diciembre de 2012 y 2011, de |2 siguiente manera:

Utilidad del perfodo

(-) Participacién laboral

Subtotal

(+} partidas conciliatorias, netas

Base imponible para impuesto a la renta
Impuesto & la renta definitivo

2012 2011
(US délares)
427717 0
118.386 85.883
42,447 47902
29472 16.441
14.006 15.584
13.045 9.053
2,100 9.610
0 2578
14616 —.B.635
£e1.783 95686
2012 2011
(US détares)
85.720 29.402
(12.858) (4310)
72.862 244992
2408 — 626
76.270 25618
—AZ542 ~B.148
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19. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Durante el aflo 2012 y 2011, los principales saldos y transacciones con partes
relacionadas corresponden y fueron realizadas en términos generales, en condiciones
similares a las realizadas con terceros, y se detallan a continuacién:

Tipo de relacién 2012 2011
(US délares)

Cuentas por cobrar
Banco del Austro 5, A Administracién 262102 218,961
Karnataka S, A, 163,420 170,226
Ing. Gustavo Wazhima Zhunio 0 136882
Ing. Esteban Camacho 98.727 75019
Sr. Juan Eljuri Antén 71875 70896
Industrias ¢ [nversiones del Austro 34102 34102
Sra. Aida Bojorque 18.044 18,044
Indumot 15.229 15.229
La Taberna 9,894 9894
Italpisos 5. A 9,405 9.405
Almacenes Juan Eljur! Cfa. Ltda. B.415 8415
Interborder 7160 7,160
Sra. Olga Antén 4672 4672
Fébrica Hypoo-co S. A 4406 4.046
Autorusia 3511 3511
Edificio Manta 3.017 3.017
La Toscana 2,646 2.646
Quito Motars 5. A, 2048 2.048
Otros relacionados 5064 9404
Total {nota 6) 222237 803577
Luenias por pagar
Banco del Austro 5. A Administracion 229144 229.144
Italpisos S, A 19,738 111276
CIEL Cia. Ltda. 86.601 Q
Ing. Gustave Wazhima Zhunio 62.830 0
Servicios del Austro S, A 57442 57442
Sr. Manuei Arce Campoverde 25875 25875
Cerdmica Andina C. A 12.000 23403
Keramikos S. A 7188 22308
Fabrica Hypoo-co S. A 5.135 5135
Eljuri Hatari S, A 3.757 3757
Cerdmica Riaito S A, 3322 78341
Neohyundsl 3258 3.258
Otros relacionados — 2271 — 8413
Total (notall) 523561 68,349
Ingreses
Banco del Austro S, A, Administracidn 370.355 185.612

Cerdmica Riglto S A. 126.285 a
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Esfel S A, 64359 0
Italpisos 5. A, 79152 0
Ceramica Andina C. A, 32,085 0
Keramikos §. A 29.678 0
Mampula §. A, 60,000 —
Total 261914 AB5.612

20. COMPROMISOS Y CONTINGENTES

21,

L3 Administracion de la Compania considera que no existen contratos de importancia
SUSCritos con terceros que comprometan activos de la Compaiifa al 31 de diciembre
de 2012, excepto lo revelado en Ia nota 13,

Asl mismo la Administracién manifiesta que no existen contingencias operativas,
iaborales ni tributarias que pudieran originar el registro de eventuales pasivos
significativos al 31 de diclembre de 2012,

Entre el 31 de diciembre de 2012 (fecha de cierre de los estados financieros) y el 18
de septiembre de 2018 (fecha de culminacion de Ja auditorfa), la Administracién
considera que no existen hechos posteriores que alteren significativamente la
presentacion de los estados financieros al 31 de diciembre de 2012 o que requieran
ajustes o revelacion,




