Comercializadora
Ortiespinosa S.A.
Estados Financieros pof el Afio Terminado

ef 31 de Diciembre del 2013 e Informe de
los Auditores Independientes






COMERCIALIZADORA ORTIESPINOSA S.A.

ESTADOS FINANCIEROS POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

Contenido Pagina
Informe de los Auditores Independientes ' I
Estado de situacién financiera 3
Estado de resultado integral 4
Estado de cambios en el patrimonio 5
Estado de flujos de efectivo 6
Notas a los estados financieros 7
Abreviaturas:

NIC Normas Internacionales de Contabilidad

NIIF Normas Internacionales de Informacion Financiera

CINIIF Interpretaciones del Comité de Normas Internacionales de Informacion Financiera
SRI Servicio de Rentas Internas

FV Valor razonable (Fair value)

US$ U.S. ddlares




]
Jeloitte. \
Deloitte & Touche

Ecuador Cia. Ltda.
Av. Amazonas N3517
Telf: (593 2) 381 5100
Cuito — Ecuador

Tulcan 803

Telf: {593 4) 370 0100
Guayaquil — Ecuader
www.deloitte.com/ec

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
Comercializadora Ortiespinosa S.A.:

Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Comercializadora Ortiespinosa S.A. que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2013 y los correspondientes estados de
resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha y
un résurmen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Gerencia por los estados financieros

I.a gerencia de la Compailia es responsable de la preparacién y presentacidn razonable de estos estados
financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIF, y del control interno
determinado por la gerencia como necesario para permitir la preparacién de los estados financieros libres
de errores materiales, debido a fraude o error.

Responsabilidad del audifor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditorfa. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con normas internacionales de auditorfa. Dichas
normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de si los estados financieros estan libres de errores materiales.

Una auditoria comprende la realizacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los riesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracion los
controles internos relevantes para la preparacién y presentacidn razonabie de los estados financieros de la
Compaiiia a fin de disefiar procedimientos de auditorfa apropiados a las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la Compafifa. Una auditoria
también comprende la evaluacién de que las politicas contables utilizadas son apropiadas y de que las
estimaciones contables hechas por la gerencia son razonables, asi como una evaluacién de la presentacién
general de los estados financieros.

Deloitte se refiere a Delgitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad fimitada en el Relno Unido, ¥ a su red de firmas miembro, cada una de ellas
como una entidad legal unics ¢ independiente Conozca en www.deloitle.comiec/conoz<anos la descripeidn detallada de la estruciura legal de Deloitte Touche Tohmatsu

Limited y sus firmas miembro,

Member of Deloitte Touche Tohmaisu



Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinién de auditoria.

Opinion

En nuestra opinién, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos Jos aspectos
materiales, la posicidn financiera de Comercializadora Ortiespinosa S.A. al 31 de diciembre del 2013, el
resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera - NIIF,
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Quito, Abril 15, 2014 io Hidalgo
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COMERCIALIZADORA ORTIESPINOSA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

ACTIVOS Notas 2013 2012
(en miles de U.S. délares)
ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo y bancos 4 516 56
Cuentas por cobrar comerciales 5 28 19
Activos por impuestos corrientes 9 48 42 .
Qtros activos 1
Total activos corrientes 592 118
ACTEVOS NO CORRIENTES:
Propiedades de inversion 6 2,575 2,575
Propiedades y equipos 32 1
Total activos no corrientes 2.607 2.576
TOTAL 3,199 2,694

Ver notas a los estados financieros
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PASIVOS Y PATRIMONIO Notas 2013 2012
(en miles de U.S. délares)
PASIVQOS CORRIENTES:
Préstamos 7 2,014 369
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar b 246 261
Obligaciones acumuladas 1 2
Total pasivos corrientes 2,261 632
PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos 7 696 1,926
Otros pasivos 66 59
Total pasivos no corrientes 762 1,985
Total pasivos 3,023 2.617
PATRIMONIO: 11
Capital social 1 1
Reserva legal 1 l
Utilidades retenidas 174 .15
Total patrimonio 176 77
TOTAL 3.199 2,694
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COMERCIALIZADORA ORTIESPINOSA S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

Notas 2013 2012
(en miles de U.S. ddlares)
INGRESOS POR ARRENDAMIENTOS 12 587 467
Gastos de ventas 13 (3) 3)
Gastos de administracién 13 (258) (161)
Costos financieros (191) 211)
Otros ingresos (gastos), neto D 3
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 128 95
MENOS GASTO POR IMPUESTO A LA RENTA 9 29 _20
UTILIDAD DEL ANO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL 99 13
Ver notas a los estados financieros
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COMERCIALIZADORA ORTIESPINQSA S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

Capital Reserva Utilidades
social legal Retenidas
.. (en miles de U.S. ddlares) ...

Saldos al 31 de diciembre del 2011 1 1
Utilidad del afio 75
Transferencia _ i _(1)
Saldos al 31 de diciembre del 2012 1 1 75
Utilidad del afio _ - 99
Saldos al 31 de diciembre del 2013 1 1 174

Ver notas a los estados financieros

—
o

=+
1=

|
w [\S]

77

S

a@m SRk

Jorge Ol‘tlZ Cevallos
Ger?hte General Contadora General







COMERCIALIZADORA ORTIESPINOSA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido por arrendamiento

Pagado a proveedores y empleados

Intereses pagados

Recuperacién de retenciones de impuesto a la renta

Pago de impuesto a la renta

Otros ingresos {gastos), neto

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operacion

FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE INVERSION:
Adquisicion de propiedades de inversion

Adquisicion de propiedades y equipos

Pago de garantias por arrendamiento

Flyjo de efectivo utilizado en actividades de inversién

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Incremento de garantias recibidas por arrendamientos

Incremento de préstamos de terceros

Disminucién de préstamos

. Incremento de cuentas por pagar a accionistas

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de financiamiento
EFECTIVO Y BANCOS:

Incremento (disminucién) neto en efectivo y bancos

Saldos al comienzo del afio

SALDOS Al FIN DEL ANO

Ver notas a los estados financieros
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COMERCIALIZADORA ORTIESPINOSA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

INFORMACION GENERAL

Comercializadora Ortiespinosa S.A. (la Compaiiia) es una compaiiia anénima constituida en Quito,
Ecuador el 19 de agosto del 2010. La actividad principal de la Compaiiia es la administracion y
arrendamiento de bienes inmuebles. Actualmente, la Compafiia administra y arrienda un inmueble de
su propiedad, ubicado en la Parroquia Calderdn del Distrito Metropolitano de Quito. Al 31 de
diciembre del 2013 y 2012, la Compafifa no posee empleados en relacién de dependencia.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la administracion de la
Compaiiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

21

2.2

2.3

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

Bases de preparacion - Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo
historico, tal como se explica en las politicas contables incluidas mas abajo. El costo histdrico
estd basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacién entregada a cambio de

‘bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para
transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando otra
técnica de valoracidn. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, la Compaiiia
tiene en cuenta las caracterfsticas del activo o pasivo que los participantes del mercado
tomarian en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha de medicién. El valor
razonable a efectos de medicidn y o de revelacién en [os estados financieros, se determina
sobre una base de este tipo, a excepeidn de las transacciones relacionadas a pagos por las
operaciones de leasing que estan dentro del alcance de la NIC 17, y las mediciones que tiene
algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor razonable, tales como el valor
neto de realizacién de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36. '

A continuacidn se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de
estos estados financieros:

Efectivo y bancos - Incluye aquellos activos financieros liquidos y depésitos en una cuenta
bancaria en una institucion financiera local.



2.4

2.5

2.6

Propiedades de inversion - Son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas y
se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transicidn. Luego del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son registradas al costo menos la
depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor. Al 31
de diciembre del 2013 y 2012, la Compafiia mantiene como propiedades de inversion, terrenos
y propiedades que se arriendan a terceros. Se estima que la vida Gtil de las propiedades de
inversién (excepto terrenos) es de 20 afios.

Propiedades y Equipos

2.5.1 Medicion en el momento del reconocimiento - Las partidas de propiedades y equipos
se miden inicialmente por su costo.

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicién mas todos los
costos directamente relacionados con la ubicacién y la puesta en condiciones de
funcionamiento.

2.5.2 Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del
reconocimiento inicial, las propiedades y equipos son registrados al costo menos la
depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.
Los gastos de reparaciones y mantenimientos s¢ imputan a resultados en el periodo en

que se producen,

2.5.3 Mcétodo de depreciacion y vidas utiles - El costo de propiedades y equipos se deprecia
de acuerdo con el método de linea recta. La vida 1til estimada, valor residual y método
de depreciacion son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier
cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva.

A continuacion se presentan las principales partidas de propiedades y equipos y las
vidas utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

ftem _ Vida iitil (en afios)
Vehiculo 5
Equipos 3

2.5.4 Retiro o venta de propiedades y equipo - La utilidad o pérdida que surja del retiro o
venta de una partida de propiedades y equipo es calculada como la diferencia entre el
precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados,

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

Las pérdidas y reversiones por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el
activo se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por
deterioro como una disminucidén o un incremento en la revaluacion.



2.7

2.8

2.9

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

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

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

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

La Compafiia compensa activos por impuestos diferidos con pasivos por impuestos
diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente el derecho de compensarlos, frente a
la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas y la Compaiiia
tiene la intencidn de liquidar sus activos y pasivos como netos.

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la Compaiiia no ha determinado diferencias
temporarias sobre las cuales se registren impuestos diferidos.

2.7.3 Impuestos corrientes y diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, y son incluidos
en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una transaccién o suceso
que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en
el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del resultado; o
cuando surgen del registro inicial de una combinacion dé negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compafiia tiene una obligacion presente (ya sea legal o
implicita) como resultado de vn suceso pasado, es probable que 1a Compaflia tenga que
desprenderse de recursos que incorporen beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion, y
puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

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

Arrendamientos - Se clasifican como financieros cuando los términos del arrendamiento
transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad. Todos los demds arrendamientos se clasifican como operativos.

2.9.1 La Compariia como arrendador - El ingreso por concepto de alquileres bajo
arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea recta durante el

plazo correspondiente al arrendamiento.
-9.



2.10

2,11

212
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2.9.2 La Compar¥ita como arrendatario - Los arrendamientos operativos se cargan a
resultados empleando el método de linea recta, durante el plazo correspondiente al
arrendamiento.

Ingresos por arrendamiento - La politica de la Compaiiia para el reconocimiento de ingresos
provenientes de arrendamientos operativos se describe en la Nota 2.9.1.

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

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

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

Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos
inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccion.

Todos los actives financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo
amortizado o al valor razonable y se presentan en activos no corrientes, excepto aquellos con
vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha del estado de situacion
financiera, que se clasifican como activos corrientes.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias a valor razonable con
cambios en resultados, activos. financieros mantenidos hasta su vencimiento, cuentas por cobrar
comerciales y ofras cuentas por cobrar y activos financieros disponibles para la venta. La
clasificacién depende del propdsito con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La
administracién determina la clasificacion de sus instrumentos financieros en el momento del
reconocimiento inicial. Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la Compaifiia mantiene
Unicamente cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.

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

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.

-10 -



2.14

215

2.13.2 Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero
inicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo financiero. Sila Compafiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continta
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiifa reconoce su participacion en
el activo y la obligacién asociada por los valores que tendria que pagar. '

Pasives financieros - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos financieros de
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual,

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

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

efectiva,

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

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de 1a tasa de interés efectiva.

2.14.3 Baja de un pasive financiers - La Compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo
si, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones.

Normas revisadas sin efecto material sobre los estados financieros

Durante el afio 2013, la Compaiiia ha aplicado una serie de normas nuevas y revisadas emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), efectivas a partir del 1 de
enero del 2013.

Modificaciones a la NIIF 7 Revelaciones - Compensacidn de activos financieros y pasivos
financieros

Durante el afio 2013, la Compafifa ha aplicado por primera vez las modificaciones a la NIIF 7
Desgloses - Compensacién de activos financieros y pasivos financieros. Las modificaciones de
la NIIF 7 requieren que las compaiiias revelen informacién sobre los derechos de los acuerdos
de compensacién y afines (tales como requisitos de constitucién de garantias) para
instrumentos financieros, en virtud de un acuerdo de compensacion exigible o acuerdos
similares. :

Las modificaciones se han aplicado de forma retroactiva. Dado que la Compaiiia no tiene
ningin acuerdo de compensacion, la aplicacidon de las enmiendas no ha tenido impacto
significativo en las revelaciones o sobre los importes reconocidos en los estados financieros.

-11 -



NIIF 13 - Medicion del Valor Razonable

La Compaiiia ha aplicado la NIIF 13 por primera vez en el afio 2013. La NIIF 13 establece una
linica fuente de orientacién para las mediciones y revelaciones efectuadas a valor razonable. El
alcance de la NIIF 13 es amplio, los requerimientos de medicién del valor razonable de la NITF
13 se aplican tanto a instrumentos financieros e instrumentos no financieros, para los cuales,
otras NIIF requieren o permiten mediciones del valor razonable y las revelaciones sobre las
mediciones efectuadas a valor razonable, excepto por pagos por arrendamientos, los cuales
estan dentro del alcance de la NIC 17 Arrendamientos; y mediciones que tienen algunas
similitudes con el valor razonable , pero no son valor razonable (por ejemplo, el valor neto de
realizaci6n a efectos de la medicion de los inventarios o el valor de uso con fines de evaluacion

de deterioro).

La NIIF 13 define ¢l valor razonable como el precio que se recibirfa por vender un activo o el
valor pagado para transferir un pasivo en una transaccién de mercado principal (o el mas
ventajoso) en la fecha de medicién en las condiciones actuales del mercado.

El valor razonable segin la NIIF 13 es el precio de salida, independientemente de si ese precio
es directamente observable o estimado utilizando otra téenica de valoracién.

Asimismo, la NIIF 13 incluye requisitos de revelacion.

La NIIF 13 requiere la aplicacion prospectiva a partir del 1 enero del 2013. Adicionalmente,
las disposiciones transitorias especificas en la norma, establecen que no es necesario aplicar los
requisitos de revelacion establecidos en la norma, en referencia a la informacién comparativa
proporcionada por periodos antes de la aplicacién inicial de la norma. De acuerdo con estas
disposiciones transitorias, la Compaiiia no ha revelado informacién requerida por la NIIF 13
para ¢l periodo comparativo 2012.

A parte de las revelaciones adicionales, la aplicacion de las NIIF 13 no ha tenido ningiin
impacto significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros.

Modificaciones a la NIC 1 - Presentacién de partidas en otro resultado integral

Durante ¢l afio 2013, la Compaiiia ha aplicado por primera vez las modificaciones a la NIC 1-
Presentacion de Partidas en Otro Resultado Integral. Las enmiendas introducen una nueva
“terminologia para ¢l estado del resultado integral y estado de resultados, cuyo uso no es
obligatorio. En virtud de las modificaciones a la NIC 1, el estado del resultado integral cambia
su nombre por el "estado del resultado del periodo y otro resultado integral” (y el "estado de
resultados” pasa a denominarse como la "estado de utilidad o pérdida"). Las modificaciones de
la NIC 1 conservan la opcién de presentar el resultado del periodo y otro resultado integral en
un lnico estado o en dos estados separados pero consecutivos. Sin embargo, las
modificaciones a la NIC 1 requieren que las partidas de otro resultado integral sean agrupadas
en dos categorias: (a) las partidas que no seran reclasificados posteriormente al resultado del
ejercicio, y (b) las partidas que pueden ser reclasificadas posteriormente al resultado del
perfodo cuando se cumplen determinadas condiciones. El impuesto sobre la renta de las
partidas de otro resultado integral se asignaran sobre la misma base, y estas modificaciones no
cambian la opcién de presentar partidas de otro resultado integral antes de impuestos o después
de impuestos. Las modificaciones se han aplicado de forma retrospectiva, y por lo tanto, la
presentacion de partidas de otro resultado integral se ha modificado para reflejar los referidos
cambios. Aparte de los cambios de presentacién antes mencionados, la aplicacidn de las
' -12 -
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modificaciones a la NIC 1 no da lugar a ningan impacto en el resultado del periodo, la utilidad
integral y el resultado integral total.

La Administracién considera que fa aplicacion de las normas nuevas y revisadas durante el afio
2013, detalladas anteriormente, no ha tenido un efecto material sobre la posicién financiera de
la Compaiiia, los resultados de sus operaciones o sus flujos de efectivo.

Normas revisadas sin efecto material sobre los estados financieros:

NIF Titulo Efectiva a partir
Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - transferencias de

activos financieros Julio 1, 2012
Enmiendas a la NIC 12 Impuestos diferidos - recuperacion

de activos subyacentes Enero 1, 2013

La Administracién considera que la aplicacién de las normas revisadas durante el afio 2013,
detalladas anteriormente, no ha tenido un efecto material sobre la posicion ﬁnanclera dela
Compaiiia, los resultados de sus operaciones o sus flujos de efectivo.

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

NIIF Titulo _ : Efectiva a partir
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2015
Enmiendas ala NIIIF 9 y Fecha obligatoria efectiva de la NIIF
NIIF 7 9 y revelaciones de transicion Enero 1, 2015
Enmiendas a la NIC 32 Compensacion de activos y activos
financieros Enero 1, 2014

La NIIF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificacién y
medicion de activos financieros. Esta norma se modificd en octubre del 2010, la cual incluyd
los requisitos para la clasificacion y medicién de pasivos financieros, asi como su baja en los
estados financieros.

Los requisitos claves de la NIIF 9:

El reconocimiento y medicién de los activos financieros que se clasifican dentro del alcance de
la NIC 39 - Instrumentos Financieros se reconoceran posteriormente a su costo amortizado o
valor razonable.

En la medicidn de los pasivos financieros designados a valor razonable con cambios en
resultados, la NIIF 9 requiere que el importe generado por cambio en el valor razonable del
pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de crédito del referido pasivo, se
presente en otro resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los
cambios en el riesgo de crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria
contable en el resultado del periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de
crédito de un pasive financiero no son posteriormente reclasificados a utilidad o pérdida.
Segtin la NIC 39, a totalidad del importe del cambio en el valor razonable del pasivo
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3.

financiero designado como valor razonable con cambios en resultados se presenta en la cuenta
de resultados.

La Administracion de la Compatiia prevé que la aplicacién de la NIIF 9 en el futuro puede
tener un impacto significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros
adjuntos, en relacion con los activos financieros y pasivos financieros de la Compafifa. Sin
embargo, no es posible proporcionar una estimacién razonable de ese efecto hasta que un
examen detallado haya sido completado.

Modificaciones a la NIC 32 - Compensacion de activos financieros y pasivos financieros

Las modificaciones de la NIC 32 clarifican los requisitos requeridos para la compensacion de
los activos financieros y pasivos financieros.

La Administracién de la Compaiiia no prevé que la aplicacion de las modificaciones a la NIC
32, tendrédn un impacto significativo en los estados financieros consolidados de la Compaiifa,
en razon a que la Compafifa no mantiene activos financieros y pasivos financieros que
califiquen para ser compensados.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

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

A continuacidn se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la administracién de la
Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

3.1

3.2

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

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando
el valor del activo con abono a resultados con el limite de} valor en libros que el activo hubiera
tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

Estimacion de vidas itiles de propiedades de inversion - La estimacion de las vidas ttiles y el
valor residual se efectiian de acuerdo a lo mencionado en la Nota 2.5.3.
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4,

EFECTIVO Y BANCOS

Al131 de diciembre del 2013 y 2012, corresponde a activos financieros liquidos y depdsitos en una
cuenta bancaria en una institucién financiera local.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

Un resumen de cuentas por cobrar comerciales es como sigue:
... Diciembre 31, ...
2013 2012
(en miles de U.S. délares)
Clientes locales 28 19
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, la Compafiia no ha constituido una provision para cuentas de
dudosa recuperacién, en razén de que no mantienen cuentas por cobrar vencidas.
PROPIEDADES DE INVERSION
Un detalle de propiedades de inversioén es como sigue:
... Diciembre 31, ...
2013 2012
(en miles de U.S. délares)
Terreno ' 927 927
Edificios 1,648 1,474
Consfrucciones en curso 174
Total 2,575 2375
Los movimientos de propiedades de inversién fueron como sigue:
2013 2012
(en miles de U.S. délares)
Saldos al comienzo del afio 2,575 2,477
Adiciones 52 174
Depreciacién (52) (47)
Baja 29
Saldos al fin del afio 2,575 2,575

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, el valor razonable determinado por un perito independiente de
las propiedades de inversion asciende a US$3.3 millones. Las propiedades de inversién, se encuentran
garantizando el préstamo bancario que mantiene 1a Compaiiia con una institucion financiera local,
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7.

PRESTAMOS

Un resumen de préstamos es como sigue:

... Diciembre 31, ...
2013 2012
(en miles de U.S. délares)

Garantizados - al costo amortizado

Préstamo bancario 1,370 2,145
Préstamos de terceros 1340 150
Total 2710 2,295
Clasificacion:

Corriente , 2,014 369
No corriente _696 1,926
Total 2,710 2,295

Préstamo bancario - Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, corresponde a un crédito en un banco local
con vencimiento en mayo del 2017 y una tasa de interés nominal anual del 8.95%. Este préstamo se
encuentra garantizado con las propiedades de inversion de la Compafifa y con una garantia de la
compafiia relacionada Farmaenlace Cia. Lida..

Préstamos de terceros - Al 31 de diciembre del 2013, corresponden a préstamos por pagar a terceros,
cuyos vencimientos son hasta diciembre del 2014 (hasta diciembre del 2013 para el afio 2012) y
generan una tasa de interés nominal del 9% anual. Es intencion de la Administracion de {a Compaiifa
renovar estos préstamos al vencimiento.

CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:
... Diciembre 31, ...

2013 2012
(en miles de U.S, délares)

Cuentas por pagar comerciales:

Proveedores locales 9 61
Otras cuentas por pagar: '

Accionistas (1) 200 200

Otras 37 _
Total 246 261

(1) Ai31 de diciembre del 2013 y 2012, constituyen cuentas por pagar a accionistas sin plazos de
vencimiento definidos y no devengan intereses.
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9. IMPUESTOS

9.1. Activos por impuestos corrientes del afio corriente - Un resumen de activos por impuestos
corrientes €s como sigue:

... Diciembre 31, ...
2013 2012
(en miles de U.S. délares)

Activos por impuesto corriente:
Crédito tributario de Impuesto a la Renta 13 16
Crédito tributario de Impuesto al Valor Agregado

-IVA 335 26

Total

[=¥

p=
¥

9.2. Conciliacion tributaria - contable del impuesto a la renta corriente - Una reconciliacion entre
la utilidad segiin estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

2013 2012
{en miles de U.S. d6lares)

Utilidad segtin estados financieros antes de impuesto

a larenta . 128 95
Gastos no deducibles 2
Amortizacién de pérdidas tributarias (3) . 6)
Utilidad gravable 130 89
Impuesto 2 la renta causado (1) _29 20
Anticipo calculado (2) _13 -
Impuesto a la renta corriente cargado a resultados 29 20

@)

@

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion (23% para el afio 2012) y del 12%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacién (13% para el afio 2012).

A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matemitica del 0.4% del activo, 0.2% del
patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

Durante los afios 2010 y 2011, la Compaiiia se encontraba exenta de! calculo del anticipo
de impuesto a la renta, en razén de que tal como lo establece el articulo 41 de la Ley de
Régimen tributario Interno vigente hasta el afio 2010, las nuevas empresas o sociedades
recién constituidas estaran sujetas al pago de este anticipo después del segundo afio de
operacion efectiva, entendiéndose por tal la iniciacion de su proceso productivo y
comercial.
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Sin embargo, considerando que para la Compafiia el afio 2012 constituye el tercer afio de
operacion efectiva, la Compaiiia no ha realizado el pago del mencionado anticipo en
razén de que el valor de las retenciones que le fueron efectuadas en el afio 2011 exceden
el valor del anticipo calculado.

Para el afio 2013, la Compafiia determiné como anticipo de impuesto a la renta de US$13
mil; sin embargo, el impuesto a [a renta causado del afio es de US$29 mil.
Consecuentemente, para el periodo referido, Ia Compafiia registrd en resultados US$29
mil, equivalente al impuesto a la renta causado. Durante el afio 2013, la Compafiia no
pago el referido anticipo en razén de que el valor de las retenciones en la fuente superan
el valor del anticipo calculado.

(3) De acuerdo con disposiciones legales, las pérdidas tributarias pueden ser compensadas
con las utilidades gravables que se obtengan dentro de los ¢inco (5) perfodos impositivos
siguientes sin que exceda, en cada periodo, del 25% de las utilidades gravables. Al 31 de
diciembre del 2012, la Compaiiia amortizé la totalidad de sus pérdidas tributarias.

Las declaraciones de impuestos no han sido revisadas por las autoridades tributarias y son
. susceptibles de revisién las declaraciones de los afios 2011 al 2013.

9.3. Movimiento del crédito tributario de impuesto a la renty - Los movimientos del crédito
tributario de impuesto a la renta fueron como sigue:

2013 2012
(en miles de U.S. ddlares)
Saldo al comienzo del afio (16) 3D
Provision del afio 29 20
Reclamo de retenciones en la fuente al Servicio de
Rentas Internas - SRI ) 16 31
Pagos efectuados (42) (36)
Saldos al fin del afio (13) 16)

Pagos Efectuados - Corresponde al pago de retenciones en la fuente.

9.4. Aspectos Tributarios

Cédigo Orgdnico de la Produccion - Con fecha diciembre 29 del 2010 se promulgd en el
Suplemento del Registro Oficial No. 351 el Cédigo Organico de la Produccion, Comercio e
Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributarios. La reduceion progresiva en
la tarifa de impuesto a Ia renta para sociedades, asi tenemos: 23% para ¢l afic 2012y 22% a
partir del afio 2013.
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Aspectos Tributarios de la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del
Estadp - Con fecha noviembre 24 del 2011 se promulgé en el Suplemento del Registro Oficial
No. 583 la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del Estado, la misma
que incluye entre otros aspectos tributarios que la tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas -
I1SD se incrementd del 2% al 5%. Por presuncién se considera hecho generador de este
impuesto el uso de dinero en el exterior y se establece como exento de este impuesto el pago de
dividendos a compafiias o personas naturales que no estén domiciliadas en paraisos fiscales.
Los pagos de este impuesto en la importacién de materias primas, insumos y bienes de capital,
que consten en el listado establecido por el Comité de Politica Tributaria y que sean utilizados
en procesos productivos, pueden ser utilizados como crédito tributario de impuesto a la renta.

10. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

10.1 Gestidn de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compafiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que
pueden afectar de manera més o menos significativa al valor econémico de sus flujos y activos
¥y, en consecuencia, sus resultados.

La Gerencia de la Compaiifa identifica dichos riesgos, determina su magnitud, propone
medidas de mitigacion, ejecuta dichas medidas y controla su efectividad.

A continuacion se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una
caracterizacién y una descripcion de las medidas de mitigacidn actualmente en uso por parte de
la Compaiiia, si es el caso. o

10.1.1. Riesgo en lus tasas de interés - La Compafiia se encuentra expuesta a riesgos en la tasa
de interés debido a que mantiene préstamos a tasas de interés tanto fijas como
variables. El riesgo es manejado por la Compaiiia manteniendo una combinacién
apropiada entre los préstamos a tasa fija y a tasa variable. Las actividades de cobertura
se evaliian regularmente para alinear]as con las tasas de interés y nivel de riesgo definido,
asegurando las estrategias de cobertura més rentables.

10.1.2. Riesgo de crédifo - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para
la Compaiiia. La Compaiiia ha adoptado una politica de tinicamente involucrarse con
partes solventes y obtener suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma
de mitigar el riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos.

10.1.3. Riesgo de liquidez - La Gerencia es la que tiene la responsabilidad final por la gestion
de liquidez y ha establecido un marco de trabajo apropiado para su gestién. La
Compafiia maneja el riesgo de liquidez manteniendo reservas, facilidades financieras y
de préstamo adecuadas, monitoreando continnamente los flujos efectivos proyectados
y reales principalmente con relacion al pago de dividendos a sus accionistas.
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10.2 Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la Compaiiia es como sigue:

... Diciembre 31, ...
2013 2012
(en miles de U.S. délares)
Activos financieros:
Costo amortizado:
Efectivo y bancos (Nota 4) 516 56
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas
por cobrar (Nofa 5) _28 i9
Total 544 15
FPasivos financieros:
Costo amortizado:
Préstamos (Nota 7) 2,710 2,295
Cuentas por pagar comerciales y otras '
cuentas por pagar (Nota 8) 246 261
Total 2,956 2,556

10.3 Valor razonable de los instrumentos financieros - La Administracion considera que los
importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los
estados financieros se aproximan a su valor razonable. '

11. PATRIMONIO

I11.1  Capirtal Social - E capital social autorizado consiste en 800 acciones de US$1.00 valor
nominal unitario, las cuales otorgan un voto por accidén y un derecho a los dividendos.

11.2  Reserva Legal - La Ley de Compaiifas requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual
sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital
social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad.

12. CONTRATOS DE ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS
12.1 La Compaiila como arrendadbr

12.1.1. Acuerdos de arrendamiento - Los arrendamientos operativos se relacionan con las
propiedades de inversién poseidas por la Compaiiia con términos de arrendamiento
entre 1 y 2 afios, con una opcion de extendetlo por 5 afios, a terceros. Todos los
contratos de arrendamiento operativo contienen clausulas de revision del mercado en
caso de que el arrendatario ejerza su opcidn de renovar. El arrendatario no tiene
opcidén de comprar la propiedad a 1a fecha de expiracién del perfodo de arrendamiento.
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Durante los afios 2013 y 2012, los ingresos por arrendamiento obtenidos por la
Compafiia proveniente de sus propiedades de inversiones, las cuales son todas
arrendadas bajo arrendamientos operativos, ascendieron a US$587 mil y US$467 mil,

respectivamente. :

13. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los gastos administrativos y operativos reportados en los estados financieros es como

sigue:

2013 2012

{en miles de U.S. dolares)
Gastos de ventas 3 3
Gastos de administracién 258 165
Total 261 168
Un detalle de costos y gastos por su naturaleza es como sigue:

2013 2012

(en miles de U.S. délares)
Gastos por mantenimiento : 122 44
Gastos por depreciacién 57 47
Impuestos 35 28
Otros gastos _47 49
Total 261 168

14. SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

Los siguientes saldos se encontraban pendientes al final del periodo sobre el que se informa:

Saldos adendados por partes
relacionadas
... Dicierabre 31,...
2013 2012
... (en miles de U.S. dolares) ...

Cuentas por pagar a accionistas (Nota 8) 200 200

La intencién de los accionistas de la Compafiia es capitalizar estas obligaciones en el corto plazo.
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15. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2013 y la fecha de emisién de los estados financieros (abril 15 del 2014)
no se produjeron eventos que en opinidn de la Administracién pudieran tener un efecto importante

sobre los estados financieros adjuntos.

16. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2013 han sido aprobados por la
Gerencia de la Compama en abril 15 del 2014 y seran presentados a los Accionistas para su
aprobacién. En opmlon de la Gerencia de la Compailia, los estados financieros serdn aprobados por la
Junta de Accionistas sin modificaciones.
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