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Informe sobre los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de Inmoblllarxa Investa S.A. que comprenden el
estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2011 y los correspondlentes estados de resultado
integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha y un
resumen de las politicas contables significativas y otras notas expllcatlvas

Responsabilidad de la Gerencza por los estados financieros ' |

¢

La gerencia de la Compaiiia es responsable de la preparacién y ﬁreseniacién 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 preparacwn de los estados financieros libres

de errores materiales, debido a fraude o error. v

Responsabilidad del auditor .

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

Una auditoria comprende la realizacion de procedxmxentos para obtener evidencia de auditoria sobre los
saldos y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procednmlentos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluyendo la evaluacién de los rlesgos de error material en los estados financieros
debido a fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en consideracién los
controles internos relevantes para la preparacioén y presentacion razonable de los estados financieros de la
“Compaiiia a fin de disefiar procedlmlentos de auditoria apropiados a las circunstancias, pero no con el
‘propdsito de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiifa. 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 -asf como una evaluacién de la presentac:on

general de los estados financieros.

Deloitte se reflere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, saciedad privada de responsabllldad limitada en ef Reino Umdn yasu red de fimas miembro, cada una de
ellas como una entidad legal Unica e independiente. Conozca en www.deloitte. la di de la sstructura legal de Deloitte Touche

Tohmatsu limited y sus firmas miembro.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu




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

Opinidn

En nuestra opinidn, los referidos estados financieros presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posicion financiera de Inmobiliaria Investa S.A. al 31 de diciembre del 2011, el resultado de
sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacion Financiera - NIIF.

Asunto de énfasis

Sin calificar nuestra opinidn, informamos que, tal como se explica con mas detalle en la Nota 3, los estados
financieros correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2011 son los primeros que la
Compaiiia ha preparado aplicando NIIF. Con fines comparativos, dichos estados financieros incluyen
cifras correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre del 2010 y saldos del estado de situacién
financiera al 1 de enero del 2010 (fecha de transicion), los que han sido ajustados conforme a las NIIF
vigentes al 31 de diciembre del 2011. Las cifras que se presentan con fines comparativos, ajustadas
conforme a NIIF, surgen de los estados financieros correspondientes a los afios terminados el 31 de
diciembre del 2010 y 2009 preparados de acuerdo con las normas contables vigentes en aquel momento,
sobre los que emitimos nuestros informes de auditoria con una opinién sin salvedades, el 15 de abril del
2011 y 31 de marzo del 2010, respectivamente. Los efectos mas significativos de la adopcion de las NIIF
sobre la informacién financiera de la Compaiiia se describen en la Nota 3.

(Ot (Tucks

Quito, Mayo 31, 2012 " Mario Hidalgo
Registro No. 019 Licencia No. 22266




INMOBILIARIA INVESTA S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA ]
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011 : ‘ ]

i i
i i
i i
“ 4

' : - __— ':ficiembre 31, Enerol,
ACTIVOS ) Notas: 2011 2010 2010

. (en miles de U.S. délares)
ACTIVOS CORRIENTES: | Lo _ |
Efectivo y equivalentes de efectivo _ : 5 1455 392 9
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas I : ‘ : ,
i 1,515 843 1,686

por cobrar - 6

Otros activos financieros ' 7 , .97 1,110
Activos por impuestos corrientes 14 1 541 765 547
: 8  _.908 576 523

Otros activos . ‘ !
Total activos corrientes ’ i 3.516 3.686 2,765
. b 13
! g

ACTIVOS NO CORRIENTES: ’ oo -
Propiedades y equipos C .9 i 457 343 400
Propiedades de inversién 10 | 20,145 18,464 18,192
Otros activos financieros 7 11,445 1,901 1,063
8 15,063 3.634 2,725

Otros activos ; !
Total activos no corrientes . ’ ;27,110 24342 . 22,380
i ' by ; : .
TOTAL | 30626 28028 25145
P
5 i
i i
P
Ver notas a los estados financieros {
P
) I !
Fausto Corral A: ;

‘Representante Legal |

i




Diciembre 31, Enero 1,
PASIVOS Y PATRIMON Notas 2011 2010 2010
(en miles de U.S. délares)

PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos 11 471 1,711 1,053
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por

pagar 12 522 329 1,135
Ingresos diferidos 13 343 291
Pasivos por impuestos corrientes 14 82 137 73
Total pasivos corrientes 1,418 2,468 2,261
PASIVOS NO CORRIENTES:
Préstamos 11 208 468 704
Ingresos diferidos 13 4,532 2,462 1,334
Pasivo por impuesto diferido 14 500 554 544
Total pasivo no corriente 5.240 _3.484 2.582
Total pasivos 6,658 5.952 4,843
PATRIMONIO: 16
Capital social 10,115 10,115 10,115
Reserva legal 403 274 173
Utilidades retenidas 13,450 11.687 10.014
Total patrimonio 23,968 22.076 20,302
TOTAL 30,626 28,028 25,145

altér Condor
Contador
-3-




INMOBILIARIA INVESTA S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

Ingresos por arriendos
Comisiones ganadas
Intereses ganados

Gastos de administracién
Costos financieros

Otros gastos, neto

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA
Menos gasto por impuesto a la renta: .
Corriente
Diferido
Total

UTILIDAD DEL ANO Y TOTAL RESULTADO
INTEGRAL DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

)
&
i

H
H
i

2011

9,133
186
234

(6,965)
(107)
(14)
2.467
629

—(34)
575

1.892

2010

(en miles de U.S. dolares)

7,845
212
172

(5,808)
(81)
27

2,313
529

10
539

L.774

A7

Fausto Corral A.
Representante Legal




INMOBILIARIA INVESTA S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

Capital Reserva Utilidades
social legal retenidas Total
... (en miles de U.S. délares) ...
Saldos al 1 de enero del 2010 10,115 173 10,014 20,302
Utilidad neta 1,774 1,774
Transferencia _ 101 _(101) -_
Saldos al 31 de diciembre del 2010 10,115 274 11,687 22,076
Utilidad neta 1,892 1,892
Transferencia 129 (129)
Saldos al 31 de diciembre del 2011 10,115 403 13,450 23,968
Ver notas a los estados financieros
Fausto Corral A. /W altef Céndor
Representante Legal . Contador
-5-




INMOBILIARIA INVESTA S.A,

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

i
i
i

l
h

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

. 2011 2010
. (en miles de U.S. délares)
FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE. '
OPERACION: ,
Recibido de clientes y compaiiias relacionadas ; 10,633 © 9,454
Pagos a proveedores y compafiias relaclonadas / f (8,033) (6,762)
Intereses pagados ; (126) (66)
Intereses ganados : 142 172
Impuesto a la renta, neto de recuperaciones (363) (747)
Otros ingresos, neto : , } 172 183
Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operacién o , 2,425 2,234
!
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE E
INVERSION: P
Préstamos recuperados de (otorgados a) compafiias - . ;
relacionadas y otras . 1,934 (1,176)
Adqmswlon de propiedades y equipo y propledades de ! '
inversién | 2.635) (593)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversi(’)n , ' (70D) ( 1,‘ 769)
FLUJOS DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO: o '
Incremento (pago) en obligacion por pagar a bancos S (1,243) 636
Dividendos pagados a los propietarios { ! (180) 491)
Pago de obligaciones bancarias a largo plazo i _(236) _(215)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de .
financiamiento ) _ 1.659 __(70)
(Continua...)

{




INMOBILIARIA INVESTA S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO (Continuacion...)

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

Nota 2011 2010
(en miles de U.S. délares)

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO: _
Incremento neto en efectivo y equivalentes de efectivo 65 395
Saldos al comienzo del afio 5 390 (5)
SALDOS AL FIN DEL ANO 5 455 390
TRANSACCIONES QUE NO GENERARON MOVIMIENTO

DE EFECTIVO:
Reclasificacién de cuentas por cobrar corrientes a compaiiias

relacionadas a cuentas por cobrar a largo plazo - 838
Venta a plazos de inmuebles de inversién 470 -
Ver notas a los estados financieros

N

#

Fausto Corral A.
Representante Legal

ter Condor
Contador
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INMOBILIARIA INVESTA S.A,

il i

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2011

1. INFORMACION GENERAL , P

Inmobiliaria Investa S.A. es una compafiia subsidiaria de Allegro Ecuador S.A., su domicilio principal
es la Av. 10 de Agosto y de los Cerezos, en la ciudad de Quito, Provmc1a de Plchmcha La actividad
principal de la Compaiiia es la de ejecutar obras de i ingenieria civil, comprar y vender inmuebles de
toda clase, asi como arrendar y subarrendar y celebrar contratos dé asociacion con otras empresas.
Actutalmente, la Compaiiia es propletarla de edificios, oﬁcmas y locales comerciales arrendados a sus

compaiiias relacionadas.
i'

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, la Compaﬁia no tiene émplegdos en relacién de dependencia

l

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabxhdad de la administracion de la
Compaiifa. I

2. poLiTIiCAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS .
2.1 Declaracién de cumplimiento - - Los estados fmancxeros han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion F1nanc1cra (NIIF)

Los estados financieros de acuerdo a NIIF al 31de dlcnem bre del 2010 y el estado de situacién
financiera de apertura al 1 de enero del 2010, han sndo preparados exclusivamente para ser
utilizados por la administracién de la Compaiiia como parte del proceso de conversion a NIIF
para el afio terminado el 31 de diciembre del 2011.

Los estados financieros de Inmoblhana Investa S. A al 31 de diciembre del 2010y 2009
aprobados para su emisién por la Administracién de la Compama, con fechas 15 de abril del -
2011 y 31 de marzo del 2010, respectivamente, fueron preparados de acuerdo con principios de
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador; los cuales fueron considerados como los
principios de contabilidad previos (PCGA antenores), tal como se define en la NIIF 1 Adopcion
por primera vez de las Normas Internacionales de Informac:on Financiera, para la preparacion
de los estados de situacion financiera de acuerdo a NIIF dl 1 de enero y al 31 de diciembre del
2010. Los PCGA anteriores difieren en ciertos aspectos de las NIIF. '

A continuacion se describen las principales polltlcas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros. Tal como lo requiere la NIIF l estas politicas han sido definidas en
funcion de las NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2011 aplicadas de manera uniforme a todos

los periodos que se presentan.

2.2 Bases de preparacién - Los estados financieros de Inmobiliaria Investa S.A. comprenden los
estados de situacion financiera al 1 de enero del 2010 (fecha de transicion), 31 de diciembre del
2010y 31 de diciembre del 2011, los estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio
y de flujos de efectivo por los afios terminados el 31 de fiiciembre del 2011 y 2010. Estos

-8-
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2.3

24

estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF).

Efectivo y equivalentes de efectivo - Incluye dep6sitos en cuentas bancarias y sobregiros
bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos corrientes en el estado de
situacion financiera.

Propiedades y equipos

2.4.1 Medicidn en el momento del reconocimiento - Las partidas de propiedades y equipos se

242

243

244

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 y la estimacién inicial de cualquier costo de desmantelamiento y retiro
del elemento o de rehabilitacién de la ubicacién del activo.

Adicionalmente, se considera como parte del costo de los activos, los costos por
préstamos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién de activos
calificados.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del reconocimiento

inicial, las propiedades y equipos son registradas al costo menos la depreciacién
acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en
que se producen. Cabe sefialar, que algunas partidas de propiedades y equipos de la
Compaiiia, requieren revisiones peritdicas. En este sentido, las partes objeto de
sustitucioén son reconocidas separadamente del resto del activo y con un nivel de
disgregacion que permite depreciarlos en el periodo que medie entre la actual y hasta la
siguiente reparacion.

Método de depreciacion y vidas atiles - El costo de propiedades y equipos se deprecia
de acuerdo con el método de linea recta. La vida util 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 continuacién se presentan las principales partidas de propiedades y equipos y las
vidas utiles usadas en el calculo de la depreciacion:

ftem Vida til (en afios)
Instalaciones y adecuaciones - ' 10
Muebles y enseres 10
Magquinaria y equipos varios 10
Vehiculos 5
Equipos de computacién 3

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

-9-




2.5

2.6

et e

Propiedades de inversion - Las propledades dei 1nvers10n son aquellas mantemdas para producir
rentas, plusvalias o ambas (incluyendo las propiedades de i mversnon en construccion para dichos
propositos) y se miden inicialmente al costo, mcluyend$ los costos de la transaccién. Luego del -
reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son reglstradas al costo menos la
depreciacién acumulada y el lmporte acumulado de las; perdldas de deterioro de valor.
b
Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del 1mpuesto a la renta por
pagar corriente y el impuesto diferido. S
2.6.1 Impuesto corriente - El. impuesto. por pagar comcnte se basa en la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante el afio. La utxlldad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas
que no seran gravables o deducibles. El paswo de la Compaiifa por concepto del
impuesto corriente se calcula utilizando las tasas ﬁscales aprobadas al final de cada
periodo. b

,,

2.6.2  Impuestos diferidos - El impuesto diferido 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 dlferenclas temporarias imponibles. Un activo
por impuesto diferido se reconoce para todas 'las dxferenc:as temporarias deducibles, en
la medida en que resulte probable que la Compama disponga de utilidades gravables
futuras contra las que se podria cargar esas dlferenmas temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por 1mpuestos dlfendos se mlden empleando las tasas fiscales que
se espera sean de aplicacion en el periodo en,el que elactivo se realice o el pasivo se
cancele. : : ;A .

La Compafiia compensa activos por 1mpuestos dlferldos con pasivos por impuestos

diferidos si, y solo si tiene reconocido legalmente gl derecho de compensarlos, frente a

la misma autoridad fiscal, los importes reconoc1dos en esas partidas y la Compafiia

tiene la intencidén de liquidar sus activos y paswos como netos.

2.6.3 Impuestos corrientes y di fendos Los lmpuestos comentes y dlferldos se reconocen

' como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, excepto en la medida en que
hayan surgido de una transacci6n o suceso que seireconoce fuera del resultado (por
ejemplo por cambios en la tasa de impuestos o enila normativa tributaria, la
reestimacion de la recuperabilidad de los activos por impuestos diferidos o en la forma.
esperada de recuperar el valor en libros de un activo), 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 1mc1al dei una combinaci6n de negocios.’

u

2.7 Provisiones - Las provnsmnes se reconocen cuando la Compama tiene una obllgacxon presente .

(ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la Compaiiia
tenga que desprenderse de recursos que incorporen’ beneﬁcms econdmicos, para cancelar la
obligacion, y puede hacerse una estimacion ﬁable del lmporte de la obligacion,

El importe reconocido como prov1suon debe ser la 1 mejor est1mac1on del desembolso necesario
para cancelar la obligacién presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y
las incertidumbres correspondlentes Cuando se mxde una provisién usando el flujo de efectivo

i

55 : -10-
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estimado para cancelar la obligacién presente, su valor en libros representa el valor presente de
dicho flujo de efectivo.

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econdmicos requeridos para
cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente
cierto que se recibira el desembolso y el valor de la cuenta por cobrar puede ser medido con
fiabilidad.

2.8 Arrendamientos - Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del

2.9

arrendamiento transfieren sustancialmente a los arrendatarios todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad. Todos los demas arrendamientos se clasifican como operativos.

2.8.1 La Compaiiia 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. Los costos directos iniciales incurridos al
negociar y acordar un arrendamiento operativo son afiadidos al valor en libros del
activo arrendado, empleando el método de linea recta durante el plazo del
arrendamiento.

2.8.2 La Compaiiia como arrendatario - Los alquileres por pagar bajo arrendamientos
operativos se cargan a resultados empleando el método de linea recta, durante el plazo
correspondiente al arrendamiento. Los costos directos iniciales incurridos al negociar y
acordar un arrendamiento operativo son afiadidos al valor en libros del activo
arrendado, empleando el método de linea recta durante el plazo del arrendamiento.

2.8.3 Derechos sobre locales arrendados - Los valores pagados para acceder a locales
comerciales, en concepto de derecho de traspaso o prima de acceso; se reconocen como
activos por su costo de adquisicién neto de su amortizacion acumulada y de las pérdidas
por deterioro, que en su caso hayan experimentado. Se amortizan linealmente en la
duracién del respectivo contrato de arrendamiento, excepto en aquellas situaciones en
las que por determinadas razones legales, los derechos no pierdan valor, en cuyo caso
se consideran activos intangible de una vida itil indefinida y, por lo tanto, estan sujetos
a pruebas de deterioro de valor.

Reconocimiento de ingresos - Los ingresos se calculan al valor razonable de la
contraprestacion cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier
descuento o bonificacién que la Compaiiia pueda otorgar.

2.9.1 Ingresos por concesiones - Corresponden a los valores que los arrendatarios pagan por
el derecho de uso de los locales de los centros comerciales, denominados valor tinico de
concesién (VUC) y valor inicial de concesién (VIC), los cuales son registrados al
momento del pago como ingresos diferidos (en el pasivo) y posteriormente los ingresos
son reconocidos utilizando la base de realizacion de acuerdo al tiempo de vigencia del
contrato. Los ingresos diferidos por mas de 12 meses después de la fecha del estado
situacién financiera se clasifican como pasivos no corrientes.

2.9.2 Ingresos por alquileres - La politica de la Compaiiia para el reconocimiento de
ingresos provenientes de arrendamientos operativos se describe en la Nota 2.8.1.

2.9.3  Ingresos por intereses - Los ingresos por intereses son registrados sobre una base de
tiempo, con referencia al capital pendiente y a la tasa de interés efectiva aplicable, la
-11-




2.10

211

212

j
cual es la tasa de descuento que iguala exactamente los flujos de efectivo por cobrar o
por pagar estimados a lo largo de la vida esperada del instrumento financiero, con el
valor neto en libros del activo o pasivo financxero sobre el reconocimiento inicial,
‘ !
Gastos - Los gastos se registran al costo histérico. Los gastos se reconocen a medida que son
incurridos, independientemente de la fecha en que se haya reahzado el pago, y se reglstran enel
periodo mas cercano en el que se conocen. i !

h
K

Compensacion de saldos y transacciones Como norma geﬁeral en los estados financieros no
se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los
que la compensacnon sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el
reflejo de la esencia de la transaccién. ;, | v ‘

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente 0 por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacién y la Compama tlene la intenci6n de liquidar por su
importe neto o de realizar el activo y proceder al pagordel paswo de forma smultanea se

presentan netos en resultados. _

Activos financieros - Todos los activos financieros se reconocen y dan de bajaa la fecha de
negociacion cuando se realiza una compra o venta de in actlvo financiero y son medidos
inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccnon excepto por aquellos activos
financieros clasificados al valor razonable con cambxos en resultados los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccion se reconocen en

resultados. i /
: ¢ i

Todos los activos financieros reconocidos son posterxormente medidos en su totalldad al costo
amortizado o al valor razonable. - i

§ i
ki b
,l

La Compaiiia clasifica sus activos financieros dependlendo del propdsito con el que se
adquirieron los instrumentos financieros. La administracién determina la clasificacién de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocxmlento inicial. Al 31 de diciembre del
2011, la Compafiia mantiene umcamente prestamos y cuentas por cobrar comerciales y otras

cuentas por cobrar. ‘ : I ;
s f
2.12.1 Préstamos y cuentas por cobrar comerc:ales y otras cuentas por cobrar - Los
préstamos y las cuentas por cobrar comerciales y ¢ otras cuentas por cobrar son activos

financieros no derivados con pagos fijos o determmables que no cotizan en un mercado
activo. : R P
Después del reconocimiento inicial, a valor‘razoqable, se miden al costo amortizado
utilizando el metodo de la tasa de interés efectlva' menos cualquier deterioro.
,A ‘.
Los préstamos, cuentas por cobrar comerc1ales y. otras cuentas por cobrar se clasifican
en activos corrientes, excepto los vencimientos superlores a 12 meses desde la fecha del
estado de situacion financiera, que se cla51ﬁcan como activos no corrientes.
2.12.2 Deterioro de activos ﬁnancieros al costo a'mom’zado - Los activos financieros que se
miden al costo amortizado, son probados por deterioro al final de cada periodo.
El importe de la pérdida por deterioro del Q/alor para un préstamo medido al costo

amortizado es la diferencia entre el 1mporte en llbros y los flujos de efectivo estimados
! -12-
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2.12.3

futuros, reflejando el efecto del colateral y las garantias, descontados a la tasa de interés
efectiva original del activo financiero. :

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en
libros se reduce a través de una cuenta de provision. La recuperacion posterior de los
valores previamente eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de provision.
Los cambios en el importe en libros de la cuenta de provisién se reconocen en el estado
de resultados.

Baja de un activo financiero - La Compaiiia da de baja un activo financiero
unicamente 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. Si la Compaiiia no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continia
reteniendo el control del activo transferido, la Compaiiia reconoce su participacion en el
activo y la obligacion asociada por los valores que tendria que pagar. Si la Compaiiia
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un
activo financiero transferido, la Compatfiia continua reconociendo el activo financiero y
también reconoce un préstamo colateral por los ingresos recibidos.

2.13 Pasivos 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 Compaiifa tenga
derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo menos 12 meses después de la
fecha del estado de situacién financiera.

2.13.1

2.13.2

2.13.3

Pasivos financieros medidos al costo amortizado - Los pasivos financieros se

reconocen inicialmente a su costo, neto de los costos que se hayan incurrido en la
transaccion. Posteriormente, se miden a su costo amortizado y cualquier diferencia

entre los fondos obtenidos (neto de los costos necesarios para su obtencién) 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.

Préstamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor
razonable, neto de los costos de la transaccion incurridos. Estos préstamos se registran
subsecuentemente a su costo amortizado usando el método de interés efectivo.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Las 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 la tasa de interés efectiva.

La Compaiiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para

asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos
crediticios preacordados.

-13-




2.13.4 Baja de un pasivo financiero - La Compama da de baja un pasivo financiero si, y solo
si, expiran, cancelan o cumplen sus obhgacmnes i

2.14 Normas nuevas y revisadas emitidas pero aiin no efectzvas ff

La Compaiiia no ha apllcado las siguientes Normas Intemacnonales de Informacién Financiera
(NIIF) y Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) nuevas y revisadas que han sido .
emitidas pero ain no son efectivas. ,b

NIIF . Titulo - : ;f Efectiva a partir
Enmiendas a la NIIF 7 a Revelac1ones Transferencxas de _

. activos financierds j; -+ Julio 1,2011 .
NIIF 9 ~ ¢ Instrumentos fi nanmeros Enero 1, 2013
NIIF 13 © < - Medicién del valor razonable Enero 1, 2013
Enmiendas a la NIC 1 ~ Presentacién de items en otro

‘ resultado integral Julio 1, 2012
Enmiendas a la NIC 12 - Impuestos diferidos - Recuperacnon
de activos subyacentes Enero 1, 2012

La Administracién anticipa que estas enmiendas que serén adoptadas en los estados financieros
de’la Compaiifa en los periodos futuros tendran un 1mpacto sobre los importes de los activos y
pasivos y las revelaciones de la Compafiia. Sin embargo no es posible proporcionar una
estimaci6n razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado.

! .

§} |‘

3. ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE

I

INFORMACION FINANCIERA (NIIF) p

La Superintendencia de Compaiiias establecié mediante Resoluclon No. 06.Q.ICL.004 del 21 de
agosto del 2006, la adopcién de las Normas: Intemacmnales de Informacmn Financiera (NIIF) y su
aplicacion obligatoria por parte de las compaiiias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucwn No. ADM 08199 del 3 de julio del
2008. Adicionalmente, se establecio ¢l cumplimiento de un cronograma de aplicacién segin lo-
dispuesto en la Resolucién No. 08.G.DSC.010 del 20 de novnembre del 2008. La Compaiiia esta
obligada a presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1 de enero del 2011.
Conforme a esta Resolucién, hasta el 31-de diciembre del! 2010,<la Compaiiia prepard sus estados
financieros de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador. Desde
el 1 de enero del 2011, los estados financieros de la Compama son preparados de acuerdo a NIIF.

[(

De acuerdo a lo antes indicado, la Compama definié como su perlodo de transicion a las NIIF el afio

| 2010, estableciendo como fecha para la medicion de los efectos de primera aplicacién el 1 de enero

del 2010. v :: , :,

La aplicacion de las NIIF supone, con respecto a los prmc1plos de contabilidad generalmente
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados

financieros correspondlentes al afio 2011: ' 5:: ,:..

Cambios en las politicas contables criterios de medlcmn y forma de presentacnon de los estados

financieros.
La incorporacién de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral.

Un incremento significativo de la mformacwn 1nclu1da en las notas a los estados financieros.
-14 -
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Para la preparacion de los presentes estados financieros, se han aplicado una excepcion obligatoria y
dos exenciones optativas a la aplicacion retroactiva de las NIIF que se establece en la NIIF 1.

3.1 Excepcion a la aplicacion retroactiva aplicada por la Compaiiia

a

Estimaciones - 1.a NIIF 1 establece que las estimaciones de la Compaiiia realizadas segin
las NIIF, en la fecha de transicidn, sean coherentes con las estimaciones hechas para la
misma fecha segin los PCGA anteriores (después de realizar los ajustes necesarios para
reflejar cualquier diferencia en las politicas contables), a menos que exista evidencia
objetiva de que estas estimaciones fueran erréneas.

Esta exencidn también se aplica a los periodos comparativos presentados en los primeros
estados financieros segun NIIF.

Inmobiliaria Investa S.A. no ha modificado ninguna estimacion utilizada para el calculo de
saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la fecha de transicion (1 de enero
del 2010) ni para el primer periodo comparativo (31 de diciembre del 2010).

3.2 Exenciones a la aplicacion retroactiva elegidas por la Compaiiia

a) Uso del valor razonable como costo atribuido - La exencion de la NIIF 1 permite optar, en

b

la fecha de transicion a las NIIF, por la medicién de una partida de propiedades y equipos,
activos intangibles y propiedades de inversion por su valor razonable, y utilizar este valor
razonable como el costo atribuido en esa fecha. La NIIF 1 establece que la Compaiiia
podra elegir utilizar una revaluacion segiin PCGA anteriores, ya sea a la fecha de transiciéon
o0 anterior, como costo atribuido en la fecha de la revaluacion, si esta fue a esa fecha
sustancialmente comparable:

a) al valor razonable; o
b) al costo, o al costo depreciado segun las NIIF.

Inmobiliaria Investa S.A. opté por la medicién de ciertas partidas de propiedades y
equipos, y propiedades de inversion a su valor razonable, y utilizar este valor razonable
como el costo atribuido a la fecha de transicion. El valor razonable de los referidos activos
fue medido mediante avaliio realizado por expertos externos independientes, determinando
de esta forma nuevos valores iniciales. Del mismo modo, se revisaron y se determinaron
nuevas vidas utiles remanentes y se asignaron valores residuales. Para el resto de los items
de propiedades y equipos, la Compaiiia ha considerado, ¢l costo depreciado o revaluado
bajo PCGA anteriores como costo atribuido a la fecha de transicion, ya que éste es
comparable con su costo depreciado de acuerdo a NIIF.

Arrendamientos - La exencion de la NIIF 1 establece que la Compaiiia puede determinar si
un acuerdo vigente en la fecha de transicion a las NIIF contiene un arrendamiento, a partir
de la consideracion de los hechos y circunstancias existentes a dicha fecha.

Inmobiliaria Investa S.A. decidi6 utilizar esta exencion y por lo tanto ha considerado los
hechos y circunstancias existentes a la fecha de transicién para determinar la existencia de
arriendos implicitos en sus contratos y acuerdos.

3.3 Conciliacion entre NIIF y Principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador -
Las conciliaciones que se presentan a continuacién muestran la cuantificacion del impacto de la

-15-
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transicion a las NIIF sobre la situacion ﬁnancxera resultado 1ntegral y flujos de efectivo
previamente informados de Inmobiliaria Investa S.A.: £

3.3.1 Conciliacion del Patrimonio neto al 1 de enero y al 31 de dtczembre del 2010

, chlembre 31, Enero 1,
i 2010 - 2010
(en miles de U.S. délares)

Patrimonio de acuerdo a PCGA anteriores ;
informado previamente § 15.027 13,734

Ajustes por la conversion a NIIF: S I .
Costo atribuido de propledades de i

inversion (1) : b 7,603 7,112
Reconocimiento de 1mpuestos dlferldos Q) i (554) (544)
Subtotal . CE 7.049 - 6.568
Patrimonio de acuerdo a NIIF - ‘ 22,076 - 20,302

3.3.2 Conciliacion del Resultado Integral por el aﬁ(} termfin'ado el 31 de diciembre del 2010

(en miles de U.S. délares)

Resultado de acuerdo a PCGA anteriores mformado

previamente ; - 1,293
Ajustes por la conversion a NIIF: :
AJuste al gasto por deprecnamon de propledades de .
inversion (1) i ia 491
Reconocimiento de un gasto por impuesto dlferldo (2) : (10)
Subtotal . ; 481
Resultado integral de acuerdo a NIIF , x v 1,774

a) Explicacién resumida de los ajustes por cohversi(m a NIIF:

(1) Ceosto atribuido de proptedades de mversufn Para la aplicacion de las NIIF se ha
definido que los saldos al 1 de enero del 2010 se registren a su valor razonable y por
tal razén se realizé un avalio de las propledades de inversion relevantes. Tal

‘procedimiento fue efectuado por profeswnales’ expertos independientes. Al 1 de

~enero y al 31 de diciembre del 2010, los efcctos de la revaluaci6n generaron un
incremento en los saldos de propledades de inversién y en resultados acumulados
provenientes de la adopcion por prxmera vez de las NIIF por US$7.1 millonesy
US$7.6 millones, respectivamente, y una dnsmmucnon del gasto depreciacién del afio
2010 por US$491 mil. Adicionalmente, al 1 de enero del 2010 y al 31 de diciembre
del 2010, el saldo de reserva de revaluaClon segin PCGA anteriores por US$2,445

mil fue reclasnﬁcado a utilidades retcmdas

(2) Reconocimiento de impuestos di ferzdos Las: NIIF requieren el reconocimiento de
- impuestos diferidos usando el método del balance que esté orientado al calculo de las
- 16 -
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diferencias temporarias entre la base tributaria de un activo o un pasivo y su valor
contable en el balance. Los ajustes en la valuacion de los activos y pasivos
generados por la aplicacién de las NIIF, han significado la determinacion de
diferencias temporarias que fueron registradas como pasivos por impuestos diferidos.
Al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2010, los efectos de las diferencias
temporarias fueron el registro de pasivos por impuestos diferidos por US$544 mil y
US$554 mil, respectivamente, una disminucion de resultados acumulados
provenientes de la adopcioén por primera vez de las NIIF en los referidos importes; y
el reconocimiento de un gasto por impuestos diferidos del afio 2010 por US$10 mil.

Un resumen de las diferencias temporarias es como sigue:

Diferencias temporarias-
Diciembre 31,

2010

Enero 1,
2010

(en miles de U.S. dblares)

Diferencias temporarias:
Costo atribuido y depreciacion de propiedades de

inversi6n y total (2,409
Tasa neta utilizada para el calculo del impuesto

diferido : 23%
Pasivo por impuestos diferidos (554)

2,177)

25%

(544

b) Reclasificaciones entre Activos y/o Pasivos - La administracién de la Compaiiia ha
efectuado las siguientes reclasificaciones en el estado de situacion financiera, para una

apropiada presentacién de acuerdo a la NIC 1:

Saldos a
Presentacion bajo Presentacion Diciembre 31, Enerol,
Cuenta - PCGA anteriores bajo NIIF 2010 2010
(en miles de U.S. délares)
Construcciones Incluido en Incluido en
en curso propiedades y propiedades de
equipos inversién 531 106
Construcciones Incluido en Incluido en
en curso propiedades y otros activos -
equipos garantias 4 52
Construcciones  Incluido en Incluido en
€N Curso . propiedades y anticipos a
€quipos proveedores 9 8
-17-




Cuenta

Préstamos a
compaiiias
relacionadas

Seguros

Crédito tributario
de impuesto a la
- renta

Iﬁnpuestos por
pagar

. Intereses por
pagar

Reserva por
valuacién

Presentacién bajo
PCGA anteriores

Incluido en
cuentas por
cobrara
compaiiias
relacionadas

Incluido en gastos
anticipados y
otras cuentas por
cobrar

Incluido en gastos
anticipados y
otras cuentas por
cobrar

Incluido en gastos
acumulados y
otras cuentas por

pagar

Incluido en
intereses por

pagar

Presentado en
reserva por
valuacion

: 5 Saldos a
Presentacnon Diciembre 31, Enerol,

baoNIIFI : 2010 2010
(en miles de U.S. délares)

Incluldo en
otros actlvos
financieros

3,011 .

Incluidoien
gastos pagados
por anticipado

o 22 23

Incluido en
activos por
impuestos

COrrientes 765 547

Inclu1do en

pasnvos por

_1mpuqstos

corrientes 137
o |
Incluido en

préstamos 7 _
; ] : 21 8

73

Reclasificada a

; utilidades

Iretenidas -

i reservas segun
PCGA

antenores 2,445 2,445

¢) Reclasificaciones entre Ingresos, Costos y Gastos No se han identificado
reclasificaciones que deban ser realizadas en el estado de resultado integral por el afio
terminado el 31 de diciembre del 2010, para su aproplada presentacion de acuerdo a la

NIC 1.




4.

diciembre del 2010:

Flujos de efectivo provenientes de
actividades de operacion (1)

Flujos de efectivo utilizados en
actividades de inversion (1)

Flujos de efectivo provenientes de
(utilizados en) actividades de
financiamiento (1)

EFECTIVO Y EQUIVALENTES
DE EFECTIVO:

Incremento neto en efectivo y
equivalentes de efectivo

Saldo al comienzo del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

PCGA
anteriores
previamente
informado

... (en miles de U.S. délares) ...

1,972

(2,635)

1,046

383
9
_ 392

Ajustes por la
conversion
a NITF

262

866

1.116)

12
(14

— 2

3.3.3 Ajustes significativos en el estado de flujos de efectivo por el afio terminado el 31 de

2,234

(1,769)

(70)

395
—0O

-390

(1) Segin los PCGA anteriores, los flujos de efectivo utilizados para el pago de
concesiones y arrendamientos anticipados de locales comerciales, asi como los
flujos de efectivo provenientes de los arriendos anticipados, fueron clasificados
como actividades de inversion y actividades de financiamiento, respectivamente.

Las NIIF establecen que dichos pagos constituyen anticipos de arriendos

operativos, los cuales no generan un rendimiento financiero especifico, sino que
sirven para la operacion de la Compafiia y seran devengados en el tiempo
afectando a resultados, por lo tanto, constituyen actividades de operacién. El
efecto de los cambios constituyen una reclasificacion de US$866 mil y US$1,128
mil desde “flujos de efectivo netos utilizados en las actividades de inversién” y

“flujos de efectivo netos provenientes de actividades de financiamiento”,

respectivamente a “flujos de efectivo netos provenientes de las actividades de

operacion”.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros de conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacion y presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinion de la Administracion, tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacién disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.
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5. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

,
) 4 :z
Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular Las revisiones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisién y perlodos futuros-si la revision
afecta tanto al perlodo actual como a periodos subsecuentes. . ] : :
i i
A continuacién se presentan las est1mac1ones y juicios contables criticos que la administracién de la
Compaiiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los crltenos contables
4.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada penodo o en aquella fecha que se considere
necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algtin indicio de que dichos
activos hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso:de que exista algin indicio se -
realiza una estimaci6n del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos
identificables que no generan flujos de efectivo de forma mdependxente se estima la
recuperabilidad de la unidad generadora de efectivo ala que pertenece el activo.
5‘;
Determinar si los activos han sufrido deterloro implica el calcu]o del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo. El célculo del valor en uso requiere que la Compaiiia
determine los flujos de efectivo futuros que deberian surgir' de las unidades generadoras de
efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor presente.
En el caso de que el importe recuperable sea inferior ‘al valor’ neto en libros del activo, se
registra la correspondiente provmon por perdlda por | deterloro por la dlferencm concargoa’
resultados. : : g
s £l
Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre sujimporte recuperable incrementando
el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que el activo hubiera

tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterloro :‘

Durante los afios 2011 y 201’0, la Compama no reconoclo nmguna pérdida por deterioro.

i

El efectivo y equ1valentes de efectwo como se muestra en el estado de-flujo de efectivo puede ser
conciliado con las partidas relacionadas en el estado de 31tuac|on financiera de la siguiente manera:

..;; Diciembre 31,... Enero 1,
¢ (enmiles de U.S. ddlares)
Efectivo y bancos - Tass 392 9
Sobregiros bancarios . (— 2 (14)
Total s 390 1)
i‘ i
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6. CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar es como sigue:

Cuentas por cobrar comerciales:
Clientes
Compaiiias relacionadas (Nota 18.1)
Subtotal
Otras cuentas por cobrar:
Anticipo a proveedores
Otros

Total

OTROS ACTIVOS FINANCIEROS

Un resumen de otros activos financieros es como sigue:

Activos financieros medidos al costo amortizado:
Préstamos a compaiiias relacionadas (Nota 18.2)
Otras

Total
Clasificacion:
Circulante

No circulante

Total

... Diciembre 31,...

2011

2010

Enero 1,
2010

(en miles de U.S. délares)

5 5 2
1,266 547 1,561
1,271 552 1,563
29 9 8
215 282 115
L3515 843 1,686
... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. délares)
1,072 3,011 1,063
_470 - -
1542 3.011 1,063
97 1,110
1.445 1.901 1.063
1342 3.011 1,063

Préstamos a Compavitas Relacionadas - Corresponden a préstamos a compaiiias relacionadas sin
vencimientos corrientes definidos los cuales, al 1 de enero del 2010, no generaron intereses y al 31 de
diciembre del 2011 y 2010 generan intereses a una tasa de interés efectiva promedio del 8.29% anual.
Las tasas de interés aplicadas en préstamos entre compaiiias relacionadas son comparables con las
tasas de interés promedio del mercado para clientes corporativos.

Otras - Constituye cuenta por cobrar por la venta de un bien inmueble, con vencimiento hasta
diciembre del 2015 y que genera una tasa de interés del 12% efectiva anual.

-21-




- ——
e

OTROS ACTIVOS
Un resumen de otros activos es como sigue: ;
_ I Difc;:iembre 31,... Enero 1,
120115 2010 2010
- i(en miles de U.S. dolares)
Gastos pagados por anticipado: »
Concesiones de locales arrendados 1 5,701 "~ 4,015 3,075
Garantias : L0239 173 149
Seguros G022 22 23
Otros . 9 , : 1
Total 5971 4210 3248
Clasificacion: | v :
Corriente 908 576 523
No corriente 5,063 3.634 2725
Total M | 4,210 3.248
Co |
PROPIEDADES Y EQUIPOS |
Un resumen de propiedades y equipos es como sigue: : ‘
| ... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 - 2010 2010

Costo
Depreciacidén acumulada

Total

Clasificacion: -
Instalaciones y adecuaciones
Vehiculos

Maquinaria y equipos varios
‘Muebles y enseres

Equipos de computacién

Total

(en miles de U.S. ddlares)

1,327 1,102 1,132
(870) . (759) (132)
398 318 339
42 o

10 12 43
fes 6 2
2 7 16
-22-
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10.

Los movimientos de propiedades y equipos fueron como sigue:

Instalaciones Magquinaria
y equipos Muebles Equipos de
adecuaciones Vehiculos varios  yenseres computacién Total
... (en miles de U.S. délares) ...

Costo o valuacion

Saldos al 1 de enero del 2010 1,049 v 50 6 27 1,132
Adquisiciones 52 6 4 62
Bajas : (103) (41) (144)
Ajustes 52 — — —_ —_ 7
Saldos al 31 de diciembre del 2010 1,050 15 10 ) 27 1,102
Adquisiciones 180 45 _ _ . 225
Saldos al 31 de diciembre del 2011 1230 45 S 10 27 . 1,327

Depreciacion acumulada

Saldos al 1 de enero del 2010 (710) ) “) (an (732)
Gasto por depreciacién (103) 6) ) (118)
Bajas - _ 81 . 10 _ - 91

Saldos al 31 de diciembre del 2010 (732) 3) ) (20) (759)
Gasto por depreciacion (100) 3) (2) ) (5) (111)
Saldos al 31 de diciembre del 2011 _(832) 03) (5 5) (25) _(870)

9.1 Aplicacién del costo atribuido - Al 1 de enero del 2010 (fecha de transicién), la Compaiiia tomé
como costo atribuido de propiedades y equipos el valor depreciado de acuerdo a PCGA
anteriores.

PROPIEDADES DE INVERSION

Los movimientos de propiedades de inversidn fueron como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. délares)
Saldos al inicio del afio 18,464 18,192
Adiciones . 2,410 531
Ventas 470)
Gasto por depreciacion (259) 259
Saldos al fin del afio 20,145 18,464

Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, la Compaiiia ha entregado propiedades de inversién por US$14.8
milllones, en garantia de obligaciones bancarias propias y de compafiias relacionadas.

-23-
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11. PRESTAMOS | |

Aplicacion del costo atribuido - Al 1 de enero del 2010, los valores razonables utilizados como
costo atribuido para propiedades de inversién y el a_]uste al valor en libros presentado segiin los
PCGA anteriores se muestran a continuacién: '

w}
iy ;
i

..Enero 1, 201 0..

Saldo scgun Ajuste
PCGA al valor Costo
anteriores | . razonable atribuido

! (en miles de U.S. délares)

Edificios y construcciones en curso (1) 1(-),3'04. ‘ 228 10,532
Terrenos 670 | 6.884 7.554
Total 10974 2112 18,086

(1) Al deenero del 2010, la Compaitia reclasificé zijpropiedades de inversién US$106 mil
registrados segin PCGA anteriores en otras cuentas cohtables (Nota 3.3.2).

El valor razonable de las propiedades de inversion de: la Compama al 1 de enero del 2010 se
obtuvo a través de un avalio realizado a esa fecha por un perlto independiente, no relacionado
con la Compaiiia quien cuenta con todas las cemﬁcaclones apropiadas y experiencia reciente en.
el avalio de propiedades en las ubicaciones referidas. El avallio, el cual se realiz6 de
conformidad con las Normas Internacionales de Avaluo, se! ideterminé con base en la ev1dencna

de mercado de los precios de transacciones para propledades similares.

Un resumen de los préstamos es como sigue: ; §
. i i

Garantizados - al costo amortizado

. biciembre 31,.... . Enerol,
2011 2010 2010
(en miles de U S. dédlares)

Sobregiros bancarios ; 2 14
679 2.177 1,743

Préstamos bancarios (1) : 62

Total .

Clasificacion: ' o .

Corriente . : 471 1,711 . 1,053
| ;208 468 704

No corriente

679 2119 1757

Total ‘ » ; 012

(1) Constituye préstamos por cartas de crédito ﬁnancxadas a favor de compamas relacionadas con

vencimiento hasta septiembre del 2013y que generan tasas de interés efectivas anuales que
fluctiian entre el 8.06% y 8.95% (entre el 8.06% y 9;‘ 12% para el afio 2010).

b - ' -24-




12. 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,... Enero 1,
2011 2010 2010

(en miles de U.S. ddlares)

Cuentas por pagar comerciales:

Proveedores locales _ 218 73 377
Compaiifas relacionadas (Ver Nota 18.1) 248 49
Otras cuentas por pagar:
Dividendos por pagar 34° 214 705
Otros 22 42 4
Total 322 329 1135

13. INGRESOS DIFERIDOS

Constituyen ingresos por el derecho de uso de los locales de los centros comerciales por parte de sus
compaiiias relacionadas, los cuales son registrados de acuerdo al tiempo de vigencia del contrato.
Los ingresos diferidos por mas de 12 meses después de la fecha del estado de situacion financiera se
clasifican como pasivos no corrientes. La clasificacién de los ingresos diferidos es como sigue:

... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. délares)
Clasificacion:
Corriente 343 291
No corriente 4,532 2.462 1.334
Total 4875 2183 1334

ESPACIO EN BLANCO
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14, IMPU

14.1 Activosy pas:vos del aFio corriente - Un resumen de actlvos y pasivos por 1mpuestos corrientes

€s como sxgue

D1c1embre 31,.
2 11 2010

Activos por impuestos corrientes:

Crédito tributario de Impuesto a la Renta (Nota 14.3);:: : 499 - 765
Impuesto al Valor Agregado - IVA ) -
Total 341 65
Pasivos por impuestos corrientes: f |
Impuesto al Valor Agregado IVA por pagar y ,

retenciones 17 84
Retenciones en la fuente de impuesto alarenta S

por pagar _65 53
Total 82 11

Enero 1,
2010

¢ (en miles de U.S. délares)

547

o B

=

14.2  Impuesto a la renta reconocido en los resultados - ;,Una reconciliacién entre la utilidad segiin

14.3

estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, es como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. dolares)

Utilidad segtin estados financieros 0 ; ' 2,467 2,313
Gastos no deducibles ! { 154 295
Otras partidas conciliatorias _ i i (491)
Utilidad gravable o _ IR 2621 2,117
Impuesto a la renta causado (1) : 629 529
Impuesto a la renta cargado a resultados z : 629 529
Impuesto a la renta diferido ! ; (54) 10

Total

(1) De conformidad con disposiciones legales, la tarlfa para el 1mpuesto a larenta, se calcula
en un 24% sobre las utilidades sujetas a dlStl'lbllClOl’l (25% para el afio 2010) y del 14%

sobre las utilidades su1etas a capltahzac:on (1 5% para el afio 2010).

Las declaraciones de impuestos no han sido rev1sadas por las autorldades tributarias hasta el
afio 2007 y son susceptibles de revisién por.las autorldades tributarias, las declaraciones de -

impuesto de los afios 2008 al 2011.

Movimiento del crédito tributario de tmpuesto a Ia renta Los mov1mxentos del credlto

tributario de impuesto a la renta fueron como 51gue

- 26.-
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14.4

14.5

14.6

2011 , 2010
(en miles de U.S. délares)

Saldos al comienzo del afio (765) (547)
Provisién del afio 629 529
Pagos efectuados (640) (747)
Notas de crédito recibidas del Servicio de Rentas

Internas 277 -
Saldos al fin del afio (Nota 14.1) (499) (765)

Pagos Efectuados - Incluye las retenciones en la fuente pagadas.

Saldos del impuesto diferido - Los movimientos de pasivos por impuestos diferidos fueron
como sigue:

Saldos al Reconocido
comienzo en los Saldos al fin
del afio resultados del afio
... (en miles de U.S, délares) ...

Ao 2011
Pasivos por impuestos diferidos en relacion a: ,
Propiedades de inversion (554) 53 (501
1

Préstamos medidos al costo amortizado

Total (554)

Afio 2010

|;—|

I

(500

Pasivos por impuestos diferidos en relacion a:
Propiedades de inversion y total (544) ' a90) (554)

Aspectos Tributarios del Codigo Orgdnico de la Produccion - Con fecha diciembre 29 del
2011 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 los
siguientes:

. La reduccién progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta
para sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012y 22% a
partir del afio 2013. Al 31 de diciembre del 2011 y 2010, para la medicién del activo
(pasivo) por impuestos diferidos, la Compaiiia utilizé una tasa de impuesto a la renta
promedio del 23%.

. Deduccién del 100% adicional para el calculo del impuesto a la renta de ciertos gastos
incurridos por “Medianas Empresas”.

Aspectos Tributarios de la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacion de los Ingresos del
Estado - Con fecha noviembre 24 del 2011 se promulgé en el Suplemento del Registro Oficial
No. 583 la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacién de los Ingresos del Estado, la misma
que incluye entre otros aspectos tributarios el siguiente:
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La tarifa del Impuesto a la Sahda de Divisas - ISD se mcremento del 2% al 5%. Por

presuncion se considera hecho generador de este lmpuesto el uso de dinero en el exterior y

se establece como exento de este impuesto el pago de d1v1dendos a compaiiias o personas @
naturales que no estén domiciliadas en paraisos fiscales.’ Los pagos de este impuesto en la

importacién de materias primas, insumos y b:enes ‘de capital, que consten en el listado que

establezca el Comité de Politica Tributaria y que sean utilizados en procesos productivos,

pueden ser utilizados como crédito trxbutano de 1mpuesto a la renta.

15. INSTRUMENTOS FINANCIEROS ) b

15.1 Gestion de riesgos financieros - En ¢l curso normal de sus;| negocnos y actividades de
financiamiento, la Companla esté expuesta a dlstmtos riesgos de naturaleza financiera que
pueden afectar de manera mas o menos s1gmﬁcat1va al valor econémico de sus flujos y activos ‘
y, en consecuencia, sus resultados. . ®
La Compaiiia dispone de una organizacién y de 51stemas de informacion, administrados por la
Gerencia General, que permiten identificar dichos ri€sgos, ' determmar su magnitud, proponer al
Dlrectorlo medidas de mitigacion, ejecutar dichas medldas iy controlar su efect1v1dad
A continuacion se presenta una definicién de los rlesgos que enfrenta la Compama, una
caracterizacion y cuantificacion de estos y una descripcién de las medidas de mitigacion

actualmente en uso por parte de la Compaiiia, si es el caso.

15.1.1 Riesgo en las tasas de interés - La Compaiiia se e’hcuentra‘expucs'_ca ariesgos en la tasa
de interés debido a que la Compaiifa mantiene préstamos otorgados a tasas de interés

variables.

Los préstamos a largo plazo otorgados a compamas relacionadas se pactaron con tasas
variables reajustables cada 90 dias en funcién de la tasa activa referencial del Banco
Central para el sector corporativo, con el fin de obtener un rendimiento competitivo en
el mercado ecuatoriano. Durante el afio 2011, hubo una variacién en la tasa de 0.42
puntos porcentuales, disminucién ocurrida principalmente en el dltimo trimestre del

afio.

if

15.1.2 Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se reﬁere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una perdlda financiera para

i
3\ g

la Compaiiia.

Los ingresos de Inmobiliaria Investa S.A. corresponden a arriendos de bienes
inmuebles; estos valores son pagados regularmente cada mes.

Los plazos y los montos de los préstamos ;,_otorgados a compamas relacionadas se

 establecieron en funcién de un analisis previo de la capacidad de cada Compaiiia de
generar los recursos para el cumplimiento de los pagos programados; por lo tanto, se
considera que el riesgo de crédito en estos casos es minimo. ‘

u ¢
{ 3

15.1.3 Riesgo de liquidez - La Presidencia Ejecutiva conjuntamente con la Gerencia General
tienen la responsabilidad final por la gestién de"liquidez La Presidencia Ejecutiva ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de manera que la
gerencia pueda manejar los requerimientos de ﬁnan01am1ento a corto, mediano'y largo

plazo asi como la gestion de liquidez de la Compama Mensualmente Inmobiliaria
: -28 -
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Investa S.A. factura por concepto de arriendos los cuales se cobran regularmente
durante el mes siguiente a su facturacion.

15.1.4 Riesgo de capital - La Compaiiia gestiona su capital para asegurar que esta en
capacidad de continuar como empresa en marcha. La Presidencia Ejecutiva
conjuntamente con la Gerencia General definen el endeudamiento adecuado
considerando los costos relacionadas.

Los principales indicadores financieros de la Compaiiia se detallan a continuacion:

Capital de trabajo US$2,098 mil
Indice de liquidez 2.48 veces
Pasivos totales / patrimonio 0.28 veces

La administracion considera que los indicadores financieros antes indicados estan
dentro de los pardmetros adecuados para una organizacién del tamafio y nivel de
desarrollo que la Compaiiia.

De igual manera la Presidencia Ejecutiva conjuntamente con la Gerencia General
recomiendan a la Junta General de Accionistas, en funcién de los planes futuros, la
distribucion de utilidades asi como los posibles aumentos de capital, a fin de mantener
una relacion adecuada en los saldos de deuda y patrimonio de la Compaiiia.

15.2 Categorias de instrumentos financieros - El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la Compaiifa es como sigue:

... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010
(en miles de U.S. ddlares)
Activos financieros:
Costo amortizado:
Efectivo y bancos . 455 392 9
Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por '
cobrar (Nota 6) 1,486 834 1,678
Otros activos financieros (Nota 7) 1,542 3.011 1.063
Total 3483 4237 2,150
Pasivos financieros:

Costo amortizado:
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por

pagar (Nota 12) 522 329 1,135

Préstamos (Nota 11) 679 2.179 1,757

Total 1201 2,508 2.892
-29-
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15.3

16. PATRIMONIO

I6.1

16.2

16.3

Valor razonable de los mstrumentos f nancieros - La Admm1strac1on considera que los
importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocxdos al costo amortizado en los

estados financieros se aprox1man a su valor razonable

b

Capital Social - El capital social autorizado consiste dié 10,1515,000 acciones de US$1 valor
nominal unitario los cuales otorgan un voto por accién y un?‘derecho a los dividendos.

Reserva Legal - 1.a Ley de Compamas 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 d1V1dendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad. - . ;

!
i

Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:

K

= 3% B ... Saldos a ...
Diciembre 31, Diciembre 31, Enerol,
; 20'11 2010 2010
‘ x (en miles de U.S. dolares)
Utilidades retenidas - distribuibles 3 956 2,193 1,001 -
Resultados acumulados provenientes de la- |
adopcién por primera vez de las NIIF 7 ’ :
(Nota 3.3.1) » 7,049 7,049 6,568
Reservas segin PCGA anterlores ¢ ' o
Reserva por valuacion . - ~_ S 2445 2,445 2,445
Total 13,450 11,687 10,014

Resultados acumulados provenientes de la adogcib’n p_o? primera vez de las NIIF - Incluye
los valores resultantes de los ajustes originados en la adopcién por primera vez de las NIIF. El
saldo acreedor sdlo podra ser capitalizado en la parte que exceda al valor de las pérdidas

acumuladas y las del ultimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado en
absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacic')n de la compafiia.

Reservas segiun PCGA anteriores - El saldo acreedor de la reserva por valuacién segin PCGA

anteriores, solo podra ser capltahzado enla parte que exceda al valor de las pérdidas
acumuladas y las del ltimo ejercicio econémico conclmdo si las hubieren; utilizado en

absorber pérdidas; o devuelto en el caso de llquldaclén de la compaiiia.

Dividendos - A partir del afio 2010, los. d1v1dendos dlStl‘lbUIdOS a favor de acmomstas personas
naturales residentes en el Ecuador y de sociedades domlcllladas en paraisos fiscales, o en
jurisdicciones de menor imposicion, se encuentran sujetos a retencion para efectos del

‘.

impuesto a la renta.
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17. GASTOS POR SU NATURALEZA

Un detalle de gastos por su naturaleza es como sigue:

2011 2010

(en miles de U.S. ddlares)
Arriendos y derechos sobre locales arrendados 4,854 4,003
Servicios o 1,542 1,261
Gasto depreciacién 370 _ 3717
Impuestos 89 62
Seguros 44 45
Honorarios 35 11
Gastos de mantenimiento 25 43
Otros : 6 6
Total 6.965 5.808

Arriendos v derechos sobre locales arrendados - Un detalle de arriendos y derechos sobre locales
arrendados es como sigue:

2011 2010
(en miles de U.S. ddlares)

Arriendos y derechos sobre locales arrendados 4,257 3,543
Amortizacion de concesion de locales 597 460
Total 4,854 4,003

18. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

18.1 Transacciones Comerciales - Durante los afios 2011 y 2010, la Compafiia realizo las siguientes
transacciones comerciales con sus partes relacionadas:

ESPACIO EN BLANCO
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Superdeporte S.A.
Teleshop Cia. Ltda.
Distribuidora Deportiva
Batisport Cia. Ltda.
Equinox S.A.
Detalmix Cia. Ltda.
Mildeportes S.A.
Mixsports Cia. Ltda.
Mundo Deportivo Medeport
S.A.
Confecciones Recreativas
FIBRAN Cia. Ltda.
Deportes y Recreacién
Ficchur Cia. Ltda.
Madrigal Sports Masot Cia.
Ltda.
Deportes Biquila Cia. Ltda.

Confecciones Kamerino PO.

DI UN. Cia. Ltda.

. Confecciones Sport Conpetenc

Cia. Ltda.
Eventsports Cia. Ltda.
Solucionsa S.A.

Distribuidora Deportiva Dide \

S.A. :
Mixdeportivo Cia. Ltda.
Otras

Total

que se informa:

Los siguientes saldos por cobrar y pagar se encontra&an pe:ndientes al final:del periodo sobre el

] Coffnpra de

Ingresos por _ propiedades de - Comisiones
arriendos . inversion ganadas -

2011 2010 :201L 2010 2011 2010

... (en miles de U.S. délares) ...

. 5,836 5,351

ESPACIO EN BLANCO

682 598
670 86 | 373
81 4 49 65
301 250 ¢ | V
254 165
198 105 1
114 68
87 87 | 8 7
67 86 50 54
48 103 1 27
28 18
25 20 0 3 3
24 24 »
23 23
~ 120
b 55 56
163
345 149 . 9
202
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Saldos adeudados por Saldos adeudados a partes
partes relacionadas relacionadas _
Diciembre 31, Enero1, Diciembre 31, Enerol,
2011 2010 2010 2011 2010 2010
(en miles de U.S. dblares) (en miles de U.S. délares)

Deportes y Recreacién Ficchur

Cia. Ltda. 347 172 371
Superdeporte S.A. 225 31 8
Confecciones Kamerino PO. DL
UN. Cia. Ltda. 119 81 61
Distribuidora Deportiva DIDE
S.A. 113 26 189
Detalmix Cia. Ltda. 106
Mixsports Cia. Ltda. 103 115
Teleshop Cia. Ltda. 71 '
Mundo Deportivo Medeport S.A. 65 21 351
Confecciones Sport Conpetenc
Cia.Ltda. 61 24 31
Deportes Biquila Cfa. Ltda. 25
Confecciones Recreativas FIBRAN
Cia. Ltda. 9 175
Solucionsa S.A. 212
Madrigal Sports Masot S.A. 90
Equinox S.A. 62
Mixdeportivo Cia. Ltda. 47
Mildeportes S.A. 12
Bodegas Deportivas Bodesport ‘
Cia. Ltda. 23
Distribuidora Deportiva Batisport
Cia. Ltda. 2 3 247
Otras 22 15 __ 9 1 - 26
Total 1,266 347 L6l 248 __- 49
18.2 Préstamos concedidos a partes relacionadas
... Diciembre 31,... Enero 1,
2011 2010 2010

... (en miles de U.S. doélares) ...

Activos financieros medidos al costo amortizado:

Deportes y Recreacion Ficchur Cia. Ltda. - 370 370
Confecciones Recreativas FIBRAN Cia. Ltda. 368 1,063 1,063
Distribuidora Deportiva DIDE S.A. 224 224
Solucionsa S.A. 110 212
Mixsports Cia. Ltda. 1,110
Confecciones Sport Conpetenc Cia. Ltda. 32

Total 1072 3.011 1,063
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19. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA :

Entre el 31 de diciembre del 2011 y la fecha de emisién-de l(;s estaﬁos financieros (mayo 31del 2012)
no se produjeron eventos que en opinidn de la Admlmstracmn pudleran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos. :

20. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2011 han sido aprobados por la
Gerencia de la Compama en mayo 31 del 2012 y serén presentados a los Accionistas para su
aprobacion. En opinion de la Gerencia de la Compaiiia, los estados financieros seran aprobados por
los Accionistas sin modificaciones. . ;
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