INMOBILIARIA SAN LUIS DEL SAUCE S.A.

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

. INFORMACION GENERAL

La Compaiiia fue constituida e inscrita en el registro mercantil el 22 de Marzo de 1976 en la ciudad de
Guayaquil provincia del Guayas y tiene un plazo de duracién de 50 afios.

Su objeto social se basa en la industria de construccién, para lo cual podrd comprar, vender administrar
bienes inmuebles etc. En la actualidad su actividad principal es la inmobiliaria.

Sus principales accionistas son persona naturales y compafiias residentes en Ecuador.

Aprobacién de estados financieros -

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2012 han sido emitidos con la autorizacién de fecha 10 de
Abril del 2013 del Representante legal de la Compafifa y posteriormente seran puestos a consideracion de
la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva.

. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

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

2.1. Bases de preparacion de estados financieros —

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

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones
contables. También exige a la Administracidén que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las
politicas contables de la Compafifa. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la
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elaboracion de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable,
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracién.

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

adoptado con anticipacidn.

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

Aplicacié n obligatoria para

Norma Tipo de cambio ejercicios iniciados a partirde:

NIC 19 Modificacién. Eliminaciéo n delenfo que delcorredorycalculo de los costos

financieros sobre una base neta. Ide enero del203
NIC 27 Revision. Disposicionsobre los estados financieros separados 1de enero del2013
NIC 28 Revisié n. Incluye requerimientos sobre consolidacién de negocios conjuntos y

asociadas. 1de enero del2013
NIF 9 Especifica la clasificacion ymedicidn de activos ypasivos financieros. 1de enero del2015
NIF 10 Construye concepto de controlen la consolidacidén de estados financieros. 1de enero del2013
NIF 11 Acuerdos conjuntos 1de enero del2013
NIF 2 Incluye divulgaciones requeridas de todo tipo de intereses en otras entidades. 1de enero del2013
NIF 13 Precisarla definicion de valorrazonable, fuentes de medicié n y divulgaciones

. Ide enero del2013
requeridas.

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

2.2 Moneda Funcional y de Presentacién —

2.3.

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

Efectivo y equivalentes de efectivo —

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

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”,. Los pasivos financieros
se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y
pérdidas” y “prestamos y cuentas por pagar’. La clasificacién depende del propésito para el cual se
adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina la

clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

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

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

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

2.4.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior:
Reconocimiento —

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

Medicién inicial —

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable méas cualquier costo
atribuible a la transaccidn, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasivo
financiero; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los
mismos como se describe a continuacion:
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Medici6n posterior —

a)

b)

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

®

(i)

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

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 90 dias) menos la provision
por deterioro.

Compafiias relacionadas: Corresponden a saldos por cobrar por préstamos para la compra
de capital de trabajo, entre otros. Si se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican como
activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.

(iii) Otras cuentas por cobrar: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados

principalmente anticipos a proveedores, préstamos a empleados, entre otros. Si se esperan
cobrar en un afio o0 menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan
como activos no corrientes.

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

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

®

(i)

Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores
locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta 90 dias.

Compaiiias relacionadas: Corresponden a saldos por pagar por préstamos de terceros para

compra de inventario y capital de trabajo, entre otros. Si se esperan cobrar en un afio o
menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no
corrientes.
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2.5.

2.6.

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

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

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros —

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

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

Impuesto a la renta corriente y diferido —

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

Impuesto a la renta corriente

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

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre
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2.7.

el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y
0.4% de los activos.

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

Impuesto a la renta diferido

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

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

En adicién, es importante sefialar que de acuerdo con el Cédigo Orgénico de la Produccidn,
Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el
2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido esta calculado
considerando la reduccidn progresiva de la tasa impositiva.

Beneficios a los empleados —

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

i) Beneficios sociales (Décimo tercer y décimo cuarto sueldos): Se provisionan y pagan de acuerdo a

2.8.

la legislacion vigente en el Ecuador.

Provisiones corrientes —

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

2.9. Reserva proveniente de la adopcién por primera vez de las “NIIF” —

2.10.

2.11.

2.12,

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados
acumulados, subcuenta Resultados acumulados provenientes de la adopcidn por primera vez de las
“NIIF”, que generaron un saldo acreedor éste s6lo podra ser capitalizados en la parte que exceda al
valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiiia.

Reconocimiento de ingresos —

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

Costos y gastos —

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

Compensacion de saldos y transacciones —

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

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

La administracién de riesgos estd bajo la responsabilidad de la Gerencia de la Compaiiia.
(a) Riesgo de mercado
ii. Riesgo de precio

La Compaiiia opera Ginicamente en el mercado local y por su caracteristica de operacién los precios de
los servicios son monitoreados periddicamente y son razonables frente al mercado y competidores. No
mantiene negociaciones de largo plazo.

(b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacién con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida financiera. La
Compaiiia no estd expuesta a riesgo alguno de crédito por sus actividades operativas.

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, dep6sitos en bancos e instituciones
financieras. La Compaifiia mantiene cuentas por cobrar con compafiias y partes relacionadas y no
mantiene cuentas pendientes de cobro significativas con ninguna en particular. Respecto de bancos e
instituciones financieras, s6lo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes
determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo a los depdsitos de la
Empresa.
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3.2 Administracion del riesgo de capital

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

Consistente con la industria, la Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta
se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo deudas bancarias y financieras y no
corrientes, cuentas por pagar comerciales) menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El capital total
se calcula como el “patrimonio neto” més la deuda neta.

CAPITAL SOCIAL
El capital suscrito y pagado de la Compailia comprende acciones ordinarias y nominativas de valor

nominal US$ 0.20 cada una, integramente suscritas y pagadas.

Reformas a la Ley de Compaifiias en el Ecuador requieren que los representantes legales de las compafiias
presenten informacién de los accionistas extranjeros de las compafifas con indicacién del duefio de esa
compafiia asi como de sus directores. La Compaiiia no califica para presentar esta informacién.

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emisién de estos estados financieros (10 de Abril del

2013) no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracién de la Compafiia, pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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