SERUVI S. A.

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

1. OPERACIONES

Seruvi S.A. (“la Compania™) ¢std constituida en Ecuador desde julio del 2002 y su actividad principal
es la administracion de [os centros comerciales “Mall del Sur™, “Village Plaza™ y “City Mall”.

La informacion contenida en eslos estados financieros es responsabilidad de la Administracion de la
Compaiiia.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Declaraciin de cumplimiento - 1.0s estados financieros han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera - NIIT.

2.2 Bases de preparacion - Los estados financicros han sido preparados sobre las bases del costo

histérico, ¢l cual esti determinado generalmente en el valor razonable de la contrapartida dada
en el intercambio de los activos.

A continvacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos estados financieros.

2.3 Efective y bancos - Incluye aquellos activos linancieros liquidos, depositados en cuentas
corrientes de bancos locales que no gencran intereses,

24 Muebles y equipos

2.4.1  Medicidn en el momento del reconocimiento - Las partidas de mucbles y equipos se
miden inicialments por su costo,

El costo de muebles ¥ cquipos comprende su precio de adquisicidn mas todos los costas
dircctamente relacionados con la ubicacion y la puesta en condiciones de
[uncionamiento,

2.4.2  Medicién posterior al reconocimiento: modelo del costo - Después del reconocimiento

imicial, las muebles y equipos son registradas al costo menos la depreciacion acumulada
y ¢l importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

L.os gastos de reparaciones y mantenimientos s¢ imputan a resultados en el periodo en
que se producen.
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2.4.3  Método de depreciacion y vidus nitiles - El costo de los muebles y equipos se deprecia
de acuerdo con el método de linea recta. La vida Ol estimada, valor residual ¥ 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 los equipos ¥ las vidas atiles
usadas en el cdleulo de la depreciacian:

ftem Wida il {en afios)
Muebles ¥ enseres ¥ cquipos de oficina 10
Equipos de computacion 3
Equipos 3-10

2.4.4  Retiro o venta de la propiedud y los equipos - La utilidad o pérdida que surja del retiro
o venta de una partida de los muebles ¥ equipos es calculada como la diferencia entre ¢l
precio de venta ¥ ¢l valor en libeos del activo y reconocida en resultados.

Deterioro del valor de los actives tangibles - Al final de cada pericdo, la Compafiia evalia los
valores en libros de sus activos a tin 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 ¢l aleance de la pérdida por deterioro
(de haber alguna). En tal caso las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en
resultados.

Cuando una pérdida por deterioro-es revertida, ¢l valor en libros del activo aumenta al valor
estimado revisado de su importe recuperable, de tal manera que el valor en libros incrementado
no excede el valor en libros que se habria calculado si no se habiera reconocido la pérdida por
deterioro para dicho activo en afios anteriores,  Elreyverso de una pérdida por deterioro es
reconocido automdticamente en resultados,

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

26,1  Impuesto corriente - Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante ¢l
afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable. debido a las partidas de
ingresos o gastos imponibles o deducibles ¥ partidas que no seran gravables o
deducibles. El pasivo de la Compaiifa por concepto del impuesto corriente se caleula
ulilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periedo.

6.2 Impuestos corrientes v diferidos - Se reconocen como ingreso o gasto, ¥ son incluidos
en el resullado, exceplo en la medida en que hayan surgido de una transaccion o suceso
gue se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado integral o directamente en ¢l
patrimaonio, en cuyo caso el impuesto tambien se reconoce fuera del resultado; o cuando
surgen del registro inicial de una combinacion de negocios.

Provisiones - Se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente (ya sea legal o
implicita) come resultado de un suceso pasado. es probable que la Compariia tenga que
desprenderse de recursos para cancelar a obligacion, v puede hacerse una estimacion fiable del
importe de la obligacion,

I
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El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso necesario
para cancelar la obhigacion presente, al final de cada perfodo, teniendo en cuenta los riesgos v
las incertidumbres comespondicntes.

Reconacimiento de ingresos - Se caleulan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o
por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacion o
rebaja comercial que la Compaiiia pueda otorgar,

2.8.1  Prestacion de servicios - Las alicuotas por mantenimiento y publicidad se reconocen
coma ingresos de actividades ordinarias de acuerdo a las tasas contractuales, en la
medida que se incurran estas actividades.

2.8.2  Ingrese diferido - Representan los ingresos por concepto del Valor Inicial de Concesion
(VIC) gque fueron registrados como ingresos diferidos en base a las facturas emitidas a
los clientes ¥ son reconocidos como ingresoes en el estado de resultado integral a partiv
del inicio de las operaciones del Centro Comercial en base a la vigencia de los contratos
de concesion suseritos con los clientes,

2.8.3  Fulor mensual de concesion - Representa el valor facturado mensualmente a los
concesionarios por concepto de Valor Mensual de Concesion (VMC), los cuales son
determinados en base a los metros cuadrados concesionados v el precio acordadao en los
contriatos suseritos con los clientes ¥ son reconocidos como ingresos en el estado de
resultado integral a partir del inicio de las operaciones del Centro Comercial hasta la
vigencia de los contratos de concesidn suseritos con los clientes.

284  Alguileres de espacios - Representa el valor facturado a clientes por alquileres de
espacios, el cual s¢ reconoce como ingresos de acuerdo a la prestacion del servicio.

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

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

Los ingresos ¥ gastos con arigen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion ¥ la Compaiiia tiene la intencién de ligquidar por su
importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultinea, se
presentan netos en resultados,

Instrimentos fingneieros - Los instrumentos financieros se definen como cualguier contrato
que origina simultaneamente, un activo financiero en una empresa ¥ un pasivo financiero en
otra empresa, Los principales activos y pasivos financicros presentados en el estado de situacion
financiera son: efectivo v bancos, préstanio, cuentas por cobrar ¥ pagar, Las politicas contables
para su reconocimiento y medicion se describen en las correspondientes notas a los estados
financieros.
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El reconocimiento inicial de un activo o pasivo linanciero que no se lleve a valor razonable con
cambios en ganancias y pérdidas, sera a su valor razonable mds los costos de transaccion que
sean dircctamente atribuibles al instrumento financiero.

La clasificacion de un instrumento financiero como pasivo financiero se hace de conformidad
con la esencia del acuerdo contractual que los origina. Los intereses, pérdidas y ganancias
relacionados con un instrumento financiero clasificado como pasivo financiero se reconocen
como gasto o ingreso en ¢l periodo que se originan,

La Compaiiia da de baja un activo tinanciero tnicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los Nujos de efective del activo financiero, y transhiere de manera sustancial
los riesgos v beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero,

La Compania da de baja un pasivo linanciero si, ¥ solo si, expiran, cancelan o complen las
obligaciones de la Compaiia.

2.11.1 Cuentas por cobrar comerciales y ofras 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, s¢ miden al costo amortizado
utilizando el método de la 1asa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.

Las cuentas por cobrur se clasilican en activos corrientes, excepto los vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacion financiera, que se clasifican
como activos no corrientes.

2112 Cuentas por pagar comercinles y ofras citentas por pagar - Son pasivos linancieros, no
derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo,

[espués del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
wtilizando el método de la tasa de interés efectiva,

Normas nuevas y revisadas sin efecto material sobre los estados financieros

NIF Titulo Efectiva a partir
Enmiendas a la NIIF 7 Revelaciones - Compensacion de Enero 1. 2013
activos financieros v pasivos
financieros
Enmiendas a las NIIF Mejoras anuales a las NIIF Ciclo Enero 1, 2013
(NIIF 1, NIC 16,32 y 34)  2009-2011
NIC 19 (Revisada en ¢l Beneficios a empleados Enero 1, 2013
2011)

La Administracion considera que la aplicacion de las normas nuevas y revisada durante el afio
2013, detalladas anteriormente, no ha tenido un efecto material sobre la posicion financiera de la
Compaiiia, los resultados de sus operaciones o sus flujos de efectivo,
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NIC 19 - Beneficios a los empleados (revisada en ¢l 2011)

En el afio en curso, la Compaiiia ha aplicado la NIC 19 - Beneficios a los Empleados {revisada
enel 2011) v las enmiendas consiguientes, por primera vez,

La NIC 19 (revisada en ¢l 2011) cambia la contabilizacion de los planes de beneficios definidos
vy los beneficios por terminacion. El cambio mas importante se refiere a la contabilizacion de
los cambios en las obligaciones por beneficios definidos y los activos del plan. Las
madificaciones requieren el reconocimiento de los cambios en las obligaciones por beneficios
definidos y en el valor razonable de los activos del plan cuando se producen. y por lo tanto
eliminan ¢l método de la “banda de fluctuacion™ permitida por la versién previa de la NIC 19, v
acelera el reconocimiento de los costos de servicios pasados. Adicionalmente, todas las
ganancias y pérdidas actuariales (nuevas mediciones) se reconocen inmediatamente en otro
resultado integral. Por otra parte, el costo de interés ¥ rendimiento esperado de los activos del
plan utilizados en la versién previa de la NIC 19 se sustituyen por ¢l enfoque del “interés neto”,
el cual segiin la NIC 19 (revisada en el 2011}, se caleula aplicando la tasa de descuento neta
sobre el pasivo o activo por beneficios definidos. Estos cambios no han tenido un impacto en
los importes reconocidos en el resultado del periodo ¥ otro resultado integral en aftos anteriores.
Adicionalmente, la NIC 19 (revisada en ¢l 2011) introduce algunos cambios en la presentacion
del costo por beneficio definidos incluyendo extensas revelaciones adicionales,

Normas nuevas y revisadas emitidas pere aiin no efectivas

La Compaiiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales de Informacion Financicra
NIIF ¥ Normas Internacionales de Contabilidad NIC nuevas v revisadas que han sido emitidas
pero alin no son efectivas:

NIF Titulo Efectiva a partir
NIIF 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2015
Enmicndas alaNIIF9y  Fecha obligatoria efectiva de la
NIIF 7 NIF 9 v revelaciones de transicion  Enero 1, 2015
Enmiendas a la NIC 32 Compensacion de activos y activos
financieros Enero 1,2014

La Administracion anticipa que estas enmiendas que seran adoptadas en los estados financicros
de la Compaiiia ¢n los periodos futuros no tendrin un impacto significativo sobre los importes
de los activos y pasivos y las revelaciones de la Compaiiia. Sin embargo, no es posible
proporcionar una eslimacion razonable de ese efecto hasta que un examen detallado haya sido
completado,

La NHF 9 emitida en noviembre del 2009, introdujo nuevos requisitos para la clasificacion y

medicion de activos financieros. Esta norma se modificd en octubre del 2010, la cual incluyd
los requisitos para la clasificacion y medicion de pasivos financieros, asi como su baja en los

estados financieros.



Los requisitos claves de la NIIF 9;

El reconpeimiento ¥ medicion 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 pasives financicros designados a valor razonable con cambios en
resultados, la NIF 2 requiere que ¢l importe generado por cambio en el valor razonable del
pasivo financiero que sea atribuible a cambios en el riesgo de erédito del referido pasivo. se
presente en otro resultado integral. a menos que, el reconocimicnto de los efectos de los
cambios en el riesgo de erédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria
contable en el resultado del periedo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de
crédito de un pasivo financiero no son posteriormente reclasificados a utilidad o pérdida. Segin
la NIC 39, la totalidad del importe del cambio en el valor razonable del pasivo linanciero
designado como valor mzonable con cambios en resultados se presenta en la cuenta de
resultados.

La Administracion prevé que la aplicacion de la NTITF 9 en ¢l futuro no tendrd un impacio
significativo sobre los importes reconocidos en los estados financieros adjuntos, en relacidn con
los activos financieros ¥ pasivos financieros. Sin embargo, no es posible proporcionar una
estimacidn ruzonable de ese efecto hasta que un examen detallado hava sido completado,

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requicre gue la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezea algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacion v presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular, Los efectos de los cambios
en estimaciones contables surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revision ¥
perindos Tuturos si el cambio afeeta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

EFECTIVO Y BANCOS

Al 31 de diciembre del 2013, bancos representan saldos en cuentas cormientes v en cuentas de ahworros
de bancos locales.

Efectivo 152,594
Bancos 162,159
Total 315,053
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MUEBLES Y EQUIPOS

Costo
Depreciacion acumulada

Total

Clusificacicn:

Muebles, enseres v equipos de oficina

Equipos de computacidn
Equipos

Total

§85.456
(481,363)

404,093

114,181
37,176
252,736

Los movimientos de los muebles y equipos fucron como sigue:

Costo

Enero 1, 2012
Adquisiciones

Diciembre 31, 2012
Adquisiciones

Diciembre 31, 2013

Depreciacion acwmulada

Encro 1, 2012
Gasto por depreciacion

Diciembre 31, 2012
Giasto por depreciaciin

Diciembre 31, 2013

Muebles,
clseres y
cquipos de
oficina

191,915
2,465

194,380
93,823

288,203

(29.195)
(20.688)

(49,883)
(124.139)

(174,022)

Equipos de

Equipos de
computacion comunicacion

oo (en LS. dolares) ...

90,564 381,736

16,322 84.427
106,886 466,183
20,564 3.620
127,450 469,803

(40.153)  (88,068)
(27.598)  (107.986)
(67,751)  (196.054)
(22,523)  _(21.013)
(90,274)  (217.067)

664,235
103214

767,449

(157,416)
(156,272)

(313.688)
(167,675)

(481,363)
S



6. OBLIGACIONES ACUMULADAS

Beneficios sociales 87,779
Participacion a trabajadores 39,430
Total 127,209

Participaciin a trabajadores - De conformidad con disposiciones lepales, los trabajadores tienen
derecho a participar en las utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades liquidas o
contables.

7. IMPUESTOS

Activos y pasivos del aiio corriente - Un resumen de activos v pasivos por impuestos corrientes
€5 como sigue:

Retenciones en la fuente 320,698
Fasivos por impuestos corricntes:
Impuesto al Valor Agregado -IVA por pagar ¥

Retenciones 105,343
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta

UK pagAr _26,160
Total 131,503

8. PATRIMONIO

8.1  Capital Social - Al 31 de diciembre del 2013, ¢l capital autorizado consiste en 100,000 acciones
de valor nominal de USS1, El capital suscrito ¥ pagado representa 50,000 acciones de valor
naminal unitario de US$1, todas ordinarias y nominativas,

MNiamero de US$
Accionista aceiones Participacidn Tatal




... (en U.S. dolares) ...

Globus Business LLC 49999 09.99%% 49,999
Alcivar Duefias Gladis Beatriz | 0.01% |
Total 30,000 _100% 50,000

8.2 Aporte para futura capitalizacidn - En Junio 30 del 2013, Globus Business LLC solicitd que los

dividendos se consideren como aportacion por LSS 150,000, Esta aportacidn se encuentra en
tramite de capitalizacién en la superintendencia de compaiiias.

.3 Reserva Legal - L Ley de Compaiiias requicre que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo aleance el 50% del capital social.
Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada
¢n su totalidad.
8.4 Utilidades retenidas - Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue:
Utilidades retenidas 146,550
Resultados acumulados provemientes de la
adopcion por primera vez de las NIIF (39,434
Total 107,116
Los saldos de las siguientes cuentas surgen de la aplicacion por primera vez de las NI y de los
saldos segin PCGA anteriores, los cuales segin Resolucidn emitida por la Superintendencia de
Campanias ¢l 14 de octubre del 2011, podran ser wtilizados de la siguiente forma;
Resultados acumuladoy provenientes de la adopeidn por primera veg de fas NIIF - Incluve los
valores resultantes de los ajustes originados en la adopeion por primera vez de las NIIF. El
saldo deudor podra ser absorbido por los resultados acumulados y los del altimo ejercicio
ccondmico concluido, si los hubiere.
Dividendos declarados - En abril 11 del 2013, la Junta Ordinaria de Accionista resolvio
distribuir utilidades correspondicntes a los resultados del afio 2012 por 1S $268,784; los cuales,
al 31 de dicicmbre de 2013, se encuentran pendientes de pago.
COMPROMISOS

Contrato de Administracion def Centra Comercial “Mall def Sur”- En diciembre 15 del 2013, Seruvi
S. A, suseribid un contrato con Imporpoint 8. AL para la administracion del Centro Comereial “Mall
del Sur” hasta | febrero del 2019, Durante la vigeneia del contrato, Seruvi 5. A, recibird a titulo de
retribucion todos los valores dinerarios y en especie que reciba dircctamente de todos los contratos de
concesion comercial que celebre asi como de todos los contratos de auspicio, las principales
actividades que deberd cumplir son las siguientes:



« Contratar las campanias publicitarias, auspicios publicitarios ¥ servicios que se requieran para el
Bucn funcionamicnte v conservacian del centro comercial,

»  Recandar todos los valores dinerarios que mensualmente deban pagar cada uno de los
coneesionarios del Centra Comercial.

= Entregar en concesion comercial las areas comunes o de circulacion del Centro Comercial que
comsidere factibles de explotar, teniendo libertad de celebrar los contratos. Seruvi S. A, podrd

apropiarse de dichos valores e Imporpoint S, A.. respetard y reconocera la legitimidad de dichos
CORratos.

= Deberi acatar de forma irrestricta e inmediata, todas las instrucciones que Imporpoint S, AL le
imparta respecto de la administracion del Centro Comercial,

Seruvi 5.A., recibiria por llevar a cabo la operacidn y administracion del Centro Comercial un
honoraric mensual de USEE,000 mas 1V A.
Durante el afio 2013, Seruvi S.AL reconoecio ingresos relacionados con este contrato por US$3.3

millones, los cuales fueron facturados dircctamente a los concecionarios de acuerda a lo indicado en ¢l
contrato,

Contrare de Operacion del Centro Comercinl "Viflage Plaze™ - En diciembre 15 del 2013, Seruvi
5.4 suscribid un contrato Yillage Plaza S.A. para la operacion del Centro Comereial hasta 1 Tebrero

del 2019, Durante la vigencia del contrato Seruvi S.A., deberd cumplir principalmente las siguientes
actividades:

«  Recaudar todos los valores dinerarios que mensualmente deban pagar cada uno de los
concesionarios del Centro Comercial.

»  Lntregar en concesion comercial las dreas comunes o de circulacion del centro comercial que
considere factibles de explotar ¥ utilizar los valores que paguen los concesionarios para suflragar
los diversos gastos que se causen en la operacion del eentro comercial,

«  Comercializar los locales que por cualquier causa se desocupen para la cual tendrd derecho a
recibir ung comision a acordarse con Village Plaza 5.A. VIPT.ASA

Seruvi 8.A. recibird por llevar a cabo la operacion ¥ administracion del centro comercial un honorario
mensual de TISES,000 mis IVA,

Durante el afo 2013, Seruvi S.A. reconocid ingresos relacionados con este contrato por USE2

millones, los cuales fueron facturados directamente a los concecionarios de acuerdo a 1o indicado en el
contrata.

Cantrato de Operacidn def Centro Comercial “City Mall™ - En octubre 25 del 2013, Seruvi 5.4,
suseribid un contrato con el Fideicomiso City Mall para la operacion del Centro Comercial *CityMall™

I febrero del 2019, Durante la vigencia del contrato Seruvi 8.A., deberd cumplir principalmente con
las siguientes actividades:

Llevar a cabo todas v cada una de las campaiias publicitarias que se requieran para promocionar al
publico en general el Centro Comercial.

s fye



« Contratar auspicios publicitarios de empresas de reconocido prestigio en ¢l medio que descen

promocionar sus productos dentro centro comercial.

« Recaudar todos los valores dinerarios que mensualmente deban pagar cada uno de los

concesionarios del Centro Comereial,

« [Entregar en concesién las aéreas comunes o de circulacion del Centro Comercial que considere

factibles de explotar y utilizar los valores que paguen los concesionarios para sufragar los diversos
gastos que sc causen en la operacion del Centro Comercial;

Néstor Camargn Nifiez
Gerente General

Conlador General
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