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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
Alos accionistas de

Inmebiliaria Meridional S.A. Inmerisa

Guavaquil, 28 de abril del 2015

Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de Inmobiliaria Meriodional S.A. Inmerisa, que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2014 y los correspondientes estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha,
asi como un resurnen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de la Administracion de la Compafiia por los estados financieros

La Administxacién de Inmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa es responsable de la preparacion y presentacion
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF), y del control interno necesario para permitir 1a preparacion de estados financieres que estén libres de
distorsiones significativas, debido a frande o error.

Responsabilidad del auditor

Nuegstra responsabitidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditorfs. Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Dichas
norinas requieran que cumplamos con requisitos éticos y planifiqguemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de que los estados financieros no estan afectados por distorsiones significativas.
Una auditoria comprende la aplicacion de procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de
auditoria sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juieio del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el anditor
toma en consideracion los controles internos de la Compaiia, relevantes para la preparacion y
presentacidn razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados
a las circunstancias, pero no con el proposito de expresar una opinidn sobre la efectividad del control
interno de la entidad. Una auditoria también comprende la evaluacion de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas y de que las estimaciones contables hechas porla Administracién son
razonables, asf como una evaluacion de la presentacién general de'los estados financieros. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base
para expresar nuestra opinién de auditoria.

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cla. Lida., Av. Rodrigo Chavez 3/n, Urbanizacidn Parque Empresarial Colon,
Mz, 275, Solar 1, Edificic Metropark, 44 Piso,

Guaeyaquil - Ecuador

T: (593-4) 3700 200,



Inmobiliaria Meridional $.A. Inmerisa
Guayaquil, 28 de abril del 2015

Opinién

4. En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera de Inmobiliaria Meridional S A. Inmerisa al 31 de diciembre
del 2014, y el desempefio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera {NTIF).

Asunto que requiere énfasis

5. Sin calificar nuestra opinion, informamos que como se indica en la Nota 1 a los estados financieros, la
Compaifiia efectiia transacciones significativas con partes relacionadas que representan ingresos para la
Compaiiia, ademas mantiene saldes por pagar con compaiiias relacionadas, que se detallan en la Nota 15.
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INMOBILIARIA MERIDIONAL S.A. INMERISA

ESTADQC DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{fxpresado en ddlares estadounidenses)

Astivos Notas
Activos corrientes
Efectivo v equivalentes de efectve 6
Cuentas por cobrar a compafifas relacionadas
Imnpuestos por recuperar 14
Anticipos entregados a proveedores 10

Total de los actives corvientes

Activos no corrientes
Instalaciones

7
Propiedades de inversidn 8
Inversién en asociada ]

Otros activos
Total de los activos no corrientes

Total activos

2014 201
129,605 129,619
19,660 -
1,105,932 549,761
1,229,000 513,200
2,484,287 1,192,580
526,927 -
32,536,789 18,174,089
348,751 .
5,544 -
43,418,013 18,174,089
35,902,208 19,366,669

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

‘/ 4
4d Czarninski
4\ Gerente
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INMOBILIARIA MERITMONAL S.A. INMERISA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en délares estadounidenses)

Pasivo y patrimonio Nolas 201 2013
Pasivos
Pasivos corrientes
Obligaciones bancarias 13 3,781,134 210,744
Cuentas por pagar a proveedores 1 1,600,324 é14,265
Cuentas por pagar a compaiias relacionadas 15 18,348,160 12,618,633
Documentos por pagar 12 - 1,282,854
Impuestos por pagar 14 10,648 41,163
Otras cuentas por pogar 17,299 4,419
Total de 108 pasivos corrientes 23,766,665 15,772,079
Pasivos ng corrientes
Obligaciones bancarias 13 10,949,351 2,024,812
Cuentas por pagar a compaiifas relacionadas 15 1,118,438 1,535,568
Total de los pasivos no corrientes 12,067,789 1,560,380
Total de los pusivos 35,834,454 19,332,450
Patrimonio
Capital sorial - " 16 13,500 13,500
Reservas o : 20,710 2,059
Resultadis atumudados : 33 6ag 18,651
" Total'del patrimonio 67,844 34,210
. Total del pasivo y patrimonio 35,002,208 19,366,660

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

e
/) / Venbien (m‘i‘jm
/&H'ﬁzarninsld CPA Verdnica Siva

.Gerente Contadora
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INMOBILIARIA MERIDIONAL S.A. INMERISA

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANOQ TERMINAD{O EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{(Expresado en délares estadounidenses)

Natas 2014 2013
Ingresos 302,036 Z0,000
Gastos de administraciém y operacton 17 (197,774) (5,843)
Otros ingresos, neto 18 2,751 16,671
Utilidad antes del impuesto a la renta 107,015 30,828
Impuesto a la renta 14 (73,379} (12,177)
Utilidad neta v resultado tategral del afio 13,634 18,651

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

|
/‘"‘? ‘,"
- / “['/éiwiaca, %14%'9,
Ggd Czarninski CPA. Veranica Silva
: rente Contadora
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INMOBILIARIA MERIDIONAL 8.A, INMERISA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 3: DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Flujos de efectivo de las actividades de operacidn:

Utilidad antes del impuesto a la renta
Utilidad en venta de active fijo
Depreciaciones

Pago de Tmpuesto a la reata

Cambios €0 activos ¥ pasivos:
Anticipes entregados a provesdores
Impuestos pot recuperar
Otros activas
Cuentas por pagar a proveedores
Documeantos por pagar
Impuestos por pagar
Otras cuentas por pagar
Efective neto (utilizado en} las actividades de operacién

Flujos de efectivo de las actividades de inversién:
Adiciones de propicdades de inversion

Ventas de propiedades de inversion’ |

Efective neto utilizado en las actividades de inversion

Flujos de efective de las actividades de financiamiento:
[D;ammucmn] aumento de obligaciones financicras

Cucptas par PAgAr & entidades relacionadas
Leam 0 neto pmvu;to por las actividades de financiamiento

Aumente de efeenvu y equivalentes de efectivo
Efectivoy equivalentes de efectivo al inicio del afio
Efectivoy equivalentes de efective al final dol afio

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

PR J—

/f/

‘T/éiaro:;fuca. %q

Nptas 2054 203
107,013 20,828
- (14,888)
7y 8 157,903 -
265,006 15,940
14 (73,379) Q2,177
{715,890) (513,200)
(556,171} (518,101)
{8.549) -

995,059 614,265
{1,282,854) (454,690)

(30,518) 36,18

12,680 (2,019)

(1,391.308) (B33,264)

B {15,047.620) (17,839,599)
8 - 2,650,000
(15,047,620) (15,180,500}

12,494,928 2,235,557

3,943,086 13,890,742

16,249,014 16,126,299

{14) 103,436

129,619 26,183

129,608 129,610

ammskl
reme
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INMOBILIARIA MERIDIONAL S.A. INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Constitueion v objeto social

Inmobiliaria Meridional S.4. Inmerisa, una sociedad andnima de nacionalidad ecuatoriana con domicilio
en la cludad de Guavaquil, fue constituida el 31 de mayo del 2012 v se dedica principalmente a la

adquizicion v beneficio de la explotacién de bienes raices. La Compaiia es propietaria de los inmuehles
que se mencionan a continuacidn:

Denominacion

Inmueble en Guindibana con 7a6 Ma Ambato
Huachi Mivallores con 2040 Mo Ambate

Huachi Miraflores con 1,284 M2 Atrbato

Guasmo eon 13y Mz G\l:i)'aquii

Guasmno Coup. Am a5 11 eon 917 Mz \ it

Guasmo Conp. Amaozenas 11 con 140 M2 avaqt

Guasmo Conp. Amadonas [ con 7 Mo G naqu:i

Via s Salinas en ol Kmo14 conzosue Mo Crravaguil - Vigala Costa

Kim 11 delaVia a Daule con 16,748 Mo Guavacuil - F Fortin

inmnehle Yerpeles Guavaguil

inmuehle en Phasic LHQre
Inmuehle en Ballenita Santa Elena
Pargue California ‘ Guavaquil
Tomuehle Visees o Vinees

~Inmuchle Bl Guabo - Fi Guabo

- Tnmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa, forma parte de las empresas del Grupo Economico E1 Rosado el cnal
s dedica prine ipaimgnte & la venta de productos al detalle. Cada una de las empresas que conforman ¢l

» veferido grupe econdimico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del Grupo. La Companiia se

: éncuentira construyendo centros comerciales; los cuales seran arrendados a terceros y a compadias
relacionadas. En consecuencia, la actividad de la tnmobiliaria y sus resultados estan conformados
fundamentalmente por las transaccionss realizadas por acuerdos existentes con compaiiias relacionadas del

- mencionado grups economico. Véase Nota 15.

Deficit de cahital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2014 v 2013, 1a Compafifa reporta un déficit de capital de trabajo de
aproximadamente US$21,282,000 (2013: US514,580,000) debido a que, en este tipo de actividades, Tos
-recursos obtenidos se utilizan en activos de large plazo {(adquisicidn de terrenos y construceion de centros

comerciales). Pese alo indicado, al 31 de diciembre del 2014 v 2013, Inmobiliaria Meridional S.A.
Inmerisa ha cumplido con sus obligaciones con terceros, las mismas que en gran parte estan también
respaldadas por sus relacionadas Corporacién Fl Rosado S.A. ¢ Inmobiliaria Mokte S.A..

La Administracion considera que a medida que se vayan terminando las obras en curso, la operacién
de la Compafiia se tornara rentable; mientras tanto, la Administracién se encuentra disefiando
varias medidas que la permitiran superar la situacidn actual, entre las que se puede mencionar:
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INMOBILIARIA MERIDIONAL 5. AL INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Fxpresado en ddlares estadounidenses)

® Sustitucion de pasivos corrientes con eréditos bancarios a lavgo plazo, con garantia de los
bienes propiedad de la Compaiiia, a ser gestionados en el 2015, Io que permitira disminuir el
défieit en el capital de trabajo.

Aprobacidon de los estados financieros

Los estados financieros por el afo terminado el 31 de diclembre del 2014, han sido emitidos con la
autorizacion de fecha 27 de abril del 2015 del Presidente de la Compania v posteriormente serin pusstos a
consideracion de la Juata General de Acclonistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A cortinuacidn se describen Jas principales politicas contables adoptadas en la preparacidn de estos estados
financieros. Estag politicas han sido diseiiadas v aplicadas de manera uniforme a todos los atios que se
presentan en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparacién de estados financicros

Lus presentes estados financieros de Inmobiliaria Mertdional $.A. Inmerisa ¢ han preparado de acverdo con
laz Normas Intemacionales de Informacion Financiera {NIIF) emitidas por el 1ASD (International
:\(‘fmmlin“ Standard Board) que han sido adoptadas en Fenador v representan la adopeion integral, explicita
v sinreservas de las rc&‘ndaq nornias internacionales v aplicadas de manera uniforme a los gjercicios que se

: m u:c ntan.

LU‘- e\tadm fnancieros se han preparado bajo el eriterio del eosto.

B premm( 1611 delos estados financieros conforme a las NITF requiere ef use de estimaciones contables.

También exige a I Administracion que ejerza su fuicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
dela Compadia. En la Nota 3 se vevelan las dreas gue implican tn mavor gmdo de juicio o complejidad o fas
dreas donde los supuestos v estimaciones son significativos para la elaboracidn de los estades financieros.
Debide a la subjetividad inherente en este proceso contable, fos resultades reales pueden diferir delos
monlos estimados por la Administracion.

A lafecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras ¢
inlerpretaciones a 1as normas existentes gque no hanp entrado en vigencia v que la Compafiia no ha
adoptade con anticipacion.
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INMORBILIARIA MERIDIONAL S.A, INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR ELANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
(Expresado en dolares estadounidenses)

Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacion de los estades financieros de la compafifa a partir de
las fechas indicadas a continuacion:

shlipatoria para
Roting Tewa sistriiog iniciados o portiv de

HIE 1 Yamisnda relziiva z a adguisicidn de uns participacidn en una Dperaciin conjunta "Acuerdos e eners 2016

HIC 16 v gt
HIC 16 v 41

ielonadas son
clavionadas con

1 de enero 2016
Lok engri £016
WHE 10 v NIC 28 1 de énarg 2016

NIC o7

tde enere 206

WIF g ", wersiin completa. 1de enero 2018
M 14 in de la womma O o Dhaferimic de Actividudos e ¥
I 5 m e fa norma " Rezonosimiento de los ingresss procedentes de los eoniralog coh los drendes™,

Auly NG vl

WilF 5 Ltemas de clasificacion enire 3 e Judic 2016
NUF - 3 Ve juli 2o
WL 1y tide ubin 2016
NI 34 5 qire clarifican for refacivad son Ta Bormucidn revelad on ol reports itorine v las refoiencias 1de juiio 20h

o1 e v,

La Administracion estima que Ja adopeidn de lag nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes deseritas no tendrén un impacto signiticativo en los estados financieros én el afio de
su aplicacion indedal.

2.2, Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del ambiente econdmico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Tos estados financieros se expresan en dolares
estadounidenses, que es la moneda fundonal v la moneda de presentacion de la Compariiia. A menos que
se indlique to contrario, las cifras inchnidas en los estados financieros adjuntos estan expresadas en dolares
estadounidenses,

2.3 Efective y equivalentes de efective

Incluye el efective disponible v depdsitos a la vista en bancos,
2.4 Activos v pasivos financieros

2.4.1. Clasificacion:

La Compantfa clasifica sus activos financieros en lns siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos v cuentas por cobrar”, “activos financieros

Pagina 1o de 32



INMOBILIARIA MERIDIONAL S.A, INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{(Expresado en dolares estadounidenses)

(a)

mantenidos hasta sa vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venia”. Los pasivos
financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través
de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieres”. La clasificacion depende del propdsito para el
cual ¢ adquirieron los activos o contrataron los pasivos finaneieros. La Administracion determina la
clasificacién de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiente inicial,

Al 91 de diciembre del 2014 v del 2013, In Compafiia mantuve solamente aclivos financieros en la
categoria de “préstamos v cnentas por cobrar™, De igual forma, Ja Compafita mantuvo iinicamente
pasivos financieros en la categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracterfsticas se explican a
continuacion:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estade de sitnacion financiera por las
cuentas por cobrar a compahias relacionadas. Son actives financieros no derivados que dan
dervecho a pagos fijos o determinables v que no cotizan ¢n un mercade active, Se incluyen en el
activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde Ja fecha del
estado de situacion financiera.

Otros pasives financieros: representados en el estado de situacion financiera por obligaciones
bancarias, ciientas por pagar praveedores, cuenlas por pagar a compaiiias relacionadas,
documentos por pagar v olras cuentas por pagar. Se incluven en €l pasivo corriente, excepto por
los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacion
financiera.

-Reconocimiento v medicién inieial v posterior:

Reconocimiento

“Li Compatia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de sitwacion financieta a ta fecha

de Ia negociacion v se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el active o pagar el
pasivo.

Medicion inicial

Los activos v pasivos financieros son medidos inicialmente a su valer razonable mds cualguier
tosto atribuible a la transaceldn, que de ser significativo, es reconocido como parte del active o
pasivo, siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado come de valor razonable a
través de ganancias v pérdidas. Con posterioridad al reconccimiento inietal la Compania valoriza
los mismos como se describe a continuacién:

Medicién posterior
Préstamos y cuentas por cohrar: posterior a sy vecoriveimiento inieial se miden al costo

amortizado aplicando el wétode de interds efectivo. En especifico, la Compafifa presenta las
siguientes cuentas deniro de esta categoria;
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INMOBILIARIA MERIDIONAL 5.A, INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANCG TERMINADO EL 31 DE DICTEMBRE DEL 2014
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Cuentas por cobrar compaiiias relacignadas: Estas cuentas corresponden a los monios
adendados principalmente por transacciones comerciales, Las transacciones comerciales son
exigibles por I Compaiiia en ¢l corto plazo, no devengan intercses v se registran a su valor
nominal que es equivalente a su costo amartizado.

{b Otros pasives financieros: posteriot 4 su reconocimianto infcial se miden al costo amortizado
aplicande el método de inferés efectivo, En especifico, la Compatiia presenta tas siguientes cuenias
dentro de esta categoria:

iy Obligaciones bancarias: Se registran indcialmante a gu valor nominal gue ne difiere de sa
valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos
de transacciones significativas ineurridos al momeunto de su contratacién. Posteriormente se
miden a costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Tos Intereses devengados
que eorresponden a préstamaos v obligaciones utilizadas en el financiamiento de sus
propiedades se encuentran capitalizadas en propiedades de inversion v tos restantes, en caso
de producirse, se registran como gastos financieres,

i) Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos
de proveedotes locales para la constroccion de centros comerciales de Jos bienes inmusebles
de su propiedad, en ¢l cursa normal de los negocios, Se reconoeen a su valor nominat que es
gquivalente u su costo amortizado pues no generan intereses v se cancelan al corto plazo.

) Cnentas por pagar a compaiijas relagiopadas: Corresponden principalmente a deudas
© mantenidas eon Corporacion Bl Rosado S.A. Inmobiliarias Mokte S A, @ Inmaobiliaria Lavie
S.AL por préstamos recibidos de estas relacionadas para capital de trabajo v que han sido
+ utitizados principaimente en la construceldn de centros comerciales. Bstas cucatas se
registran al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Cuando estas se
liquidan en el corto plazo se registran a su valor nominal pues no devengan intereses.

2.4.3 Deterioro de activos financieros:

La Compafifa establece una provisién para pérdidas pot deterioro de sus documentos v cuentas
por cobrar enando existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no serd capaz de cobrar todos fos
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La
extstencia de dificultades finnncieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el
deudor entre en quiehra o veorganizaciton financiera v la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de gue la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 21 de dicternbre del 2014 v 2013 1a
Administracion considera que el estado actual de sus activos financieros po véquiert una provision
para cubrir deterioros.
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INMOBILIARIA MERIDIONAL S5.A. INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en ddlares estadounidenses)

2.4.4 Baja de activos v pasives financieros:

Un activo linanciero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los fhyjos de efectivo del activo o si
Inmobiliaria Meridional Inmerisa §.A. transfiere ¢l activo a un tercero sin retener sugtancialmente los
riesgos v benefleios del activo, Un pasivo es eliminado ceando las obligaciones de la Compafiia
espectlicadas en ef contrato se han liquidado.

a5 Anticipos entregados a provecedores

Corresponden principalmente al efectivo entregado a proveedores, para la realivacion de servicios
vedacionados con log contrates de constraceion/ remodelacion, los coales se registran al momento dela
entrega del electivo v Taego son liguidados con la entrega de Ia obra. Debido a que sustancialmente se
recuperan en et corto ptazo, los mismos se clasifican como activas corrientes, aquellos que no tenen esta
caracleristica se presentan como activos no covrientes,

2.6 Instalaciones

Las instalaciones son regisiradas al costo, menos depreciaciones acumutadas v pérdidas por deteriore, en
caso de producirse. El costo incluve los desembaolsos directamente atribuibles a la adquisicion o
construceion del activa. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion solo son capitalizados
cuando es probable gque Beneficios seondmicos futuros asociadoes a la inversion fuyvan hacia la Compaiiia v
“Jos costos pueden ser médidos razenablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a
reparaciones o mantenimientos menores v son registrados en resuitados cuando son inenrridos.

La depreciacion es caleutada inealmente basada en la vida util estimada de los bienes de instalacioncs, o
- de compenentes significativos identificables que posean vidas itiles diferenciadas, v no considera vatores
residuales, debido a que la Administracidn de la Compariia estima que ¢l valor de realizacion de sus
instalaciones al término de su vida a1l serd frelevante. Las estimaciones de vidas atiles de Tas
mstalaciones son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

Las vidas diiles estimadas de instalaciones son de 10 afios.

‘Las pérdidas ¥ gapancias por la venta de instalaciones, se caleulan comparando los ingresos obtenidos con
el valor en libres y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de un activo de una instalacion excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Pagina 13 de 32



INMOBILIARIA MERIDIONAL S A INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 33 DE DICIEMBRE DEL 2014
{Expresado en dolares estadounidenses)

2> Propiedades de inversion

Las propiadades de inversidn son inmuebles (terrenos, centros ¥ locales comerciales) manterdos con la
finalidad de conseguir rentas, plusvalins 0 ambas v no para la venta en el curso normal del negocio, uso en la
produccion o abastecimiento de bienes 0 servicios, 0 para propdsitos administrativos, Se registran
infcialmente af costo, el cual comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a ta construccion
del activo (centros comerciales) e intereses v otros costos de endeudamisnio siempre v cuando estén
relacionados con Ta construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un
tiempe prolongads para que esté listo para su uso, periodo que la Administracion ha definido como mavor
aun afin. Los descmbolsos posteriores ala adguisicidn o construecidn solo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdmicos futures asoctades a la inversidn fluvan hacia la Compatiia v los costos
pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a veparaciones o
mantenintientos menores y son registrados en resultados cvando son incarridos.

Posterior o sy reconocimienio inicial, las propiedades de inversién son registradas al costo menos
depreciaciones acunmiadas v pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se depreeian. Para los centros v locales comerciales, la depreciacién es caleulada
linealmente basada en la vida 6t estimada de dichos bienes inmuebles v no considera valores residuales,
debido a que la Administracion de Ia Compaiiia estima que el valor de reakizacidm de sus propiedades de
inversién al térinino de su vida atit serd irrelevante. Las estimaciones de vidas itiles de las propiedades de
inversidn son revisadas, v ajustadas sl es necesario, a cada fecha de cierre de los estados finaneieros. Al 31
de diciembre del 2034 v 2013 la vida til estimada de propiedades de inversién serd de 30 afios.

Las pérdidas v ganancias por la venta de propiedades de inversiaon, se caleulan comparando log ingresos
- sobtenidos con el valor en libros v se incluyen en o} estado de resultados integrales.

- Cuanda ¢l valor en tibros de una propiedad de inversidn excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor reruperable.

2.8 Deterioro de activos no financieros (instalaciones v propiedades de inversidn)

. Los activos sujetos a depreciacidn {instalaciones v propiedades de inversion) se someten a pruebas de
deteriore cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en
iibros. Las pérdidas por deteriore corresponden al monto en ¢ que el valor en libros del activo excede a su

valor recuperable. Fl valor reeuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se
obtendra de suventa o su valor en uso. Para efectos de la evaluacidn por deterioro, 1os activos se agrupan a
las niveles mas pequetios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de

‘afectivo).

En el caso que el monto del valor libros del active exceda a su monto recuperable, la Compatiia registra
nna pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.
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Al 21 de diciembre del 2014 v 2013, no se ha identificadeo la necesidad de caleular o reconocer pérdidas por
deterioro de activos no financteros (instalaciones v propiedades de inversién), debido a que, la
Administracién considera gue no existen indicios de deteriore en las operaciones de la Compaiia.

2.0 Inversion en asociada

Ta fwversion en asociada se presenta al valor patrimonial determinado bajo ol método de participacion. Bajo
el método dela participacian, las inversiones se reconocen injeialmente al costo, v el importe en libros se
tncrementi o disminuye para reconecer la participacion del inversor en los resultados de o invertida después
de ta fecha de adquisicion. En cada fecha de presentacidn de informacidn financicra, la Administracion
determing si existe algona evideneia obyetiva de gue se haya detleriorado el valor de la inversion en fa
asociada, Sieste fucse el case, la Administracién de la Compania caleula el importe dela pérdida por
deterioro del valor como la diferencia entre el importe recuperable de [a inversion en la asociada v su himporte
en libros y reconoce la pérdida en los resultados del ejercicio,

2.10  Impuesto a la renta corriente y diferido

F gasto por Impuesto a ta renta del afno comprende ol Impucesto a la renta corriente y el diferido. 15
impucsto se veconoce en o estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconccen directamente en el patrimonio, En este caso el impuesto lambién se reconocs en otros

resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Irpatesto a la renta corriente

Elcargo por impuesto a la renta corriente se caleula mediante la tasa de impucsto aplicable a las utilidades
+ s gravables yse carga a los resultadoes del afo en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
* . Lag normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de 1as utilidades gravables, la

- eual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el conlribuyente.

El pago del “anticipo minimo de impuesto ala renta”, es caleulado en foneién de las cifras reportadas el
afio anterior sobre el 0.2% del patrimanio, 0.2% de los costes v zastos deducibles, 0.4% de los ingresos
gravables ¥ 0.4% de los activos.

Fn caso de que ¢ imptiesto ala renta cavsado sea menor gque el monto del anticipo minimo, este &ltimo se

convertird en impueste a la renta definitive, a menos gue el contribuyente solicite al Servicio de Rentas

. Internas su devolueidn, fo coad podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige la devolueion de este

anticipo.
Durante el 2014 v 2013, [a Compadiia registrd como impuesio a la renta corriente el valor determinado

como anticipo minimo, puesto que este valor fue mayor al monte calculade sobre la base del 20% de las
wiilidades gravables,
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Impuesto a la renta diferido

Etimpuesto 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 financicros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han
sido promulgadas a Ia fecha del estado de sitnacidn financiera v que se espera serdn aplicables cuando el
impuesto a fa renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos setivos s6lo se reconocen en la medida gue sea prabable gue se
produzcan baneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales. Los
saldos de impuestos a la renta diferidos activos v pasivos se compensan cuando exista et derecho legal
exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes v cnando los
impuestos a ia renta diferidos activos v pasivos se relacionen con la misma autoridad tribntaria.

211 Provisiones

Se registran cuanda Ia Comypania Hene una obligacion presente, va sca legal o asumida/implicita, que: 1) es
resultado de eventos pasadeos, i) es probable que vaya a ser necesaria una salida de reeursos econdmicos
para liguidar In obligacidn v ii1) €l monto se ha cstimado de forma fiable. Los montos reconocidos ¢como
provigion sen la megor eatimacion de b Administracidn a la fecha de aerre de los estados financieros, de

tos desembalsos necesarios paraliquidar la obligacion,

2.12 ., Beneficios a empleados
La Compaiiia no mantiene empleados bajo relacidn de dependencia; por fo que, de acuerdo al criterio de
- gUus asesores legales, no ha constituide pasivos y/o pravisiones por beneficios a empleados de corto vlargo
“plazo. ¢ .
‘2.3 Reservas

Legal
e acuerdo con ia legistacidn vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del afio a una rescrva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suserito. La
reserva legal no estd disponible para distribucidn de dividendos, pero puede ser capitatizada o utilizada
‘para absorber pérdidas.

Esta reserva fue apropiada de las ntilidades de afios anteriores v es de libre disponibilidad, previo dispesicion
dela Junla General de Accionistas de la Compaiiia. Véase estado de cambios en el patrimonio.
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2.14 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor por arriendo de los locales comerciales administrados por Administradora
del Pacifico S.A. Adepasa, neto de impuestos a las ventas y servieios. Se reconocen en ¢l perfodo contable ¢n
el que se devenga el arriendo.

ESTEIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requicre que la Adninistracion realice estimaciones v utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas v supuestos ulilizados porla Compania se encuentran basados en la experiencia
histdrica, cambios cn la industria e iInformacidn suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones hajo ciertas condiciones,

Las estimaciones ¥ politicas contables significativas son definidas como aqguellas que son importantes para
reflejur correctamente la situacidn financiera y los resultados de 1a Compaiia ¥/0 las que requieren un alto
gradoe de juicio por parte de la administracidn,

Las prineipales estimaciones v aplicaciones del eritenio profesional se encuentran relacionadas con los
giguientes concepltos:

+ Instalaciones v propiedades de Inversion: La determinaciaon de las vidas dtiles que se evaltan al cierre
decada atio.

g N .
" ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1 Factores de riesgos financicros

.‘ Las actividades de la Compania la exponen a una variedad de ricspos financieros: riesgos de mercado
- (incluyendo ¢l riesgo de tasa de interés v riesgo de precio), riesge de crédito v riesgo de lguidez.

La Presidencia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Presidencia de la Compaiia identifica,
evahia y eubre los riesgos financieros llevando en consideracion lo que prevé en los contratos de

arrendamientio v de administracion descritos en la Nota 19 en coordinacidn estrecha con las unidades

operativas de las comparias del Grupo El Rosado.
a}  Riesgo de mercado:
El andlisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacion de las

caracteristicas del sector comercial en el Ecuador, la ocupacion de locales en centros comerdiales v
del segmento “retail”, va que gran parte de los locales que arrendard la Compaiifa seran ocupados
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:: 53]

por tendas y grandes almacenes que forman parte de los nombres comerciales de la compaiiia
relacionada Corporacidm Tl Rosado SA.

La Compaiiia, a fravés de la compaiiia relacionada Administradora del Pacifico Adepasa S.A., realiza
la administracion de dichos Tocales comerciales, cuvas principales anclas son ocupados por
Corporacidon El Rosado 8.A. v hace un monitoreo constante de la participacidn en el mercado v
considera esta informacion en las acciones de marketing v demis decisiones estratégicas a tomar.

Rizsgo por tasa de interés;

La deuda financiera de la Compariia con sus cormnpaidias relacionadas estd pactada a una tasa de
interés {ija tanto a corto como a largo plazo. Las obligaciones financieras se encuentran indexadas a
la tasa de interés Jocal,

Rieseo de precio:

Los rubros ¢eriticos en la construceldn son: acers estructural, acero de refuerzo, hormigdn, cemento,
instalaciones de las diversas ingenierias v la mano de obra, con lo cual, se tiene un rlesgo mayor
debido 2 que no es un valor dnice que se debe presupuestar de manera anticipada a la construceion
de eada local comeretal. Por esta razdn, Ia Commpania recurre a la contratacidén de empresas
contratistas (constructoras) a fin de trasladar dichos riesgos.

~Basados en el conogimiento gencral de los altos directivos del Grupo ¥ de'su equipo téenico-

qpdministrativo, se logra suponer un costo inicial de cada obra v se elabora un presupuesto de

eonsticeldn; se agregan los eostos indirectos en donde se debe incluir un porcentaje destinado a
Imprevistog v se obtiene el presupuesto final de la obra. Durante la giecucidn de la obra, se efectita

uny seguimiento permanente a los costos de construccion, a su avance de obra, al flujo de cajavala
calidad de 1a obra,

Riesgo de erédito:

E) concepto de riesgo de crédito, es empleado para referirse a uquella incertidumbre financiera, a
distintos horizonles de tiempoe reacionado con el cumplimiento de las obligaciones suseritas por
confrapartes, al momento de gjercer derechos contractuales para recibir efectivo u oiros activos
financieres pot parte de la sociedad.

La exposicion por riesgo de crédito se coneentra principaimente en los antieipos otorgades a los
contratistas de las obras en construceién (centros v locales comerciales). Las decisiones de seleccion
dela compaiiia contratista (constructora} son basadas en la confianza ¥ conocimiento que existe del
contratista; del respalde financiero del grupo gue lo representa; v en las condiciones contractuates
suscritag con los mismos amparadas en las leyes ecuatorianas.
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Las cuentas por cobrar y gestion de cobros por los arrendamientos de locales comerciales estdn «
cargo de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa.

La Compafiia mantiene su efective y cquivalentes de electivo en instituciones nancieras con las
signientes ealificaciones:

Calificacifn (1)

Entidad financiora 2014 2013
Banen det Pizhineha CA, Adh- AAA-
Bancodel Bolivariing CA AdA- AdA-

{1) Dalos obtenidos de la Superintendencia de Bancos al 30 de septiembre del 2014 v 2013.
¢)  Riesgo de lquidez:

Considerando que la Compaliis se encuentra en la ¢tapa de construccidn de sus centros comerciales;
el flujo que financia sus operaciones proviene de créditos manienidos con instituciones financieras v
con compaiias relacionadas. Una vez constituidos los centros comerciales el flujo de tos fondos
generades por la empresa se originard por el eobro de los canones de arrendamiento a su
relacionada Adminisiradora del Pacifico $.A. Adepasa sea por el arrendamiento propio de locales
comerciales o por ¢l arrendamiento a terceros {concesionarios) de los distintns locales ubicados en
los centros comerciales propiedad de la Compailia.

En el caso de existir un déficit de caja, la Compariia cuenta con variadas alternativas de
financiainiento tante de corto como largo plaze, entre las cuales cuentan lineas de erédito disponible
con bancos garantizadas por los accionistas de sus controladoras v su relacionada Corporacién El

" Rosado S.A., asi como préstamos directos otorgados por las compaiiias relucionadas Corporacién Ef
Rosado, Inmobiliaria Lavie §.A. ¢ Inmobiliaria Motke 5.A..

] cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros sobre la base del periodo remanente a la
fecha del estado de situacion hasta Ia fecha de su vencimiento. Los montos reveladas en el cuadro
san los flujos de efectivo no descontados.

Menos de Entre 1y 2 Entrezv g
Al 21 de dieiembre del 2014 1aho ANGS 2A0s
Obligadones banearias 4,731,425 8.662.60 2,784,164
Cuentas por pagar a compahing relaciconadas . 18,400,377 472,348 TOB,522
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Menos de

Al srde diciembre det 2013 1460

Oblizaeiones bapoirias 271,608
Cuentas ot pagar o eompaiins relacionadas 15,603,126
Ducumentos por pagar 1,203,584

4.2 Administracion del riesgo de capital

Entre1y e
ffifes

1,686,400

1.653,218

Enlrezys
Anos
1,358,025

Los objetivos de la Compatia al administrar el capital son el salvaguagdar ba capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con ¢l propdsito de generar retornos a sus aceionistas, beneficios a
otros grizpos de interds v mantener una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital,

L.a Compafifa monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se caleula como la
deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se caleula como ¢l total de Tos recursos ajenos
(inchuyendo préstamos corrientes y no colrientes, cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por
pagar} menos ¢l efectivo y equivalentes al efective. Tl capital total se calcula como el *patrimoenio nete™

mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre del 2014 v 2013 fueron los siguientes:

“Tetal deudas con taveeres v companias relacionadas

M(‘»nqs‘" Efectivo y equivalentss de efectivo
Treudsmeta :
"Total patrimonio
" Capitaltolal

Ratio de apalancamients
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INSTRUMENTO FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A comtinuaciom se presentan 1os valores libros de eada categoria de fnstrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

Corrienie N cprrienie Corciente Mo corricnic
Activas Beancieros medidos al costo
y ] NI - 124,014 -
Lotpx factomaday 19,660 - ~
Total actives finsncieros 149,265 - 1361y -
Pasives Timancieros medidag al costo amortizado
3,780,183 10,549,451
1,004,324
shacicnadas 38548000 1,068,438
Total pasives financieros 3,738,617 12,067,780

-¥Valor razonable de insurumentos financieros

Elvalér en libros de efectivo ¥ equivalentes de elective, cuentas por pagar a proveedores, cuentas por cobrar
¥ pagar a compafiias relacionadas (corrientes) se aproxima al valor razonable debido a In naturaleza de eorto

. plazode’estos instrumentos. En relackim a tos préstamos con entidades financieras, éstos se presentan a su
. costoamortizado que es equivalente a su valor razonable, pues devengan tasags de interés de mercado.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Compasicion:

2014 2m3
" Banco Belivariano CA. 110,180 123,028
Baneo del Pichincha C.A. 10,419 5,601
124,605 126,619

Corresponden a depdsitos en cuentas corrientes en dichos bancos de libre disponibilidad.
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INSTALACIONES

Al 1deenero del 2012
Cnsto
Valoron Hbrog al1 de eneio del 2oy

Movimicntas 2014

Adiviones -
Truns = 545097
Depreviaciones (18170}

Valor en libras al 31 de diciembre def 2o

Al 31 de diciembre del 2o1g

Custo

Depreciaciones

Valor ¢n Tibeos al 31 de dictembre e 2oy

545,007
{18170}

sab.gay

(1) . Vilpres reclasificados de Propiedades de inversion. Ver Nota 8.
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PROPIEDADES DE INVERSION

a) Composicién

Al ¢ de enero del zo13
Ciisli

Valer en tibros al 31 de diciembrs del 2007

Movimicntos 203
N

Venti de to

Valar en Tihroa al 51 de diciembee dat porg

Al 31 de diciembre del 3013

Costo

Valor en libros al a1 de diciembwe ded 200
Movimientos 2oy

}

Adielones (2

HLedh!
Valor en libros

a1 de diciembre del 2oy

- Al gude diciemlire del 2014
) ot ‘ ’

Depreciacionss |

owator en Bhaoos al 3p de diclembre def 2014

Ealifiios

o

Lamstyy

[ I

TR Y,

E000.000

2,900,602

17.819,500

(2,655,002

18.175.08y

1Barg.08q

2,100,331

117

{yy 825)

18,174,089

14,450.680

14,0260, 689

L7304

L3127

{11989}

2,434,700

6054, 706

3,670,612

{1208z

11,430,689

11171304

B0, 700

1)

K

(1} En el 2013 corresponde a compras de terrenos en la ciudad de Guayaquil, Ambato, Sania Flena y El
Oro por USS5,081,058, USS5,753,704, USEg00,000 ¥y USE370,000, respeciivamente.

(2) En el 2014 corvesponden principalments a compras de terreno en Parque California, El Guaba,
Vergeles, Vinces v Pasaje por US$5,000,000, US$280,000, US$340,000, Us5385,000 v USS15,300,

respectivamente,

Al 31 de diciembre del 2014 las construesiones en curso se encuentran fundamentalmente

compuestas por obra Via a fa costa por US8609,000, Parque California por US$1,102,559, Ballenita
por U8$840,192, El Fortin por US88361,430, Pasaje por US8147.706, Ambato por US$212,786 (2013:

obra Via s la Costa por aproximadamente US$3,380,000; Anthato por aproximadamente

US% 1,207,000 v obra El Fortin por aproximadamente USS&830,000).
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(3) Corresponde a la venia de terreno a Inmabiliaria Motke 8.A. segin escritura celebrada el 27 de
diciembre del 20173 por US82,635,112; que generd una utilidad de US$14,888 registrada como Otros
ingresos.

b} Valor razonable de propiedades de inversion

Al g1 de diciembre del 2014 ¥ 2013, las propiedades de inversidn se valoran a su costo menos depreciacion
acumulada, sin embargo, de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor razonable de
las mismas, B valor razonable se define como el precio que seria recibido por veader un activo o pagado
por transferir un pasivo en una fransaccidn ordenada entre participantes del mercado enla fecha de la
medicion. Cuando se mude el valor razonable de un active o pasivo, la Compaiiia utiliza datos de mercados
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NITF, los valores razonahles se clastican cn niveles
distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables usadas en las téenicas de
valorizaciom, como sigue:

e Nivel 12 precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

e Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados inchuidos en el Nivel 1, que sean observables para el
activo 0 pasive, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precies),

o Nivel 3: datos para €] active o pasivo gue no se basan en datos de mereado obscervables.

Al 31 de diciembre det 2014 el valor razonable de las propiedades de inversion equivale a su costo en libros
- debido a que corresponden a loeales comerciales aperturados en el afio 2014,

INVERSION EN ASOCIADA

- Compasicién:
Porcentaje de
parlicipcicn
en ¢l capilal 2014 Actividad
Yalor patrimonial
 Razon zocial 014 Valar e lhras propogeional (1)
qe e . ) Actividades de compra, vents,
Insmehiliaria Columbia S.A, 25% 138,751 348,75 (U‘.]L des de CUH_}F”"‘ .
: " alguiler v explotaeidn
348,751 248751

{1} Valor determinado al cierze del 2014 considerando el valor razonable de las propiedades de
inversiém de Inmobiliaria Columbia S.A. Esta inversion fue adquirida a Inmobiliaria Motke S.A. Ver
Nota 15.
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ANTICIPOS ENTREGADOS A PROVEEDORES

Composicion:

Timoariuxg CLA. 225 000

Paciort §.A. SRR 200

Inmoebiliara Riviera 5.4, TG -

Motoriales de iviendn, Maviza S, Heg BH0

Otres 80,37 -
1200, 000 __ m1z200

Al 11 de diciembre del 2014, corresponde a anticipos a proveedores a ser utilizados en las ohras “Ei
Fortin®, “Via a In Coszta”, “Ballenita™ “Pasaje” v “Pargue California”™

CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES

Wit )
Lnincrnariaxi LA, ann Yo PEs
Propros 2 1P romol .

Rl eN s LA s &

wag AR EITS

20, 510 ~

Inmoliliaria B 5. X
Tab-Hontrall 5.A. .

’ trien SAL Lo

LT LR EATELI SAR TR

254.Ta0

LEOn riea £ 1205

Al a1 de diciembre del 2014, corresponde a valores pendientes de cancelar por la compra de inateriales
utitizados en 1as obras *Via a la Costs”, “Balienita” v *Parque California”

DOCUMENTOS POR PAGAR

Ana Vreire Villalva €13
Maria Leonor Figueros (20
Geovgs Vera Figueraa (2)
Laura Calle (53)

55.000

Euviges Moila (1) 30,000
Llsio Cortez Figueraa - 12,500
182,854
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{1} Correspondia a documentos por pagar originados en la adguisicidn de un terreno en la cindad de
Ambato, el cual vencid el 20 de marzo del 2014, y devengd un interés anual del 6%,

(2) Correspondia a documentos por pazar originados en la adquisicion de un terreng en Ballenita, el cual
i « a & o
tue cancelado en diciembre del 2014; ¥ no generd intereses.

{13 Correspondia a cuentas por pagar por adqum( ion de terrenos ubicados en la cindad de Guavaquil, tos
cuales se cancelaron en el 2014. No generd intereses.

13 OBLIGACIONES BANCARIAS

Tnkerés
anuai
%
Banco del Pichineha CA. 2.850,797 25
Banco Bolivariano C.A Finansiamiente de propiedades de Joversidn 12,679,688 - 830

14,730,485

Means - Poreitn corrente - {3,781134) {0745}

o Pizive o e 10,044,251 2024812

. Corresponde a saldos de préstamos efectuados al Banco del Pichincha v al Banco Bolivariane los citales
devengan us interés anual promedio del 8.25% v 8.30% reajustable tﬂmeqtmlmenw, cuvos venclhmientos
* finales son en ¢l afio 2019. Los intereses son cancelados trimestralimente.

Vencimientos anuales de las obligaciones a large plazo al 31 de diciembre del 2014 v 2013

at 2014

AT S

TOA0 267007

247 0("\.792 456,702
ALY bi1 495: 659
2114

10, (}4{) 251
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14 IMPUESTOS
a} Conciliactién tribularia - contable -

A continuacidn ze detalla la determinacidn de la provisién para impuesto sobre el afio terminado al 31 de

diciembre:
2014 2m3
Utitidad antes del impuesto a s renta 107,013 30,5828
Menos - Ingresos exenios - {14,588}
Mis - Otres gastes no deducibles 1742 0645
Utilidad tributaria 108,755 18,588
Taga impnsitivy aa% e
Tmpuesto a Ia ronts causado 23,0260 4.0%09
Anticipo minima de mpuests g Lo renla 71,279 12,177
Impuestoa la renta corriente segin registres contables 73370
b} Impueslos por recRperar y por pagar -
Impuestos por recuperar
Z0L4 2013
i trthulario por Impuesto 2 ta renta 5,674 -
_Crédita wibutdria de TVA (1) 1,100,258 549,701
¥ -
: 1105932 540,761

(1) Laadministracidn de la Compafiia se encuentra analizando junio con sus asesores tributarios
diversas alternalivas para la recuperacion de estos valores, considerando el Trpuesto al Valor
Agregado que se generaria por ¢l incremento futuro de sus operaciones.

. Impuestos por pagar

2014 20i3
Relenciones en la faente por pagar 10,648 41.163
10,648 41,163

¢) Situacion fiscal —

A la fecha de emision de los estados financieros la Compafiia no ha sido fiscalizada. Los afios 2012 al 2014
alin estdn sujetos a una posible fiscalizacion.
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d) Otros asuntos — Reformas tributarias

In diciembre del 2014 fue publicada Ia Ley Organica de Incentivos a la Produccidn v Prevencion del
Fraude Fiscal v su respective Reglamento, en los cuales se establecen reformas al Codigo Orgdnico
Tribulane, a la Ley Orgdnica de Régimen Tributario Interno v su Reglamento, al Codigo Orgdnico de fa
Troduceion, Comerelo e Tnversiones v a la Ley Reformatoria para la Equidad Tributaria, que rigen a
partir de encro del 2015,

Las principales reformas estan relacionadas con las siguientes aspectos:

Reconocimiento de impuesto diferido paca fines tributarios.

No deducibilidad de Ia depreciacidn correspondiente a fa revaluacién de activos fijos:
Establecimiento de Himites para la deducibilidad de los gastos incurridos por: i) regalias, servicios
téenicos, administrativos y de consultoria prestadas por partes relacionadas del exterior; i)
promoecion v publicidad; 1) remuneraciones pagadas a los ejecutivos.

Condicionantes para 1a deducibilidad de los valores registrados por deteriore de los activos
financieros corvespondientes a créditos incobrables generados en el ejercicio fiscal v originados en
operaciones del givo ordinario del negocio; )

Se establece la tatifa v Ia forma de determinar e impuesto a la renta sabre 12 ntifidad en la
enajenacion de seciones y otros derechas represenlativos de capital.

Se establece una tasa compuesta de impuesto a ld renta entre el 22% v el 25%. dependiendo del

“domicitio del accionista de la empresa.

Se fija en el 35%1a tasa de retencidn en la fuente en remesas a paraisos fiscales.
Mecanismo de control que deben aplicar los fabricantes de bienes gravados con ICE para la

identificacion, marcacidn y rastreo de dichos bienes.

L Administracién de la Compahia se encuentra aitn evaluando los efectos que tendrdn dichas reformas
en adicion al ineremento en tasa de impuesto a la renta gque pasaria del 22% al 25%.
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SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS
El siguiente es un restunen de las principales transaceiones realizadas durante el 2014 v 2013 com eompafiias
y partes relacionadas. Se incluve bajo la denominacién de compatfifas relacionadas a las compaiiias con
accionistas comunes, con participacidn accionaria sigaificativa en la Compafia:

2014 2013
Inpresos v Oros
Tamebiiaria Mokie S.A.

Venta de terreno (1) - 2,635,002
Corporacton El Rosado 5.A.

Ingresos por budegaje 203,00600)
Adminigtradora del Pacifieo 8.4, Adepasa
Arrendamiento de locales adminisirados 1) 302,050
302,050 2655112
Inmabiliaria Mokte 5.A.
Préstamos recibidos (i) ‘ - 2 800,000
Compra de terrenao (v) : - 2,130,048
Corapra de aceiones de 'l:\muh:_ili:wizs Colammbia S.A. (Nots o} 1Al -
Emu«.)hi‘liaria{ Lavie 5.A
Préstaimos recibidos (i : 860,000
1o Bl Rosado S.A.
Sl recibidos (14} th,402,285 11,804,320
‘ : 17,611,032 16,735,266

" i} Ver Nota §.
Sl Ver Nota g,

i) Corresponden a préstamos recibidos de las relacienadas Corporacion El Rosado S A, Tnmaohiliaria

Lavie 8.A, e Inmobiliarias Mokte 8.A, para financiar capital de trabajo.

v} Corresponde a la compra de un terreno ubicado en el km 14 de la via a la Costa,
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Compozicion de los saldos, con las companias y partes relacionadas al 31 de diciembre:

20109 2013
Cuentus por pagar
16,500,061 WIS

Tmobiliaria Motke 5.AC (v1)
Inmeobifiaria Lavie SA. (vii)
Administradora del Paciiics §.a. Adepasa

1,300,854

a7 -
18,348,160 13,618,637

Nocorrienle

Tnmobiliaria Motka $.4, (v) L8478 1,535,568

v) Al 31 dediciembre del 2014 v 2013 corresponde a saldo por pagar por préstamos recibidos de esta
compafiia para capital de trabajo gue estin siendo utilizados en la construceisn de centros
comerciales v los cuales la Administracion estima cancelar en el corto plazo. Estos préstamos no
devengan intereses. L saldo ul 31 de diciembre del 2018 fue cancelado en el transcurso del afio 2014
con recursos obtenidos de obligaciones bancarias a largo plazo.

vi}  Corresponde al saldo por pagar porla compra de un terreno ubicado en el kin. 14 delaViz ala
: Cuosta, el cual tiene un plazo de 5 afos v devenga una tasa de interés anual del 4%.

vii) “Corresponde a préstama recibido para financiar capital de trabajo, no devenga intereses v se
' tigmidard en el corto plazo.

 CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suserito v pagado de la Compaiifz al 31 de diciembre del 2014 v 2013 comprende
13,500 acciones de un valor nominal de US$1 cada una.

Al 31 de diciembre del 2014 v 2013, 1os accionistas de Inmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa son los
siguientes;

w US$
North Park Avenue Ty, Co, Lida. 2 3,000
Upper Hudson Inv, Co. Lida. pe 3,000
Upper New York Inv. Co. Lida. 56 7,060
. 100 13,500
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N

GASTOS PORNATURALEZA

Gastos administratives v de operacidn:

" PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPANIA

© Civil de mandato para la administracion de bienes inmobiliarios -

Adminisiradora del Pacifico §.A. Adepasa

204 2013
Honoraros 4,250 2,300
tmpaestos v contribuciones 21,557 2,088
Olepreciacidn (Nota 7y §) 157,993 -
Qtrus 13,064 iy
107774 5843
OTROS INGRESOS, NETOS
201 2013
Ofros ingresos
Utilidad en venta de terrencs (Nota 8) -
Ofres 5.408
5408 16,584
Gastes lnanckeros {91) {146
Otios -5 - o {1741} {167)
‘ {2,657 {3:3)
2,751 16,671

e ————— e

Durante el 2014 se firmaron contratos de mandato con Administradora del Pacifico 8.A. Adepasa por la
admindstracion, operacion y mantenimiento de jos locales comerciales *Hipermarket Via ala Cogta” v

C“Pargue California”,

Por medio de estos contratos se faculta ¥ autortza a la compaiia Administradora del Pacifico 8.4, Adepasa
para que bajo su tnica y absoluta responsabilidad pueda seleccionar v celebrar los contratos de concesidn
de los locales comerciales. Por dichos contratos kas partes hav convenide como precio porla
administracién de los centros comerciales el 20% del valor total recaudado mensualinente por el pago de
las concesiones de los distintos locales del centro comercial.
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Estos contratos tienen una duracidn de eince afios a partir de la fecha de celebracidn de los mismos. Las
partes podran acordar la renovacidn por igual periodo, los cambios gque convengan los deberdn pactar 9o
dias antes del vencimiento del mismo.

En dicietnbre del 2014 se modificd ¢l porcentaje del precio de la administracién al 25%. Durante el 2014
Inmobiliaria Meridional 8.4, registrod como ingresos por arriendos recandadas por Adepasa US$302,036'y
gastos por administracidn por US82,016,

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 33 de diciembre del 2014 v 1a fecha de emision de estos estados financieros ne se produjeron

eventos gue, en opinidn de la Administraciédn de la Compania, pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros que no se havan revelado en los mismos.
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