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INMOBILIARIA MERIDIONAL S.A. INMERISA

NOTAS EXPLICATIVAS A 1.OS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

{(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Constitucion y objeto social

Inmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa {la “Compariia”), una sociedad anonima de nacienalidad ecuatoriana
con domicilio en ia ciudad de Guayaquil, fue constituida el 31 de mayo del 2012 y se dedica
principalmente a la adquisicion y beneficio de la explotacion de bienes raices. La Comipafiia es propietaria
de los inmuebles gue se mencionan a continuacion:

Denominacion Ubicacion
Inmueble en Quindibana con 736 M2 Ambato
Huachi Miraflores con 33,940 M2 Ambato
Huachi Miraflores 1,284 M2 Ambato
Guasmo, Mini # 15 Guayaquil

Hipermarket Via a la Costa, Km 13 %
Km 11 de la Via a Daule con 16,748 M2

Guayaquil - Via a la Costa
Guayaquil - El Fortin

Inmueble Vergeles, Mini Vergeles #17 Guayaquil
Inmueble en Pasaje, Mini Plus Pasaje El Oro
Inmueble en Ballenita, Hipermarket Santa Elena
Parque California, Mi Comisariato Guayagquil
Inmueble Vinces Vinces
Inmueble Ef Guabo El Guabo
Terreno Fortin Guayagquiil
Terrenos Macrolotes 1,2,3 Km. 22 via a la costa Guayaquil
Tetrreno Naranjal Naranjal
Terreno Tumbaco Quito
Inmuebte Ferri Guayaquil
Inmueble frente a Rio Centro Ceibos Guayaqui
Comisariato Yaguachi Yaguachi
Comisariate Salcedo Yaguachi
Ferrisatiato Via Manta - Montecristi- Via Manta - Montecristi
Terreno Cayambe Cayambe
Hiper Juan Tanca Marengo Guayaquil
Centro Comercail La Esperanza Chiite

Inmobiliaria Meridional S.A, inmerisa, forma parte de las empresas del Grupo Econdmico El Rosado (el
“Grupo”) el cual se dedica principalmente a la venta de productos al detalle. Cada una de las empresas gque
conforman el referido grupo econdmico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del Grupo.
La Compaiiia se encuentra tambi&n construyendo centros comerciales; los cuales seran arrendados a
terceros y a compafiias relacionadas. En consecuencia, la actividad de la Inmobiliaria y sus resultados
estan conformados fundamentalmente por las transacciones realizadas por acuerdos existentes con
compariias relacionadas del mencionado Grupe econémico. Véase Nota 15.
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Déficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compariia reporta un déficit de capital de trabajo de

-aproximadamente LJS$80,013,000 (2018: US$76,605,000) debido a que, en este tipo de actividades, los

recursos obtenidos se utilizan en activos de largo plazo (adquisicion de terrenos y construccion de
centros comerciales). Pese a lo indicado, al 31 de diciembre del 2019 y 2018, Inmobiliaria Meridional S.A.
Inmerisa ha cumplido con sus obligaciones con terceros, las mismas que en gran parte estan también
respaldadas por sus relacionadas Corporacion El Rosado S.A. e Inmobiliaria Mokte S.A.

La Administracion considera que a medida que se vayan terminando las obras en curso, la operacion de
la Compafifa se tornara rentable; mientras tanto, la Administracion se encuentra disehando varias
medidas gue le permitiran superar la situacion actual, entre las que se puede mencionar:

» Concluir sus obras para que puedan entrar en funcionamiento.
¢ Sustitucion de pasivos corrientes con créditos bancarios a largo plazo, con garantia del bien inmueble
propiedad de la Compatiia, lo que permitira disminuir el déficit en el capital de trabajo.

Situacion econémica del pais

En el afio 2019 el precio internacicnal de petréleo se mantuve en (os promedios de los dltimos dos afios
y |12 balanza comercial no petrolera continda generando déficit; la deuda publica, interna y externa, se ha
incrementado y persiste en este afio un déficit fiscal importante, Las protestas y paralizaciones
preducidas en el mes de octubre produjeron impactos negativos en las operaciones de muchas empresas
privadas y publicas y en consecuencia en |la economia del pais.

Las principales acciones que &l Gobierno-ha implementado para enfrentar esta situacion, han-sido: la
priofizacién de la inversion y gasto publico; incremento de la inversion extranjera a través de alianzas
publico-privadas con beneficios tributarios; financiamiento del déficit fiscal mediante la emisién-de bonos
def Estado, a través de organismos irternacionales {Fondo Monetaric Internacional) y gobiernos
extranjeros {China); reformas tributarias y focalizacion de subsidios; entre otras medidas.

La Administracion de la Compafiia considera que las situaciones antes indicadas no han eriginado
efectos materiales en las operaciones de la Compairiia.

Aprobacidn de los estados financieros
Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2019, han sido emitidos con la

autorizacion de fecha 31 de marzo del 2020 del Representante Legal de fa Compafifa y posteriormente
seran puestos a consideracion de Ja Junta General de Accichistas para su aprobacian definitiva.
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RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos

estados financieros. Estas politicas han sido disefiadas y aplicadas de manera uniforme a todos los afios

gue se presentan en estos estados financieros.
Bases de preparacion de estados financieros:

Los presentes estados financieros de Inmobiliaria Meridional S.A. inmerisa se han preparado de acuerdo
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el FASB (International
Accounting Standard Board} que han sido.adoptadas en Ecuador y representan la adopcién integral,
expiicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los
ejercicios que se presentan. Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histdrico.

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

Nuevas normas y modificaciones

Adoptadas por la Compaiiia
Las siguientes normas y modificaciones han entrado en vigencia al 1 de enero de 20189:

NIIF 16 — Arrendamientos.

Caracteristicas de pago anticipado con compensacion negativa — Modificaciones a la NIIF 9.
[ntereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos — Modificaciones a ta NIC 28,
Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017.

Modificacion, reduccién o liquidacién del plan; modificaciones a la NIC 19.

Interpretacion 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las Ganancias.

Las nuevas normas y medificaciones antes mencionadas no tuvieron impacto en los importes
reconocidos en los estados financieros de la Compafiia, en pericdos anteriores y no se espera que
afecten los periodos actuales o futuros.
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Adn no adoptadas por fa Compafiia

Al 31 de diciembre del 2019, se han publicado nuevas narmas, enmiendas, mejoras e interpretaciones a
las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compafiia no ha adoptado con
anticipacién. '

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la compafiia a partir
de las fechas indicadas a continuagién:

Aplicaciin obligatoria para

Morma Tema gjercicios iniciades a parlr de:
MIC1yHICA Madificaciohes pata aclarar el concepto de materiafidad y alinearlo con olras modificaciones. 1 de enero 2020
NHF 3 Aclaracion sobre ia definicion de negotio 1 de enero 2020
NIF 8, NG 39 8 FRS 7 cambios a las consideraciones a las tasas de interds refenrenciales). 1 de enero 2020
NEF 17 Norma que reemplazard a la NIF 4 “Contratos de Seguros™. 1 de enero 2021

La Compaiiia estima que la adopcién de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las nuevas
interpretaciones antes descritas, no tendran un impacto significative en los estados financieros en el
gjercicio de su aplicacion inicial, pues en gran parte no son aplicables a las operaciones de la Compafiia.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los estados financieros de la Compaiiia Se expresan en la moneda del ambiente
econdmico primario donde opera la entidad {moneda funcional), Los estados financieros se expresan en
dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compafriia. A
menos gue se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estan
expresadas en ddlares estadounidenses, Durante el 2019 y 2018 no hay transacciones efectuadas en
manedas distintas al dolar estadounidense.

Efectivo ¥ equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible y depésitos a la vista en bancos.

Activos financieros

Clasificacion

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

. Valor razonable con cambios en resultados

. Valor razonable con cambios en otro resultado integral; o
. Costo amortizado
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La clasificacién de un activo financiero depende del propésito para el cual se adquirid. La Gerencia de la
Compafiia determina la clasificacion de sus activos financieros a Ja fecha de su reconocimients inicial y
tomando en consideracidn el modeio de negocio utiizado para la administracion de estos instrumentos,
asl como los términos contractuales de flujo de efectivo.

Medicién

Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable, sin
embargo, en el caso de un active financiero que no sea a valor razonable a través de resultados (VR-
resultados), se reconocen los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicién del activo
financiero. Los costos de transaccion de activos financieros a valor razonable a través de resultados se
registran en resultados del ejercicio.

- Instrumentos de deuda

financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o bohos gubernamentales y
corporativos,

La medicién subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modelo de negocios de la
Compafiia a administrar el activo y las caracteristicas de flujo de efectivo del activo. Las categorias
de medicion de acuerdo a las cuales la Compafia clasifica sus instrumentos de deuda:

-+ Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de fiujos de efectivo
contractuales cuando dichos flujos de efectivo representan Unicamente pagos de principal e
intereses se miden a costo amortizado. Los ingresos recibidos de estos activos financieros se
incluyen en los ingresos financieros utilizando el método de-tasa de interés efectiva. Cualquier
ganancia o pérdida que surja de la baja en cuentas, se reconoce directamente en resultados y
se presenta en otras ganancias/{pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas cambiarias. Las
pérdidas por deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resultados.

«  Valor razonable con cambics en ofro resultada integral: Los activos que se mantienen para el
cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando los
flujos de efectivo de los activos representan Unicamernite pages de principal e intereses, se
miden a valor razonable a través de airos restltados integrales (VR-ORI). Los movimientos. en
el valor en libros se reconogen a través.de ORI, excepto por el reconocimiento de las ganancias
o pérdidas por deterioro, los ingresos por intereses y las ganancias y pérdidas por tipo de
cambio gue se reconocen en resultados. Cuando se produce la baja del activo-financiero, la
ganancia o pérdida acumulada previamente reconocida en ORI se reclasifica det patrimenio a
resultados y se reconocen en otras ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos
activos financieros se incluyen en ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés
efectiva. Las ganancias y pérdidas cambiarias se presentan en ofras ganancias/{pérdidas) y ios
gastos por deterioro se prasentan como una partida separada en ef estado de resultados.
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«  Valor razonable con cambios en resultados: Los activos que no cumplen con los criterios de
costo amortizado o VR-OR| se miden a vator razanable a través de resultados. Una ganancia o
pérdida en un instrumento de deuda que subsecuentemente se mide a su valor razonable a
través de resultados se reconoce en resultados y se presenta en términos netos en otras
ganancias/(pérdidas) en el periodo en el que surgen.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 la Compafiia sélo mantiene activas financieros clasificados en la
categoria de activos financieros medidos al costo amortizado. Los activos financieros a costo amortizado
son-activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en
un mercado activo, estos activos financieros se mantienen con la finalidad de cobrar sus flujos
contractuales. Se incluyen en €l activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
contados desde la fecha del estado de situacion financiera. Estos Oitimos se clasifican-coma actives no
corrientes, Los activos financieros a costo amortizado de la Compariia comprenden el *Efectivo y
equivalentes de efectivo”, “Cuentas por cobrar a clientes” y “Cuentas por cobrar a compafias
relacionadas”, en el estado de situacion financiera. Los actives financieros a costo amortizado
representan Unicamente los pagos de pfincipal e intereses, se reconocen inicialmente a su valor
razonable y, posteriormente se miden a su costo amortizado por el método. de interés efectivo menos la
estimacion por deterioro (Nota 2.6).

Cientas por cabrar a clientes

Corresponden a los montos adeudados principalmente por transacciones comerciales. Las transacciones
comerciales: {arriendos) son exigibles por la Compaiia en el corio plazo, no devengan intereses y se
registran a su valor nominal gue s equivalente a su costo amortizado..

Cuentas por cobrar a compafiias relacionadas

Corresponden a los montos adeudados principaimente por transacciones comerciales. Las transacciones
comerciales (arriendos) son exigibles por la Compafiia en ¢! corto plazo, no devengan intereses y se
registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado.

Reconocimiento y baja de activos financieros

Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en. Ja fecha de negociacion en el
que-dichas transacciones ocurren, es decir, 1a fecha en 1a que la Compania se compromete a
comprarfvender el activo. Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo de los activos financieros han vencido o han sido transferidos y la Compaiiia ha transferido
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad.

Deterioro de activos financieros

Para las cuentas por cobrar a compaiias relacionadas la Compariia utiliza el método simplificado
permitido por la NIIF 2, "Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion" que requiere que las
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perdidas esperadas en la vida del activo financiero sean registradas desde el recanacimiento inicial de los
mencionados activos financieros.

La Compaiiia evalaa, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con sus
instrumentos de deuda a costo amartizado y valor razonable a través de otros resultados integrales. La
metodologia de deterioro aplicada se da en el momento que exista un aumento significativo en el riesgo
de crédito.

Pasivos financieros
Clasificacion, reconocimiento y medicion

De acuerdo con lo que prescribe la NIIF 9, “Instrumentos Financieros” los pasivos financieros se
clasifican, segun corresponda, como: (i) pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y
perdidas, (i} pasivos financieros al costo amortizade. La Compafiia determina la clasificacion-de sus
pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compariia sblo mantiene pasivos financieros clasificados en la
categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos financieros incluyen “Obligaciones
bancarias”, “Cuentas por pagar a proveedores”, “Cuentas por pagar a compafiias relacionadas” y “Ofras
cuentas por pagar”. Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable 'y
posteriormente se miden a su costo amortizado. El costo amortizado incarpora los costos directamente
atribuibles a la transaccion.

Obligaciones bancarias

Se registran inicialmente a su valor nominal que no difiere de su valor razonable, pues estén contratados
a las tasas vigentes en el mercado. No existen costos de transacciones significativos incurridos af
momento de su contratacion. Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés
pactadas. Los intereses devengados que corresponden a préstamos utilizados en el financiamiento de
sus operaciones se presentan en el estado de resultados en el rubro gastos financieros.

Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar

Son obligacicnes de pago por bienes o servicios adguiridos de proveedores en el curso normal de los
negecios. Las cuentas por pagar se clasifican como pasivos corrientes si ef pago se debe realizar dentro
de un afio o menos, de lo contrario se presentan come pasivos no corrientes. En promedio dichas.
cuentas se liquidan a los 90 dias.

Las cuentas por pagar se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente en la medida que
el efecto de su descuento a su valor presente sea imporiante, se remide al costo amortizado usando el
método de interés efectivo, de lo contrario se muestran a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado debido a la naturaleza d corto plazo de los mismaos.
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Cuentas por pagar compariias refacionadas

Correspenden principalmente a deudas mantenidas con Corporacién El Rosado S.A,, Inmobiliaria Lavie
S.A. y Administradora del Pacifico S.A. Adepasa por fondos recibidos de estas relacionadas para capital
de trabajo y que han sido utilizados principalmente en la construccién de centros comerciales. Estas
cuentas se registran al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Cuando estas se
liquidan en el corto plazo se registran a su valor nominat el cual no difiere significativamente de su costo
amortizado, pues no devengan intereses ya que scn exigibles por parte del acreedor en el corto plazo.

2.8 Anticipos entregados a proveedores

Corresponden principalmente al efectivo entregado a proveedores, para la realizacion de servicios
relacionadoes con los contratos de construccién/remodelacian, los cuales se registran al momento de la
entrega del efectivo y luego. son liguidados con Ja entrega de ta obra. Debido a que sustanciaimente se
recuperan en el corto plazo, los mismos se clasifican como activos corrientes, aquellos que no tienen esta
caracteristica se presentan como activos no corrientes,

2.9 Instalaciones

Las instalaciones son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro,
eh ¢aso de producirse. El costo incluye los desembelsos directamente atribuibles a la adquisicién o
construccidn del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicién solo son capitalizados
cuando es probable que beneficios econdmicos futures asociados a la inversién fluyan hacia la Compafia
y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden &
reparaciones o mantenimientos menores 'y son registrades en resultados cuando sen incurrides.

La depreciacion es calculada linealmente basada en la vida (til estimada de Ios bienes de instalaciones,
o de aquellos componentes significativos identificables que posean vidas utiles diferenciadas, y no
considera valores residuales, debide a que la Administracion de la Companiia estima que el valor de
realizacion de sus instalaciones al término de su vida Gtil sera irrelevante. Las estimaciones de vidas
tiles de las instalaciones son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros.

Las vidas Utiles estimadas de instalaciones son de 10 afios.

Las pérdidas y ganancias por la venta de instalaciones, se calculan comparando los ingresos obtenidos
con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados.

Cuando efvalor en libros de un activoe de una instafacion excede a su monto recuperabie, este s
reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

2.10 Propiedades de inversién
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Las propiedades de inversion son inmuebles (terrenos, centros comerciales v locales) mantenidos con la
finalidad de conseguir rentas, plusvalias ¢ ambas y no para |a venta en el curso normal del negocio, uso en
la produccidon o abastecimiente de bienes o servicios, o para propositos administrativos. Se registran
inicialmente al costo, el cual comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a la construccion
del activo (centros comerciales) e intereses y otros costos de endeudamiento siempre y cuando estén
relacionados con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un
tiempo prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la Administracion ha definide como mayor
a un anoc. Los desembolsos posiefiores a la adquisicion o construccidn s6lo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Compafiia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a
reparacicnes ¢ mantenimientos menores y son registrados en resultades cuando son incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. Para los centros. comerciales vy locales, la depreciacion es calculada
linealmente basada en la vida dtil estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores
residuales, debido a que la Administracién de ia Compafiia estima que el valor de realizacién de sus
propiedades de inversion al término de su vida Util sera irrelevante, Las estimaciones de vidas ttiles de
las propiedades de inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 la vida Gtil estimada de propiedades de inversion
sera de 30 anos.

Las pérdidas y gananci'as por la venta de propiedades de inversion, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valer en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valer en libros de una propiedad de inversion excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Deterioro de activos no financieros ({insfalaciones y propiedades de inversion}

Los activos sujetos a depreciacion se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable.-El valor
recuperable de-jos aciivos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su
valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a-los niveles mas
pequerios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valer libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compafia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio.
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Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Administracién considera que no existen indicios de deterioro en
las operaciones de la Compaiiia.

laversion en asociada

Las inversiones en acciones mantenidas en Inmobiliaria Columbia S. A.(subsidiarias), empresa en la que
Inmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa gjerce el poder e influencia significativa, respectivamente, de
gobernar sus politicas financieras y operativas, se muastran al costo de adquisicion. Los dividendos
procedentes de una subsidiaria 0.asociada se reconocen en el resultado cuando surge el derecho de
recibirlo.

‘En cada fecha de presentacion de informacién financiera, fa Administracion determina si existe alguna

avidencia objetiva de gue se haya deteriorado el valor de la inversion-en 1a subsidiaria, Si este fuese el
caso, la Administracidn de 1a Compaiiia calcula el importe de la pérdida por deterioro dei valor como la
diferencia entre €l importe recuperable de la inversién y su importe en libros y reconoce la pérdida en los
resultados del ejercicio.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por Impuesto a [a renta del arfio comprende el mpuesto a la renta corriente y &l diferido. Ei
impuesto se reconoce en €l estada de resultados, excepto cuando se trata de partidas que se reconccen
directamente en el patrimonio. En este case 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.
utiidades gravabies y se carga a los resultados del afio en que se deveriga con base en el impuesto por
pagar exigible.

Las normas tributarias vigentes establecen uha tasa de impuesto del 25% (2018: 25%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% (2018: 12%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente. A
partir del afio 2015; en case de que los accionistas de uha entidad se encuentren en paraisos. fiscales o
cuando no se informe la participacion accionaria de la misma, se establece una tasa de impuesto de
hasta el 28%.

El pago del “anticipo minimo de impuesto a la renta”, es calculado en funcién de las cifras reportadas el
afio anterior sabre 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.

Las normas exigen el pago de un “anticipo de impuesto & la renta”, cuyo valor es calculado en funcion de
las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonie, 0.2% de los costos y gastos deducibles,
0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos.
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En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este Gltimo
se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas 5u devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma gue se aplique cada afio.

Durante el afio 2019, la Compariia registrd como impuesto a la renta.corriente causade el valor
determinado sobre la base del 25% sobre la utilidad gravable. En el afic. 2018, la Compaiiia regisiré como
Impuesto a la renta el valor determinado como anticipo minimo, puesto gue fue mayor al valor determinado

det calculo del 25%s sobre [a utilidad gravable.

Impuesto a la renta diferido

Elimpuesto 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 situacion financiera y que se espera seran
aplicables cuando el impuesto a la renta diferido active se realice o el impuesto a la renta pasivo se

‘pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos sdlo 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 refacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 no existian diferencias temporales gue originen impuestos diferidos.
Provisiones

Se registran cuando la Compaiiia tiene una. obligacion presente, ya sea legal o asumida/implicita, que: i)
es resultado de eventos pasados; i) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recurses
econdmicos para liquidar la obligacion; y, iii} &l monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provisioén son la mejor estimacion de la Administracion a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacién.

Beneficios a empleados
La Compafila no mantiene empleados bajo relacion de dependencia; por lo que, de acuerdo al criterio de

sus asesores legales, no ha constituido pasives y/o provisiones por beneficios a empleados de corto y
largo plazo.
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Reservas

Legal

De acuerdo con la legislacidn vigente, la Compaiiia debe apropiar por o mencs el 10% de fa utilidad neta
del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esta disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absarber pardidas.

Facultativa

Esta reserva es de libre disponibilidad, previa disposicion de la Junta General de Accionistas de la
Compafiia. Vease estado de cambios en el patrimonio.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de la prestacion de servicios realizada en el curso ordinario de
las operaciones de la Compaiiia. Los ingresos por arriendos se basan en las condiciones establecidas en
los contratos, neto de devoluciones, rebajas y descuentos..No se considera ningun elemento de
financiamiento dado que Jas ventas se realizan con plazo de crédito de 30 dias a compariias relacionadas,
lo cual es considerado consistente con las practicas del mercado.

La Compania reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, es probable que
beneficios econdmicos futuros fluirdn hacia la Compafiia y se cumpla con los criterios. especificos porcada
tipo de ingreso. El monto de los ingreses no puede ser medido confiablemente hasta que todas las
contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueitas.

Los ingresos comprenden el vaior por arriendo de los locales comerciales administrades por Administradora
del Pacifico S.A. Adepasa, neto de impuestos a las ventas y servicios. Se reconocen en el periado contable
en el que se devenga el arriendo.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que fa Administracidn realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compariia se encuentran basados en la experienciar
historica, cambios en la industria e informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultadoes finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacion financiera v los resultados de la Compaiiia y/o las que requieren
un alto grade de juicio por parte de la administracién.
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Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los

‘siguientes conceptios:

« |nstalaciones y propiedades de Inversion: La determinacion. de las vidas utiles que se evalian al
cierre de cada afio.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgos financieros

Las actividades de la'Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyenda el riesgo de tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

La Presidencia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Presidencia de la Compaiiia identifica,
evalla y cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha con las unidades operativas de las
companias del Grupo El Rosado.

Riesgos de mercado:

El anafisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en las evaluaciones realizadas
por las compafiias inmobiliarias miembros del Grupo; que basan sus andlisis en las caracteristicas del sector
comercial en el Ecuador, fa ocupacion de locales en los centros comerciales y del segmento de “retail”.

Adicionalmente la Compaiiia, en trabajo conjunto con su relacionada Corporacion El Rosade S.A., que ocupa
las principales ancias de los cenfros comerciales, hace un monitoreo constante de la participacion en el
mercado y considera esta informacién en las acciones de marketing y demas decisiones estratégicas con el
objetivo de mantener la fidelidad de los clientes, asl como fa posicien de liderazgo de los centros
comerciales.

Riesgo de tasa de inferés

Las variaciones de los tipos de interés modifican €l valor razonable de aguellos activos y pasivos que
devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos vy pasivos referenciados a un
tipo de interés variable, si los hubiere. L.a exposicion de la Compafia a este riesgo no es significativa
pues sus créditos. estan contratados a una tasa variable en el mercado que no suffe variaciones
importantes.

Riesgo de crédito:

Ei riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta la Compafiia si un cliente o
contraparte de un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y se origina
principalmente del efectivo y equivalentes a efectivo y cuentas por cobrar a clientes.
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Con respecto a los depdsitos en bancos, la Compafia busca reducir Ja probabilidad de concentraciones
significativas de riesgo de crédito porque mantiene sus depdsitos en instituciones financieras de primera
categoriz, y limita el monto de la exposicion al riesgo de crédito en cualquiera de las instituciones
financieras.

La Compaiiia mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en instituciones financieras con las
siguientes calificaciones:

Calificaclan (1)

Entidad financiera 2018 2018
Bance del Pichingha C.A. AAA- AAA-
Banco del Bolivarianog C.A AAA- AAA-
Banco de Guayaquil S.A. ABS -
Banco de la Produccién 5.A. AAA- -

{1} Datos obtenidos de Superintendencia de Bancos al 30 de septiembre del 2019 y al 31 de diciembre
del 2018, respectivamente.

Riesgo de liguidez:

Considerando que la Compafifa se encuentra en la etapa de construccion de algunos de sus centros
comerciales; el flujo que financia sus operaciones proviene de créditos mantenidos con instituciones
financieras y con compafias relacionadas. Una vez constituidos los centros comerciales el flujo de los
fondos generados por la empresa se griginard por €l cobro de los canones de arrendamiento a su
relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa sea por el arrendamiento propio de locales’
comerciales o por el arrendamiento a terceros (concesionarios) de los distintos locales ubicados en log
centros comearciales propiedad de la Compapia.

En el caso de existir un déficit de caja, Ja Compafiia cuenta con variadas alternativas de financiamiento
tanto de corto como largo plaze, entre fas cuales cuentan lineas de crédito disponible con bancos
garantizadas por los accionistas de sus controladoras y su relacionada Corporacion El Rosado 5.A., asi
como préstamos directos otorgados por las compafiias relacionadas Corporacién El Rosado, Inmobiliaria
Lavie S.A. e Inmobiliaria Motke S.A.

El cuadro a continuacion analiza los pasivos financieros sobre la base del periodo remanente a la fecha
del estado de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro-son los
flujos de efectivo no descontados.
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Menos de Entre 1y 2 Entre 3y 5
2019 1 afio afas anos
Obligaciones bancatias 7,133,133 8,828,839 9,462,382
Cuentas por pagar a compaiias relacionadas 81,571,332 - -
Ofras cuentas por pagar 45,541 - -

Menos de Entre 1y 2 Entrady 5

018 1 afio afios afos

Obligaciones bancarias 3,559,763 2,381,031 -
Cuentas por pagar 8 compaiias refacionadas. 82 083,289 - -
Ofras cuentas por pagar 77534 - -

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compalfiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marchia con el propdsito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estruciura de capital dptima para reducir el costo del capital,

La Compaiiia 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 fotal de los recursos ajenos
(incluyendo préstamas corrientes y ne corrientes, cuentas por pagar a proveedores y ofras cuentas por
pagar) menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto”

mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31.de diciembre del 2019 y 2018 fueron los siguientes:

Total deudas con lerceros y compaiias relacionadas

Menas: Efeclivo y equivalentes de efectivo
Deuda neta

Total patrimonio

Capital total

Ratio de apalancamlento

2me 4018
104,188,481 88,520,019
{899.976) (806,162}
103,288,505 87,713,857
666,014 258,898
103,954 518 88,002,755
99.35% 99.67%
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valares libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio:

2019 2018

Corriente No corriente Corrienta No comiante
Activos financieros medidos al costo amortizado
Etectivo y equivalentes de efeclive #49,976 - 806,162
Guerlas por cobrar clientes 110,149 - -
Cusntas por cobrar a compaiias refacionadas 301,374 - 4,905,723 -
Total activos financieros 1,341,409 - 5,711,891 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Obligaciones bancarias 2863744 18,200,504 3254962 2,280,555
Cuertas par pagar a proveedores 1,507,270 - 901,113 .
Cuentas por pagar a compafilas relacionadas. 81,574,332 - 82,083,389
Otras cuentas por pagar 45 541 - 77534 -
Total pasivos financieros: £5,587,887 18,200,594 56,315,998 2280555

Valor razonable de instrumentos financieros

El valor en libros de efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por pagar a proveedores, cuentas por
cobrar y pagar a companias relacionadas (corrientes) se apraxima al valor razonable debido a la naturaleza
de corto plazo de estos instrurentos. En relacion a los préstamos con entidades financieras, estos se
presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor razonable, pues devengan tasas de interés
de mercado.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Compasicién:
2013 2018
.Banco Bolivariano C.A. 453,827 782,854
Banco del Pichincha C.A, 21,510 23,308
Banco de Guayaguil 5.4, 78,023 -
Banco de la Produccion § 4. 286,215 -
899 878 808,162

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

A1 de enero del 2018
Costo

Depreciaciones

Walor en libros

Movimientos 2018

Adiciones

Transferencias

Depreciaciones

Valor en {ibras 2l 31 de diciembre del 2017

Al 31 da diciembre del 2018
Costo

Bepreciaciones

Valor 2n libros

Movimientos 2019

Adicionas

Transferencias

Depreclaciones

Valar en libros al 31 de diciembre del 2018

Al 31 de diciembre del 2019
Costo

Depreciaciones

‘alor en libros

(1} Ver Nota 8.

Instalaciones y

eguIEos

1,635,542

(325.702)
1,300,840

3,259
B99,869
{183,709)

2,048,388

2,538,810

{489,411)
2,049,399

5,822

1,674,703 (1)
254 643

3,475,261

4,219,335
44 054
3,475,284

e ———
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicién
) ‘Construccignes an
Terrenos Edificios CUS0o Total

Al 1 de enero del 2018

Costo 14,430,889 23,504,621 15,956,138 63,981,448

Depreciaciones - (2,091,453} - (2,081,453

Yalor en fibros al 1 de engro def 2018 14,430,654 31,503,168 15,856,138 81,882,905

Movimientos 2018

Adicionaz {1} - - 121,180,239 21,180,239

Transferencias {2) 10,163,516 2,947,320 {14,010,805) (699,96%)

Depreciaciones - (1,120.050) - {1,120,050)

Valor en libros al 31 de diciembre del 2018 24 594.205 33,320,438 23,125,572 81,050 215

Al 31 de diciembre del 2018

Costo 24,594,205 6,541,841 23,125,572 84,261,718

Depreciacionss - {3,214,503) - £3,211,503)

Valor en libros al 31 de diciembre del 2013 24,504,205 33,330,438 23,125,512 81,050,215

Movimientos 2019

Adiciones (3) - - 20,697,110 20,697,110

Transferencias (4) 1,449,140 0,678,537 {12,802,380) {1,674,703)

Depreciacionss ] - {1,218,343) - {1,218,343)

Valor en libros al 31 de diciembre del 2019 26,043,245 41,790,632 21,020,302 98,854,279

2131 de diciembre del 2049 _ _

Costo 25,043,345 46,220 476 31,020,302 103,284,125

Depreciaciones - {4,429.546) - (4,429,846}

Valor én libros al 21 de diciembre det 2019 26,043,345 41,790,632 31,020,302 98,854,278

{1)  En el 2018, corresponde principalmente a compra de terreno anexo al Mi Comisariato de la Av.
Francisco de Qrellana por US$6,000,000, Terreno en Quito por US$2,000,000, La Troncal por
US$1,100,000, Portoviejo por US$865,000, Pichincha por US$300,000, Yaguachi por US$285,000,
antre otros.

(2) Enel 2018, corresponde a fransferencias por activaciones de terrenos en Ambato por
US%$1,576,000, Macro Lote en via a la costa por US$2,836,000, terreno en Ceibos por
US$5,509,000 y activacion de un edificio en Jipijapa por US$2,018,000. Asi mismao, existen
US$899,969 transferidos a instalaciones correspondiente a las oficinas de uso de la Compaiiia a
partir-del afio 2018. Ver Nota 7.

(3) En el 2019, corresponde principalmente a compra de terreno de la Av. Juan Tanca Marengo por

US$5,580,187, Terreno en Quito por US$4,005,292, Portoviejo por US$2,437,430, Francisco de
Orellana por US$2,356,023, Salcedo por US$801,3086, entre otros.
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(4}  Enel 2019, corresponde a transferencias por activaciones de terrenos en Naranjal por
US$946, 183, Yaguachi por US$496,7014, Ceibos por US$6,256 y activacion de edificios en
Montecristi por US$4,301,600, Naranjal por US$2,650,134, Yaguachi por US$1,936,898, Via la
Costa por US$788,905. Asi mismo, existen US$1,674,703 transferidos a instalaciones
correspondiente a las oficinas de use de la Compania a partir del afio 2019, Ver Nota 7.

Al 31 de diciembre del 2019 las construcciones en curso se encuentran fundamentalmente compuestas
por [as siguientes ohras: Quite per US$6,624,937, Ferrisariato en la Av. Francisco de Orellana por
US$6,024,000, Portoviejo por US$5,953,976, Juan Tanca Marengo por US$5,580,187, Francisco de
Orellana por US$2,356,023, El Fortin por US$1,709,000, La Troncal por US$1,133,000, entre otros.
Valor razonable de propiedades de inversién

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las propiedades de inversion 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. El valor razonable se define come el precio que seria recibido por vender un
active o pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en
la fecha de la medicién. Cuando se mide el valor razonable de un activo o 'pasivo, la Compania utiliza
datos de mercados observables siempre que sea posible: De acuerdo a las NIiF, los valores razonables
se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en [as variables
usadas en las técnicas de valarizacion, como sigue:

Nivel 1. precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

+ Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para
el activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

» Nivel 3. datos para el activo. o pasive que no se basan en datos de mercade observables.

Al 31 de diciembre del 2019 el valor razonable de los terrencs y edificios, segun valuaciones r_ealizad_as
por peritos independientes, para la mayor parte de estos activos, asciende a aproximadamente
US$67,343,000; monto determinade bajo los lineamientos del nivel 2.
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INVERSION EN ASOCIADA
Composicion:

Porcentaje de

participacion
en el capital Actividad-
Razén social . 2019y 2018 Valor en libros Valor patrimorial proporcional {1)
2019 2018
[P i ; . Actividades de compra, venta,
inmobiffara Columbia S.A. 25% 348,751 290,342 289,886 alquiler y explotacion
348,751 290,342 289,866

(1) Segln cifras de estados financieros auditados.

La Compafiia no ajusta el valor de su inversion al valor patrimonial proporcional, por cuanto esta inversion
esta soportada por el valor razonable de los inmuebles de su asociada.

ANTICIPOS ENTREGADOS A PROVEEDORES

Composicidn:.

20189 2018 )
Pacfort 5.4, 115,460 172,920
Acevil S.A, 104,135 -
Isaba S.A. 60,000 -
Estructuras y Cancreto Estruco S.A; 40,000 -
Comparia Constructora e Inmoebiliaria 33,497 -
Construcciones Civiles y Metalicas $.A. 32,003 -
Cubiertas del Ecuador Ku-Biec ‘9,505 40,428
Liderstar S.A. - 30,000
Consfrucciones Vega S.A. - 132,878
Otras 141,052 99 568

535,652 475,.794_

Corresponde a anticipos a proveedor a ser utilizados en las obras “Salcedo”, "Mital del mundo”, “Juan
Tanca Marengo” y "Portoviejo”.
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OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

Composicion;

Saldo al 1 de enaro del 2018 302 556
Descusrios de canones de arrendamientos {111,334}
Safdo al 31 de diciembre del 2018 191,222
Arrendamianto da inmusblas (1) 150,000
Drescuentos de cananes da arrendamientos {176,500}
Saldo al 31 de diciembre dal 2019 164,722

(1)  Corresponde a pago por anticipo de alquileres de inmuebles segln contrato civil de arrendamiento
suscrito en diciembre del 2018 con plazo de duracién de 5 aiios, en donde la Compafiia construira
propiedades de inversion, por el cual la Compafiia entrégd anticipos por US$150,000, los cuales
seran descontados por medio de los canones mensuales de arrendamientos y-se iran capitalizando
a las obras en curso.

OBLIGACIONES BANCARIAS

nterés
anual
%
Banco Flnalidad 2018 2018 2019 2018
Banco det Pichincha C.A. Financiamiento de propiedades. de inversidn - 271,984 - 825
Baneo Bolivariano CA Financiamienlo de propiedades de inversion 3,065,682 5,263,533 782 185
Bango de Guayaquil S.A. Financiamienlo de propiedades de inversion 9,833,483 - 875 -
Banco de la Produccion S.A, Financiamiente de propiedades de inversion B 165,173 - 85 -
21,084,338 5,535,517
Menos - Porcién comiente (2,863,744) {3,254,982)
Pasho no comente ' 18,200,594 _2.280,555

Carresponde a saldos de préstamos efectuados al Banco Bolivariano, Banco Guayaquil y Banco de la
Produccién los cuales devengan un interés anual promedio del 7,82%, 8.75% v 8.50% reajustable
trimestralmente, cuycs vencimientos finales son en el afo 2026. Los intereses son cancelados
trimestralmente.
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Vencimientos anuales de las obligaciones a largo plazo ai 31 de diciembre del 2019 y 2018:

Aligs 2018 2018
2020 3,083,533 2,155,585
2021 3,461,904 125,000
022 3323015 -
2023 3,128,571 -
2024 2822619 -
2026 1,428,571 -
2026 952,381 -

18,200,584 2,280,555
CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES

218 2018
Construcciones Cviles y Melalicas 5.4, 198,148 -
Akribis §A, 153,713 27 564
C&E hgerieria y Construcciones 5.A. 128,361 .
Acevl SA, o 120,898
Coettec Constnicciones Eléclicas y Tecnologicas S.A. 109,187 -
Materiales de Constnuccion MACON S.A. 71,295
Tablsros y Controles Eléctricos Tablicon S.A, 71,155 -
Riera Martillo Henry Raman, §9,885 §1,755
Proyectos y Consiuccionss Quevado S.A. £5,558 -
Equiprotec Equipos ¥ Proyectos Tecndlogicos S.A. 58,521 .
Homigones y Pisos SA, Homipisos 42 857 -
isaba S.A. ' 46,808 -
Compadila Constructora e mobifiaria 30,468 0,468
Jdaime Luque Dasio Erriqua - 8677 .
Planficacion Decoracion, Construpciones 4,711 -
Liderstar S.A. 231 46,203
Tab-Kontroll S.A. 1,067 13,309
Conslruccionss Vega 5A - 202,229
Cubierias Det Ecuador Ku-Biec: - 138,517
Cemdepot Cia. Lida. - 41,699
Laserson S.A. - 38,485
IT.6.5 nfomation Technolog - 20,952
Alciver Solorzano Mania Gabniela - 30,282
Empresa Electrica Publica - 15,697
FJA Baldeon Construye 5.A. . 92
QOtros 322728 183,161

1,507 270 901,113

Cormresponde & valores pendientes de cancelar por la compra de materiales utilizados en las obras
“Salcedo”, "Mitad de Mundb”, “Juan Tanca Marengo”, “Via a la Costa", “Jipijapa®, “Portovigjo” y
“Montecristi”.
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IMPUESTOS
Conciliacion tributaria - contable

A continuacion se detalla la determinacion de la provision para impuesto sobre el afio terminado al 31 de
diciembre:

2019 2018
Utiidad antes del iImpuesto a fa renta 548,800 332,266
Mas - Olros gastos no deducibles 58,076 76,924
Widad iibutadia ’ 6806 876 409,150
Tasa impositiva 25% 25%
Impuesto a la renta 151,719 102,208
Anticipo minimo de impuesto a la renta: - 270,847
Impugste a la renta comients segin registros contables 151,719 270,847
Impuestos por recuperar y por pagar
2018 2018

Impuestos por recuperar
Crédito tributario por Impuesto a la renta 380,818 472,580
Crédito tibutario de VA (1) 3,699,736 3.060.371

' 4,080,554 3,532,651

(1) La administracion de la Compania se encueritra analizando diversas alternativas para la
recuperacion de estos valores, considerando el Impuesto al Valor Agregado gue se generaria por
el incremente futuro de 5us operaciones.

Impugstos por pagar 2019 2018
Retenciones en la fuente por pagar 21,142 58,955

Legislacién sobre Precios de transferencia

Las normas fributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones
realizadas con partes relacionadas. Por su parte €l Servicic de Rentas Internas solicita se prepare y
remita por parte de la- empresa un estudio de precics de fransferencia y un anexo de operaciones, entre
ofros, para aquellas companias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el
exterior y locales {(dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo periodo fiscal y cuyo monto
acumulado sea superior a US$15,000 (Anexo e Informe o US$3,000 solo presentar Anexo).
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Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio
debe ser remitido hasta el mes de junio de cada afio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente
exige que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare 1as operaciones de activos, pasivos,

ingresos y egresos. A la fecha de emision de los estados financieros la Administracion de la Compaiiia

considera que no deberé presentar ninguno.de los informes correspondientes, debido a que las
transacciones mantenidas en el 2019 con compafiias relacionadas no superaron los montos establecidos,

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros la Compaiia no ha sido fiscalizada. Los afios 2016 a)
2019 adn estan sujetos a una posible fiscalizacion.

Otros asuntos — reformas tributarias

El 31 de diciembre del 2019 se publicé la “Ley Organica de Simplificacion y Progresividad Tributaria” en el
Primer Suplemento del Registro Oficial No. 111. Las principales reformas gque intredujo el mencionado
cuerpo legal son las siguientes:

- Seelimina el anticipo obligaterio de impuesto a la Renta, este podra anticiparse de forma voluntaria,
y sera equivalente al 50% del impuesto a la Renta causado del ejercicio fiscal anterior, menos las
retenciones en la fuente efsctuadas en dicho ejercicio fiscal.

- Se crea una contribucion Unica y temporal (2020, 2021 y 2022) para sociedades que hayan
generado ingresos brutos superiores a 1 millén de ddlares en el afio 2018 de acuerdo con los
siguientes niveles de ingresos; entre 1 y 5 millones impuesto del 0,10%; entre 5. y 10 millones
impuesto del 0,15%; y, mas de 10 millones impuesto del 0,20%. Esta contribucion no puede ser
utilizada como crédito tributario, ni como gasto deducible para la determinacion y liquidacion de otros
tributos durante los afios 2020, 2021 y.2022.

- Para que sean deducibles los intereses provenientes de crédites otorgados directa ¢ indirectamente
por partes relacionadas para sociedades que no sean bancos, compaiiias aseguradoras y entidades
de ja Economia popular y solidaria el monto total de interés. neto no deberd ser mayar al 20% de la
utilidad antes de la participacion laboral, mas intereses, depreciaciones y amortizaciones.
correspondientes al respectivo gjercicio fiscal.

Se incluye un nueve tratamiento tributario para la distribucion de dividendos. Se considera como
ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estaran exonerados los dividendos distribuidos a
sociedades residentes en Ecuador.

- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccion y/o
comercializacién local o que se exporten, podran acogerse a un impuesto a la renta dnico en base a
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una farifa progresiva del 0% al 1.8% para productcres y venta local y del 1.3% al 2% para
exportadores.

- Se considera ingrese de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el pago de
jubilacion patronales o desahucio que hayan side utilizadas como gasto deducible conforme lo
dispuesto en esta Ley y que ho hayan sido efectivamente pagados a favor de los beneficiarios de tal
provision. '

- Se entiende por domicilio de las persenas juridicas y de las sociedades nacionales y extranjeras que
son sujetos pasivos del Impuesto de patentes municipales y metropolitanas, y del 1.5 par mil sobre
ios activos totales, al seffalado en ia escritura de constitucidn de fa comparifa, sus respectivos
estatutos o documentos constitutivos, y para establecimiento, aguel o aquellos que se encuentren
registrados como sucursales, agencias y/o establecimientos permanentes en el Registro Unico de
Contribuyentes, conforme la informacion reportada por el Servicio de Rentas Internas.

De acuerdo con la Administracién de la Compaifiia, las principales reformas que tendran un impacto a
partir del afic 2020 son la eliminacion del saldo del anticipo a liquidarse del impuesto a la renta y del
impuesto minimo, y la generacién de un gasto no deducible per la provision de la contribucién dnica y
temporal.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante ef 2019 y 2018 con
compafiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compaiiias relacionadas a las
compafiias con accionistas comunes, con participacién accionaria significativa en la Compaiiia:

2msg 2018
Ingresos.
Arendamientc de locales administrades (i} 3,032,817 3,128,413

i) Ver Nota 19,
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Composicién de los saldos, con las compafiias y partes ielacionadas al 31 de diciembre:

019 2018
Guentas por cobrar .
-Administradora dei Pacilico 5.A, ADEPASA 298,740 155,844
Inmobiliaria Lavie S.A. - 4,747,151
Ofros 2634 2,634
301,374 4,805,729
Cuentas por pagar
Corporacion Ei Resado S A (1) 54,648,752 57,076,385
Inmobiliaria Motke 54, (2) 16,121,680 9,816,000
Inmobiliatia Lavie S.A. (3) 10,881,000 15,191,000
81,571,532 52,083,388

{1)  Al31 de diciembre del 2019 y 2018 corresponde a saldo por pagar por préstamos recibidos de esta
compafiia para capital de trabajo que estan siendo utilizados en la construccion de centros
comerciales. Estos préstamos no devengan intereses y son exigibles por parte de Corporacion el
Rosado S.A. en el corto plazo.

(2)  Corresponde a préstamo recibido para financiar capital de trabajo, no devenga intereses y es
exigible por parte de Inmobiliaria Motke S.A. en el corto plazo.

{3) Corresponde a préstamo recibido para financiar capital de trabajo, no devenga intereses y es
exigible por parte de Inmobiliaria Lavie S.A. en el corto plazo.

INGRESG DIFERIDO
2019 2018
Saldos al 1 de enero 4.502.861 -
Adicién {1) - 5.021.261
Alquiler {2) (500.318) (518.400)
Saldos al 31 de diciembre- 4.002:543 4.502.861

{1}  Corresponde a valores recibidos de la compaiiia relacionada Inmobiliaria Lavie S.A. para la
construccion de un centro comercial sobre un terreno de la Compaiiia. El contrato. civil de
arrendamiento entre las dos compaiias tiene una duracién de 10 afios y el monto registrado
corresponde al valor presente de la contraprestacion recibida actualizado a una tasa del 5% anual,
el cual sera devengado mediante las facturas mensuales de arrendamiento del terreno por el plazo
del confrato.
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(2)  Corresponde al devengamiento de las facturas mensuales de arrendamiento dei terreno recibidas
de la compaiiia relacionada Inmobiliaria Lavie S,A. por el plazo de| contrato.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrite y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre.del 2019 y 2018 comprende
13,500 acciones de un valor nominal de US$1 cada una.

Al 31 de diciembre del 2019'y 2018, los accionistas de Inmobiliaria Meridional 8.A. Inmerisa son los
siguientes:

% Ussg
North Park Avenue Inv. Co. Lida. 22 3,000
Upper Hudson Inv. Co. Ltda. 22 3,000
Upper New York Inv. Co. Ltda. 56 7,500
100 13,500
GASTOS POR NATURALEZA Y GASTOS FINANCIEROS
‘e (Gastos administrativos y de operacién:
2019 2018
Depreciacian {Nota 7 y 8) 1,472,986 1,283,759
Senicios basicos 935,753 811,388
Impuestos y contribucicnes 113,016 75,507
Mantenimientos y reparacionas 326,571 207 032
Honorarios 77.808 101,750
Otros 233,030 135473
3,159,254 2,614,908
¢ Gastos financieros:
2019 2018
Intereses de obligaciones financieras 108,350 181,238

108,350 181,238
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PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPANIA

Administradora del Pacifico 8.A. Adepasa

Durante el 2014 se firmaron confratos de mandato con Administradora del Pacifico S.A. Adepasa por la
administracion, operacion y mantenimiento de los locales comerciales “Hipermarket Via a la Costa” y
"Parque California”.

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la compafiia Administradeora del Pacifico S.A.
Adepasa para que bajo su tnica y absoluta responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contratos de
concesion de los locales comerciales, Por dichos contratos las partes han convenido como precio por la
administracién de los centros comarciales el 20% del valor total recaudado mensualmente por el pago de
las concesiones de los distintos locales del centro comercial.

Estos contratos tienen una duracion de cinco afios a partir de la fecha de celebracion de los mismos. Las
partes podran acordar la renovacion por igual periodo, los cambios gque convengan los deberén pactar 90
dias antes del vencimiento del mismo.

EVENTOS SUBSECUENTES

A finales de 2019, surgieron noticias de China sobre el COVID-18 (Ceronavirus), La situacion al final del
afio era que un nomero limitado de casos de un virus desconocido habian sido reportados. Con fecha 11
de marzo de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud {OMS) declaré como “pandemia globai” al brote
‘de coronavirus {Covid-19). Dados los. efectos sanitarios de esta pandemia, el Gobierno del Ecuador se
encuentra adoptando medidas tendientes a evitar su propagacién, las cuales podrian tener impactos
negativos en los niveles de actividad econdmica del pais y, por consiguiente, en las operaciones de la
Comparia. Actualmente, la Compafiia nc puede evaluar el impacto total del virus COVID-12 en su
posicion financiera futura y los resultados de las operaciones, sin embargo, dependiendo de los
desarrollos futuros, puede tener un impacto negativo en la Compaitia. Tales efectos sumados a los que
se derivan de altos niveles de volatilidad en las variables macroeconomicas se veran reflejados en los
estados financieros posteriores al 31 de diciembre de 2019.

Adicianal a lo indicado en el parrafo anterior, entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de emision de
estos estados financieros no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de la
Companila, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan
revelade en los mismos.

. i -
CPA. Verdnica Silva G.
Contadora '



