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INFORME DE 1.0OS AUDITORES INDEPENDIENTES
s Alos accionistas de
Administradora del Pacifico S.A. Adepasa

Guayaquil, 28 de abril del 2014 ' .

- 1 Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa, que
:% comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2013, y los correspondientes estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el aifio terminado en esa fecha,
asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

FUTTTUETTY

Responsabilidad de la Administracion de la Compafiia por los estados financieros

2. La Administracion de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa es responsable de la preparacion y
presentacion razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) y del control interno necesario para permitir la preparacion de estados financieros que
estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

3.  Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoria. Nuestra anditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria. Dichas
normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y realicemos la auditoria para
obtener certeza razonable de que los estados financieros no estin afectados por distorsiones significativas.
Una auditoria comprende la aplicacién 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 juicio del auditor e incluyen la evaluacién del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error, Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor
toma en consideracion los controles internos de la Compaiifa, relevantes parala preparacion y
presentacion razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados
a las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinion sobre la efectividad del control
interno de la entidad. Una auditoria también comprende la evaluacién de que las politicas contables
utilizadas son apropiadas v de que las estimaciones contables hechas por la Administracién son
razonables, asi como una evaluacion de la presentacion 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 auditbria,
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Administradora del Pacifico S.A. Adepasa
Guayaquil, 28 de abril del 2014

Opinién

4. En nuestra opinién, los estados financieros antes mencionados presentan razonablemente, en tedos los
aspectos importantes, la situacion financiera de Administradora del Paceifico S.A. Adepasa al 31 de
diciembre del 2013, ¥ el desempefio de sus operaciones, y sus flujos de efectivo por el afio terminado en
esa fecha, de conformidad con Normas Internacionales d:e Informacién Financiera (NIIF).

Asuntos que requieren énfasis

5. Sin calificar nuestra opinién, informamos lo siguiente:
i.  Como se indica en la Nota 1 a los estados financieros, la Compaiiia efectia transacciones significativas
con partes relacionadas que representan ingresos y gastos significativos para la Compaiiia, ademas

mantiene saldos por cobrar y por pagar con estas compafifas relacionadas como resultado de estas
transacciones, que se detallan en las Notas 15 v 16.
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b

ii, Las cifras correspondientes al afio 2012 no han sido auditadas; sin embarge, obtuvimos evidencia de
auditoria suficiente y apropiada que, los saldos de apertura al 1 de enero del 2013 estan libres de
distorsiones significativas que pudieran afectar los estados financieros al 31 de diciembre del zo13.
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADOQ DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dblares estadounidenses)

ACTIVOS . DNota 2013 2012
(No anditados)
Activos corrientes
Efectivo y equivalentes de efectivo 7 486,887 7,669
Cuentas por cobrar a clientes 8 2,111,404 -
Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas 15 156,532 819,829
Impuestos por recuperar Q 3,639,800 173,330
Total de los activos corrientes 6,434,823 1,000,828
Total activos 6,434,823 1,000,828
Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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Gad Cfarninski CPA. Keyco Burgos
Viceﬁ\rgg'dentc Ejecutivo Contadora
a
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dblares estadounidenses)

PASIVOS Y PATRIMONIO , Noa 2013 2012
(Mo auditados)
Pasivos
Pasivos corrientes
Cuentas por pagar a proveedores 10 26,732 48,902
Cuentas por pagar a compafifas relacionadas 15 1,711,418 893,000
Anticipos recibidos de elientes 1 97,753 -
Depdsitos recibidos en garantia 1z 4,184,551 -
(tras cuentas por pagar ’ 49,853 6,000
Otros impuestos y retenciones por pagar 13 111,903 13,244
Total pasivos corrientes 6,185,210 961,146
Patrimonio
Capital social 13,500 13,500
Reservas 26,182 -
Resultados acumulados 206,931 26,182
- Total patrimonio 249,613 39,682
D Total pasivos y patrimonio 6,434,823 1,000,828
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADO DE RESULTADQS INTEGRALES

POR EL ANO TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en dolares estadonnidenses)

, Nota 2013 2012
{Mo auditades)
Ingresos por recaudacion de concesionarios 30,861,680 -
Ingresos por recuperacion de gastos 4,259,673 1,788,055
. 35,121,353 1,788,055
= Gastos de operacién y administrativos 6 (34,B50,657) (1,753,961)
_g Castos financieros (486) (1)
e Resultado antes del impuesto 4 la renta 270,210 94,003
%@ Impuesio a la renta 13 (60,279) : (7,821}
I__, Utilidad neta det afio y resultado integral del afio 206,931 26,182
=
r;é Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
Lo
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- ad CZarninski CPX Keyco Burgos
Vicepresidente Ejecutivo Contadora
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADQ DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
Expresado en dlares estadounidenses)

E

2913 012
(No auditados)
Flujo de efectivo de las actividades de operacién:
Utilidad antes de impuesto a 1a renta 13 270,210 34,003
270,210 34,003
Impuesto a la renta pagado (60,279) (7,821)
. Cambios en activos y pasivos:
Cuentas par eobrat a clientes {2,143,644) -
@ Cuentas por cobrar a compaiifas relacionadas 655.337 (819,829)
r= Impuestos por recuperar (3,466,470) (173,330}
| Cuentas por pagar a proveedores (19,170) 48,000
E Anticipo recibidos de clientes 97,753 -
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas 818,418 893,000
;ﬁ Otras cuentas por pagar 43,853 6,000
P Depdsitos recibidos en garantia 4,184,551 -
Otros impuestos y retenciones por pagar 98,659 13,244
@ Efectivo neto provisto por (utilizade) en Ias actividades de operacion 479,218 (32,013)
ﬁ Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:
Aporie de capital - 13,500
.,E@ Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento - 13,500
. Aumento neto del efectivo 479,218 7,660
Efectivo v equivalentes de efectivo al inicio del afio 7,660 -
Efectivo ¥ equivalentes de efectivo al fin del afio 7 486,887 7,660

]

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dblares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitueion y eperaciones -

La Compaiia fue constituida en la cindad de Guayaquil el 12 de julio del 2012 bajo la denominacion de
Administradora del Pacifico 5.A. Adepasa, e inscrita en el Registro Mercantil el 27 de agosto del 2012.

Las operaciones de la Compaifiia incluyen las actividades de administracién, arrendamiento o concesion de
los locales dentro de centros comerciales, propiedad de compafiias relacionadas; a cambio de una
retribucion, para lo cual la Compaiifa ha firmado contratos de mandato civil con las compafiias relacionadas
Inmobiliaria Lavie S.A. e lnmobiliaria Mokte S.A., quienes encargan a la Compafiia la administracién,
cperacién y mantenimiento de los centros comerciales propiedad de esas compafifas inmobiliarias. Para la
ejecicion de dichos contratos, Administradora del Pacifico S.A. Adepasa mensualmente entrega a las
compatiias anteriormente mencionadas el 80% del valor total recaudado por el pago de las concesiones de
los distintos locales de los centros comerciales.

Administradora del Pacifico S.A. Adepasa forma parte de las empresas del Grupo Econémico El Rosado el
coal se dedica prmmpa]mente ala venta de productos al detalle. Cada una de las empresas que conforman el
referido grupo econdmico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del mismo. En
consecuencia, la actividad actual de la Compaiiia y sus resultados estén conformados ﬁmdamentalmente por
las transacciones relacionadas a los acuerdos existentes con Corporacidn El Rosado S.A., asi coma con
Inmobiliaria Lavie S.A. ¢ Inmobiliaria Motke S.A.., compafifas miembros del mencionadoe Grupo Econdmico.
Ver Notas 15y 16.

Aprobacion de estados financieros -

Los estados financieros por ¢l afio terminado el 31 de diciembre del 2013, han sido emitidos con la
autorizacion de fecha del 28 de abril del 2014 del vicepresidente de 1a Compafiia y posteriormente seran
puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A conunuacxon 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 que se
presentan en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparacion de estados financieros -

Los estados financieros de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa han sido preparados de acuerdo con

Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcién integral, explicita v sin

Pagina 8 de 25




OB AEEEGL IOV

2,2

ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en ddlares estadounidenses)

reservas de las referidas normas internacionales v aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se
presentan.

%

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico.

La preparacion de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimados contables.
También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién delas politicas
contables de la Compaififa. En la Nota 3 se revelan las 4reas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad o las 4reas en donde los supuestos y estimaciones son significativos para la €laboracion de los
estados financieros. Debido a 1a subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales
pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Ala fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha
adoptado con anficipacion.

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

Aplicacidn obligatoria para

Norma _ Titulo gjercicios iniciados a partir de:
NIC 32 Enmienda, 'Instrumentos Snancieros: presentacion’ - Aclara algunos requerimientos para
compensacion de activos y pasivas finaneieres en €l estado de situacidn financiera, 1 de enero del 2014

MIIF 10, 12 y NIC 27 Enmienda, 'Consolidacion de entidades de inversion’ - Modificaciones hacen que muchos

fondos de inversion y otras entidades similares, estardn exentos de 1a consolidacion de Ja 1 de enero del 2014
mayoria de sus filigles.
NIC 26 Enmienda, 'Deterioros de los activos' - Aclara divulgaciones de la informacién sobre el a del 201
importe recuperable de los activos deteriorados. 1 de énera fel 2014
NIC 39 Enmienda, 'Reconocimiento y medicion: renovacién de derivados’ - Interrupeitn de la
contabilizacion de los instrumentos de coberturas de acnerdo a criterios especificos. 1 de enero del 2014
‘N'IIF [} Insm_lmentos financieros’ - Especifica la clasificacién y medicién de actives y pasivos 1 de enero del 2015
financieros.
IFRIC 21 ‘Gravimentes' - Interpretacion de la NIC 37 - Provisiones, pasivos contingentes y activos
contingentes. 1 de enero del 2015

La Compaiifa estima que la adopeidn de las enmiendas a las NIIF y las nuevas normas e interpretaciones
antes descritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros en et gjercicio de su
aplicacidn inicial.

. Moneda funcional y moneda de presentacion -

Las partidas en los estados financieros de la Compatfiia se expresan en la moneda del ambiente econbémico
primario donde opera la entidad (moneda fyncional). Los estados financieros se expresan en ddlares
estadounidenses, que es la moneda funcional y 1a moneda de presentacién de la Compafiia, A menos que
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

NOTAS EX'PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estin expresadas en délares
estadounidenses.

Efectivo - B

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible y depdsitos a la vista en baneos de
libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros -

2.4.1 Clasificaeion

2.4.2

La Compaiifa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos financieros
se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y
pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacién depende del propésito para el cual se adquirieron los

activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina la clasificacién de sus activos
financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2013 v del 2012, 1a Compaiifa mantuvo activos financieros en las categorias de |

“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compaiiia solo mantuve pasivos financieros en la
categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican segnidamente:

(a) Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacion financiera por las
cuentas por cobrar a clientes y compatiias relacionadas: Son activos financieros no derivados que
dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el

activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado
de situacion financiera.

(b) Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacién financiera por las cuentas por
pagar a proveedores, a compafifas relacionadas y depositos recibidos en garantia. Se incluyen en el

pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del
estado de situacion financiera.

Reconacimiento y medicion inicial y posterior:

Reconocimiento -

La Compania reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a 1a fecha de la
negociacion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Pagina 10 de 25




g

ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en ddlares estadounidenses)

Medicion inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més eualquier costo
atribuible a la transaccidn, que de ser significativo, es recondtido eomo parte del activo o pasivo; siempre
que el activo o pasivo financiero no es designado ¢como de valor razonable a través de ganancias y pérdidas

y éste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los mismos como
se describe a continuacién:

Medicién posterior -

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a s reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, 1a Compaiiia presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i

(i)

Cuentas por cobrar a clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
facturacion de los arriendes o concesiones de los locales dentro de los centros comerciales.

Estas cuentas se registran a su valor nominal, el cual no difiere significativamente de su
costo amortizado, ¥ no devengan intereses y se estiman recuperar en el corto plazo.

Cuentas por cobrar a compafifas relacionadas: Estas cuentas corresponden a la
facturaciom de los arriendos de espacios fisicos utilizados por estas compaiiias en los
bienes inmuebles administrados por la Compaifiia. Se registran a su valor nominal que es

equivalente a su costo amortizado, pues no generan intereses y se liquidan hasta en 45
dias.

b) Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compafiia presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

@

(i1)
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Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores locales y del exterior en el curso normal de los negocios. Se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan
intereses y son pagaderas hasta 60 dias.

Cuentas por pagar a compafiias relacionadas: Corresponde principalmente a los saldos
por pagar por el 80% de los valores recaudados de los concesionarios en los centros
comerciales propiedad de Inmobiliaria Lavie S.A. e Inmobiliaria Motke 8.A., segiin lo
estipulado en los distintos contratos de mandato mantenidos entre ellas. Estas cuentas se
registran a su valor nominal, el cual no difiere significativamente de su ¢osto amortizado,
no devengan intereses y son pagaderas hasta 30 dias.
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

NOTAS E)s_’.PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en déblares estadounidenses) '

(iit} Depbsitos recibidos en garantia: Corresponde a los valores recibidos en efectivo de los
concesionarios de los locales en centros comerciales como garantia de cumplimiento de
los contratos de arriendo firmades con cada uno de ellos. Se reconocen a su valor nominal
que es equivalente a su costo amertizadofpues no generan infereses y son pagaderos en el
corto plazo.

2.4.3 Deterioro de activos financieros

2.4.4

2.5.

La Compaiiia establece una provisién para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar cuando existe
evidencia objetiva de que la Compaifiia no sera capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan de
acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de dificultades financieras
significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacién
financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que l1a euenta a cobrar se ha
deteriorado. Al 31 de diciembre del 2013 ¥ 2012, la Administracion considera que el estado actual de sus
activos financieros no requiere una provision para cubrir deterioro.

Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o sila
Compafifa transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo.
Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compafiia especificadas en el contrato se han
liquidado.

Impuesto ala renta corriente

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

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% (2012: 23%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 129 (2012: 13%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

A partir del gjercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuvo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre el
0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los
activos.

La referida norma estableci6 que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este 1iltimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
a
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANQO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige la devolucién de este anticipo.

Durante los afios 2013 y 2012 la Compaiifa registré como Impuesto a la renta corriente causado el valor
determinado sobre la base del 22% (2012; 23%) sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue
mayor al anticipo minimo del impuesto a la renta correspondiente.

Depositos recibidos en garantia

Corresponde a valores recibidos en efectivo de los concesionarios de locales en los centros comerciales,
como garantia de cumplimiento de los contratos de arriendo firmados con cada uno de ellos, que se
mantienen hasta la fecha de vencimiento de dichos contratos, generalmente con plazos de un aiio, salvo
renovacion expresa de las partes.

Provisiones

Se registran cuando la Compafiia tiene una obligacion presente, va sea legal o asumida/implicita, que: i) es
resultado de eventos pasados, ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos econdmicos
para liguidar la obligacién y iif) ¢l monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como
provisién son la mejor estimacion de la Administracién a la fecha de cierre de los estados financieros, de
los desembolsos necesarios para liquidar la obligacién,

Beneficios a los empleados -

La Compaiiia no mantiene empleados bajo relacién de dependencia; por lo que, de acuerdo al criterio de

sus asesores legales, no ha constitnido pasivos y/o provisiones por beneficios a empleados de corto y largo
plazo.

Distribucion de dividendos -

La distribucién de dividendos a los accionistas de la Compafiia se deduce del patrimonio y se reconocen
como pasivos corrientes en los estados financieros en el periodo en el que los accionistas resuelven en
Junta General declarar y distribuir dividendos, con base en su estatuto social.

Reservas
Yegal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compafifa debe apropiar por lo menos el 10% de la 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 esti disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.
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Facultativa

Esta reserva fue apropiada de las utilidades de afios anteriores v es de libre disponibilidad, previo
disposicion de la Junta General de Accionistas de la Compafiia, Véase estado de cambios en el patrimonio.

Reconocimiento de ingresos y costos —
Ingresos por recaudacion de concesionarios -

Corresponde al valor total recaudado por el pago de las concesiones de los distintoslocales comerciales
administrados, neto de impuesto a las ventas. Se reconocen en el periodo contable en el que se prestan.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econémicos fluyan hacia
la Compaiifa puedan ser medidos con fiabilidad.

Ingresos por recuperacion de gastos

Corresponde a ingresos por recuperacion de una parte de gastos de mantenimiento y seguridad, mds el 3%
de comision, segan lo estipulado en los adendums a los contratos de mandato mantenidos con compaiiias
relacionadas; se reconocen en el mes que se devengan.

tos as

Se registran con base en el método de causacitn. Se registran en el rubro de Gastos de operaeién y
administrativos, e incluye principalmente los valores cancelados a las compaiiias relacionadas propietarias
de los centros comerciales segiin contratos de mandato civil indicados en la Nota 16; y que corresponden al
80% de los valores cobrados a los concesicnarios en los centros comerciales administrados por la
Compania.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracién 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 Compafiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aguellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compafifa y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
signientes conceptos:
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANQ TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
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» Provision por deterioro de cuentas por cobrar: La estimacién para cuentas dudosas es determinada
per la Vicepresidencia de la Compafiia, en base a la politica de la Compaiiia y realizan una evaluacioén
de la antigiiedad de los saldos por cobrar y la posibilidad de recuperacion de los mismos en base a
eventos conocidos a la fecha de cierre de los estados financieros. La provisién para cuentas dudosas se
carga a los resultados del afio y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a otros

ingresos. El plazo de pago a un local es hasta 45 dias. Al 31 de diciembre del 2013 v 2012 no se ha
registrado provisién para cuentas incobrables.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

4.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: como son los riesgos de
mercado, riesgo de precio y riesgo de tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

La Vicepresidencia tiene a su cargo la administracién de riesgos. la Vicepresidencia de la Compafifa identifica,
evalia y cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha con las unidades operativas de la Compaiiia,
administrada de acuerdo con lo que prevén los contratos de mandato descrito en la Nota 16.

a) Riesgos de mercado:

El analisis de riesgo de mercado se encuenira sustentado primordialmente en las evaluaciones realizadas por
las compafifas inmobiliarias miembros del Grupo Econémico El Rosado; que basan sus andlisis en las

caracteristicas del sector comercial en el Ecuador, la ocupacion de locales en los centros comerciales y del
segmento de “retail”.

Adicionalmente la Compafiia, en trabajo conjunto con la Corporacién El Rosado 5.A., que ocupa las
principales anclas de los centros comerciales, hace nn monitoreo constante de la participacién en el mercado y
considera esta informaci6n en las acciones de marketing y demés decisiones estratégicas con el objetivo de
mantener la fidelidad de los clientes, asi como la posicion de liderazgo de los centros comerciales.

Riesgo de tasa de interés

' Debido a que la Compafiia no registra pasivos que generen intereses no esta expuesta al riesgo de tasa de

interés sobre sus flujos de efectivo ni sobre el valor razonable de su deuda.

" b) Riesgo de crédito:

Los activos financieros de la Compafifa potencialmente expuestos a concentraciones de riesgo de crédito
consisten principalmente en depdsitos en banco y cuentas por cobrar comerciales. Con respecto a los
depositos en bancos, la Compaiiia busca reducir la probabilidad de concentraciones significativas de riesgo
de erédito porque mantiene sus depésitos en instituciones financieras de primera categoria, y limita el
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NOTAS E)QPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en dblares estadounidenses)

monto de la exposicion al riesgo de crédito en cualquiera de las instituciones financieras. Respecto de las
cuentas por cobrar comerciales, estas son gestionadas por la Compafifa, la cual ha establecido politicas de
control de riesgo crediticio para asegurar que los clientes tienen una adecuada historia de crédito, siendo
el nivel de riesgo de crédito monitoreado de forma continua.

¢) Riesgo de liquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los canones de arrendamiento a los
concesionarios de los centros comerciales. La Compafiia mantiene adecuados niveles de efectivo y
equivalentes de efectivo de sus operaciones que le permite cumplir con todas sus obligaciones, en el caso de

existir un déficit de caja, la Compafiia cuenta con el apoyo del Grupo Econdmico El Rosado.

El cuadro siguiente analiza el vencimiento de los pasivos financieros de la Compafiia considerando el tiempo
de vencimiento. Los montos presentados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados:

Menos de 1 afio

201 2012
Cuentas por pagar a proveedores 29,732 48,002
Cuentas por pagar a compafiias relacionadas 1,711,418 893,000
Depositos recibidos en garantia 4,184,551 -J

Las cuentas corrientes son mantenidas en bancos con calificacion como se detalla a continuacion:

Calificacién
Entidad Financiera 2012(1) 2012

Banco Pichincha AAA:
Banco del Pacifico S.A. AAA-
Bolivariano S.A. AAA.

(1)  Datos disponibles al 30 de septiembre del 2013.
4.2 Administracion del riesgo de capital

Los objetives de 1a Compafiia al administrar el capital son ¢l salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital. En la
medida que empiece a generar los flujos por la maduracién de sus operaciones se espera que esta
dependencia de capital de terceros disminuya.

Pigina 16 de 25




ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA
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5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros .

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al clerre de
cada ejercicio:

- 2013 2012
Corriente No corriente Cortiente No corriente
. Activos financieros medidos al costo
=Y Efective y equivalentes de efectivo 486,887 - 7,669 -
=10 Activos financieros medidos al costo amortizado
4 i Cuentas por cobrar a clientes 2,111,404 - - -
- ) Cuentas pot cobrar a compafiias relacionadas 196,732 - 819,829 -
Total activos financieros 2,795,023 - 827,498 . N
3 Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por pagar a proveedores 29,732 - 48,8902 -
3 Cuentas par pagar a compafiias relacionadas 1,711,418 - 893,000 -
e Depésitos en garantia 4,184,551 - - .
Total pasivos financieros 5,925,701 - 041,002 -
Ea)
o Valor razonable de instrumentos financieros
) Elvalor en libros de las cuentas por cobrar, efectivo y equivalentes de efectivo y cuentas por pagar se

aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.

Py

£

1
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6. GASTOS POR NATURALEZA

Gastos administrativos y de operacién:

J U U

2013 2012
:ff;:. Valores cancelados a propictarios de centros comerciales (1) 25,388,013 -
| - Guardiania - 3924985 786,915
l@ Mantenimiento y reparacién de inmuebles 4,622,162 940,083
I Mantenimiento y reparacion de equipos de seguridad 159,191 -
i Impuesto al valor agregado 698,652 -
Otros gastos : 57,654 26,993

34,850,657 1,753,991

(1) Corresponde principalmente al 80% de los valores recandados de los coneesionarios en los centros
comerciales propiedad de Inmobiliaria Lavie S.A. e Inmobiliaria Mokte S.A. por aproximadamente
US$24,749,000; también incluye aproximadamente US$639,000 de reembolsos realizados a estas

TETY

w-) compaiiias inmobiliarias por pagos de servicios basicos, guardiania, entre otros; realizadas por
cuenta de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa. Ver Notas 15y 16.

-

p— ) 7. EFECTIVOY EQUIVALENTES DE EFECTIVQ

[
Composicion:

i 2Q13 2012
Banco Bolivariano C.A. 450,745 7,669
Banco del Pichincha C.A. 81,076 -
Bancos del Pacifico S.A. (44,934) -

486,887 7,669

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

R R R

8. CUENTAS POR COBRAR A CLIENTES

1 Composici6n:
2013 2012
i Clientes locales 2,111,404 -
! 2,111,404 -
T
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POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en ddlares estadounidenses)

La Administracién de la Compaiiia considera bajo el riesgo de crédito de sus cuentas por cobrar a clientes.

A continuacién se muestra un analisis de antigiiedad de los saldos al cierre de cada afio:

L]

2013 2012

Por vencer 28,411 1% - -
Vencidag

1a 30 dias 1,840,125 87% . - -
31a 60 dias 178,342 8% - -
61a 9o dias 45,476 2% - -
Mis de 90 dias 19,050 1% -, -
Tatal cuentas por cobrar 111,404 100% - -

9. IMPUESTOS POR RECUPERAR
2013 2012

Crédito tributario de impuesto a la renta (1) 2,168,060 27,941
Crédito tributario de IVA 1,471,740 145,389

3,630,800 173,330

{1) Corresponde a crédito tributario por retenciones de impuesto a la renta; a la fecha de la emisién de
estos estados financieros, la Compaiiia se encuentra gestionando el reclamo administrativo
correspondiente para la recuperacién de este valor.

10. CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES

2013 2012
Compaiiia de Seguridad Integral Insevig Cia. Lida, - 48,002
Compafifa de Vigilancia y Seguridad Andino Avisep Cia. Ltda, 16,450 -
Investigacidn, vigilancia e Instruccién Invin Cia. Ltda 9,081 -
Otros menores 4,201 -

20,732 48,902
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—

I ) 11, ANTICIPOS RECIBIDOS DE CLIENTES
=
2013 2012
i@ Banco del Px?ciﬁco S.A M 44,534 -
[ In food Services Corp. 15,419 -
La Ganga S.A. 11,160 -
ixzﬁb Duleafé 8.A. 3,178 -
I"“’“‘ Lina Aliatis Jaramillo 2,675 -
. Unilever Andina Ecuador 5.4, 2,523 -
'Q Otros menores 18,264 -
| . 57.753 -
ia 12, DEPOSITOS RECIBIDOS EN GARANTiIA
Depositos recibidos en garantia (1) 4,184,551 -
) 4,184,551 -

{1) Corresponden a depdsitos en garantia recibidos relacionados con los contratos de arriendos suscritos
con los concesionarios de los centros comerciales administrados y que se cancelan en el momento del
vencimiento de dichos contratos. «

It
1

13. OTROS IMPUESTOS Y RETENCIONES POR PAGAR

a) Composicion del impuesto por pagar:

2013 2013
4 Retenciones de IVA por pagar 19,357 -
Retenciones de impuesto a la renta por pagar G2,546 13,244
111,803 13,244

| o ]

=3
%_9
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onciliacion tributaria - table -

A continuacion se detalla Ia determinacién del impuesto a 1a renta corriente sobre los afios terminados al
31 de diciembre del 2012 y 2013:

2013 2012
Utilidad antes del impuesto a la renta 270,210 34,003
Mis - Gastos no deducibles 3787 -
Base tributaria 273,997 34,003
Tasa Impositiva 20% 23%
Impuesto a 1a Renta 60,279 7,821
Menos - Retenciones en la fuente del afio (2,228,330) (35,762)
Impuesto a la renta por recupetar (Ver Nota ¢) (2,168,060) {27,941}

Situacion fisecal -

Ala fecha de emisidn de los estados financieros la Compaiiia no ha sido fiscalizada. Los afios 2012 al 2013
atn estan sujetos a una posible fiscalizacion.

Legislacion sobre Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia o arms’s length para las
operaciones realizadas con pattes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se
prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para aquellas compaiiias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas
domiciliadas en e] exterior en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a
18$6,000,000.

Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio
debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en
su declaracién de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

La Administracién de la Compafiia considera que basados en el diagndstico preliminar realizado con el
apoyo de sus asesores tributarios, para las transacciones del 2013, ha coneluido que no habra impacto

sobre la provision de impuesto a la renta del afio 2013. El estudio final estara disponible en las fechas que
requieran las autoridades tributarias.
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CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compafifa al 31 de diciembre del 2013 y 2012 comprende
9,000 acciones ordinarias y 4,500 acciones preferentes deswvalor nominal US$1 cada una.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de los saldos y principales transacciones realizadas durante el 2013 v 2012 con
compafiias relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compaiifas relacionadas a las compafiias con
accionistas comunes o con participacién accionaria significativa en la Compaiifa:

2013 2012
Ingresos
Corporacién El Rosada S.A. (2) 17,498,924 -
Inmobiliaria Mokte S.A.(1) 2,337,963 989,761
Inmobiliaria Lavie S.A. {1) 1,798,819 798,294
Supercines 5.A {2} 424,965 -
Entretenimiento del Pacifico S.A.(2) 572,000 -
Otraos arriendas (2) 200,784 -
22,633,455 1,788,055
Gastas
Inmobiliaria Mokte S.A. (3} 15,099,126 -
Inmeohbiliaria Lavie S.A.(3) 10,278,887 -
25,378,013 -
Préstamos recibidos
Corporacién El Rosado S.A.(4) 1,120,000 893,000
26,498,013 803,000

(1} Corresponde a ingresos por recuperacién de gastos de mantenimiento y seguridad, més el 3% de
comision, segiin adendum a los contratos de mandato mantenidos con estas compafiias. Ver Nota 16.

(2) Corresponde a ingresos por arriendos de espacios fisicos en centros comerciales administrados por la
Compafiia.

(3) Corresponde al 80% de los valores recaudados de los concesionarios en los centros comerciales
propiedad de estas compaiiias, asi como reembolsos de ciertos gastos pagados por estas compafiias
relacionadas por cuenta de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa.

{4) Préstamos cancelados en su totalidad durante el afio 2013.
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Composicion de los saldos, con las compafiias y partes relacionadas al 31 de diciembre:

2013 2012
Cuentas por cobrar L
Supercines S.A. (5) 153,156 -
Radio Concierto Guayaquil S.A. (5) 11,336 -
Entretenimiento del Pacifico S.A. {5) 32,240 -
Inmobiliatia Lavie S.A. - 58,762
Inmobiliaria Mokte S.A. - 761,067
196,732 819,829
Cuentas por pagar
Inmobiliaria Lavie 5.A. (6} 1,126,221 -
Inmobiliaria Mokte S.A. (6) 585,197 -
Corporacién El Rosado S.A. - 893,000
1,711,418 893,000

(5) Corresponde al saldo por cobrar por arriendos de espacios fisicos de locales comerciales administrados
porla Compafifa. No devengan intereses y son cobrables en 60 dias.

(6) Corresponde al saldo por pagar al 31 de diciembre del 2013 del 80% de los valores recaudados de los
concesionarios en los centros comerciales propiedad de estas companias. No devengan intereses y son
pagables en 60 dias,

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPANIA
a) Inmobiliaria Lavie S.A.

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Inmobiliaria Lavie S.A. por la
administracion, operacién y mantenimiento de los centros comerciales "Riocentro Norte", "Paseo Shopping

Santo Domingo”, "Paseo Shopping Portoviejo”, "Paseo Shopping Milagro”, "Paseo Shopping Manta" y
"Riocentro Los Ceibos".

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la Compafifa para que bajo su fnica y absoluta
responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contratos de concesién de los locales comerciales. Por
dichos contratos las partes han convenide como precio por la Administracion de los centros comerciales el
20% del total recaudado mensualmente por el pago de las concesiones de los distintos locales del centro
comercial; asi mismo, la Compaiiia traspasa a las compaiifas inmobiliarias propietarias de los centros
comerciales el 80% de los valores recandados, monto que se registra como gastos de operacién y
administrativos y que durante el afio 2012 ascendié a US$10,091,677.
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Estos contratos tienen una duracién de cineo afios a partir de la fecha de celebracion de los mismos. Las
partes podrin acordar la renovacidn por igual periodo, los cambios que convengan los deberdn pactar 9o
dias antes del vencimiento del mismo.

E]
Adicionalmente, con fecha 10 de enero del 2013 se firmé el adendum al contrato civil de mandato para la
administracién de bienes inmobiliarios en el cual, considerando el periodo de transicion del contrato
principal que fenecit el 31 de diciembre del 2013, la Compafiia no efectuari en un cien por ciento las
gestiones de recaudacion de los valores correspondientes por las concesiones de loscentros comerciales;
mientras tanto, todos los gastos que incurra la Compafiia para la gestion administrativa durante el periodo
de transicién deberan ser reembolsados por Inmobiliaria Lavie S.A. con la presentacion de su
correspondiente factura y soporte de los mismos, mas el 3% por su gestion administrativa. Durante el afio
2013 1a Compafiia registrd US$187,210 en los resultados del afio por este concepto. Ver Nota 15.

b)) Inmobiliaria Mokte S.A.

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Inmobiliaria Mokte S.A. porla
administracién, operacién y mantenimiento de los centros comerciales "Riocentro Entrerios”, "Paseo
Shopping Playas”, "Paseo Shopping La Peninsula”, “Riocentre Sur”, “Paseo Shopping Via Daule”, “Paseo
Shopping Daule”, Paseo Shopping Machala”, Paseo Shopping Babahoyo”, “Paseo Shopping Riocbamba”,

EL

“Hipermarket El Progreso”, “Hipermarket Vergeles”, “Mini El Recreo”, Hipermarket Alban Borja”,

Ferrisariato Eloy Alfaro”, “Mini El Guasmo”, “Mi Comisariate Roca”, “Hipermarket Durin”, Paseo Shoping
Quevedo”.

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la Compafifa para que bajo su finica y absoluta
responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contratos de concesion de los locales comerciales, Por
dichos contratos las partes han convenide como precio por la Administracion de los centros comerciales el
20% del total recaudado mensualmente por el pago de las concesiones de los distintos locales del centro
comercial; asf mismo, la Compafiia traspasa a las compaiifas inmobiliarias propietarias de los centros
comerciales el 80% de los valores recaudados, monto que se registra como gastos de operacién y
administrativos y que durante el afio 2013 ascendié a US814,647,751.

Estos contratos tienen una duracién de cinco afios a partir de la fecha de celebracion de los mismos. Las
partes podran acordar la renovacion por ignal periodo, los cambios que convengan los deberan pactar 9o
dias anites del vencimiento del mismo,

Adicionalmente, con fecha 10 de enero del 2013 se firmé el adendum al contrato civil de mandato para la
administracién de bienes inmobiliarios en el cual considerando el periodo de transicién del contrato
principal que fenece el 31 de diciembre del 2013, la Compaiiia no efectuara en un cien por ciento las
gestiones de recandacién de los valores correspondientes por las concesiones de los centros comerciales,
mientras tanto, todos los gastos que incurra la Compaiia para la gestion administrativa durante el periodo
de transicién deberan ser reembolsados por Inmobiliaria Mokte S.A. con la presentacién de su
correspondiente factura y soporte de los mismaos, més el 3% por su gestién administrativa. Durante el afio
2013 la Compafiia registré US$451,375 eh los resultados del afio por este concepto. Ver Nota 15.
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17. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2013 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinién de la Administracién de la Compdiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre
1os estados financieros o que requieran revelacion.
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