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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
A los accionistas de

Administradora del Pacifico S.A. Adepasa

Guayaquil, 25 de abril del 2017

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Administradora del Pacifico S.A, (La Compaiiia) que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2016 y los correspondientes estados
de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera de Administradora del Pacifico S.A. al 31 de diciembre del 2016 y el
desempeiio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el aiio terminado en esa fecha, de conformidad
con Normas [nternacionales de Informacién Financiera (NIIF).

Fundamentos de la opiniéon

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIAs). Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mis adelante en la seccion
“Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros”.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
apropiada para expresar nuestra opinion de auditoria.

Independencia

Somos independientes de Administradora del Pacifico S.A. Adepasa de conformidad con el Codigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores, y
hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.

Parrafo de énfasis

Informamos que como se indica en la Nota 16 a los estados financieros, al 31 de diciembre del 2016 la
Compaiiia mantiene saldos por cobrar y pagar a corto plazo con compaiiias relacionadas por
aproximadamente US$11,013,000 y US$7,811,000, respectivamente. Adicionalmente, durante el 2016
efectud transacciones con dichas compaiiias que representan ingresos y costos para la Compaiiia por los
montos que se exponen en la mencionada Nota.

Nuestra opinion de auditoria no ha sido calificada por este asunto.

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Ltda., Av. Rodrigo Chavez s/n, Urbanizacidn Parque Empresarial Coldn,
Mz. 275, Solar 1, Edificio Metropark, 410 Piso.
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Administradora del Pacifico S.A. Adepasa
Guayaquil, 25 de abril del 2017

Otra informacion

La Administracién es responsable por la preparacion de otra informacion. Otra informacién comprende el
Informe Anual del Vicepresidente Ejecutivo (que no incluye los estados financieros ni el informe de
auditoria sobre los mismos), la cual fue obtenida antes de la fecha de nuestro informe de auditoria.

Nuestra opinion sobre los estados financieros de la Compaiifa, no incluye dicha informacién y no
expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusion sobre la misma.

En conexion con nuestra auditoria de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el Informe
Anual del Vicepresidente Ejecutivo y, al hacerlo, considerar si esta informacion contiene inconsistencias
materiales en relacion con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la
auditoria, o si por el contrario se encuentra distorsionada de forma material.

Si, basados en el trabajo que hemos efectuado sobre esta informacién obtenida antes de la fecha de
nuestro informe de auditoria, concluimos que existen inconsistencias materiales de esta informacion,
nosotros debemos reportar este hecho. No tenemos nada que informar al respecto.

Responsabilidades de la Administracion de la Compaiiia por los estados financieros

La Administracion de Administradora del Pacifico S.A. es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de los estados financieros adjuntos 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.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad de
la Compaiiia de continuar como negocio en marcha, revelando, segiin corresponda, los asuntos
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos
que la Administracion tenga la intencion de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa mas realista para evitar el cierre de sus operaciones.

Los encargados de la Administracion de la entidad son los responsables de la supervision del proceso de
elaboracion de la informacion financiera de la Compaiiia.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su
conjunto estin libres de errores materiales, ya sea por fraude u error, y emitir un informe de auditoria que
incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte un error
material cuando existe. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales
si, individualmente o en su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basindose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda
la auditoria. También como parte de nuestra auditoria:
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Administradora del Pacifico S.A. Adepasa
Guayaquil, 25 de abril del 2017

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o
error, disefiamos y aplicamos procedimientos de anditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinidn. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es mds elevado que en el caso
de una incorreccién material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la vulneracién del control
interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de diseiiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la finalidad
de expresar una opinion sobre la eficiencia del control interno de la Compaiiia.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables sean
razonables asi como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administracién.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, del principio contable
de empresa en marcha y, basindonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar
dudas significativas sobre la capacidad de la Compaiiia para continuar como empresa en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados financieros o, si
dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden llevar a que la Compaiiia no continie
como una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida la
informacion revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
correspondientes de modo que logran su presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion de la entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

No. de Registro en la Superintendencia
de Compaiiias, Valores y Seguros: 011

Sandra Vargas % '

Socia
No. de Licencia Profesional: 10489
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en dodlares estadounidenses)

ACTIVOS

Activos corricntes

Efectivo y equivalentes de efeclivo

Cuentas por cobrar a clientes

Cuentas por cobrar a compaiifas relucionadas
Otras cuentas por cobrar

Impuestos por recuperar

Total activos corrientes

Tolal actives

(*) Ver Nota 2.2.

Reestructurado (*)
Nota 2016 2015

7 3,464,003 904,763
8 941,558 1,821,575
16 11,012,712 19,524,707
41,512 29,952

9 B,115,283 10,960,381
23,575,068 33,238,374
33,238,374

23,575,068

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

4

ad Czafninski
Vicgpresidente Ejecutivo
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS
Pasivos corricntes
Cuentas pot pagar & proveedores
Cuentas por pagar a compaitias relacionadas
Anticipos recibidos de clicates
Depisito recibidos en garantfa
Otras cuentas por pagar
Otros impuestos y retenciones por pagar
Beneficios soctales
Ingresos diferidos
Total pasives corrientes

Pasivos no corrientes
Beneficios a empleados
Ingresos diferidos
Total pasivos no corrientes
Total pasives
PATRIMONIO
Capital social
Reservas
Resultados acumulados

‘Total patrimonio
Total pasivo y patrimonic

(*) Ver Nota 2.2.

15

7

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

Aa
Gad Czarninski
presidente Ejecutivo
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Reestructurado (*)
2016 2015

78,106 662,587
7,811,200 22,600,489
484,173 1,053,162
7,673,386 7,311,733
42,792 42,233
359,455 363,527
367,224 323,871

1,130,380 -
17.975.716 32,357,602
704,200 441,158

4,424,524 -
5,128,724 441,158
23,104,440 32,798,760
13,500 13,500
517,776 506,589
(60,648) {80,475)
470,628 439614
23,575,068 33.238.374




ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
{Expresado en délares estadounidenses)

Reestructurado (*)
Nota 2016 205
Ingresos por arriendos 67,238,273 63,818,582
Ingresus por recuperacion de gastos 13,376,678 10,334.434
80,614,951 74153,016
Gustos de cperacidn y administrativos 6 (80,235.347) {74,007,836)
Otros ingresos, nete 6 347,225 311,780
Utilidad operacional 726,829 456,960
Gastos financieros (2497) {4120)
Utilidad antes del impuesto a la renta 724,332 452,840
Impuestoa da renta k] {528,423) {H7.904)
Utilidad neta del afio 195,909 4,936
Otros resultamdos integrales
Partidas que no se reclasificarin posteriormente al resultado del ejercicio
Péndidas actuariales 7 (164,895) (Bs.4u)
Resultado integral del afio 31,014 (Boays)

(*) Ver Nota 2.2.

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

Keyco Burgos
Contadora
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016
Expresado en ddlares estadounidenses)

Restructurado {*}

Nata 2016 201
Flujo de efectivo de las actividades de operaci6n:
Utilidad antes de impuesto a la renta 724,332 452,840
Mas - cargos n resultados que ne representan movimiento de efectivo
Provision para cuentas incobrables 8 8,809 18,580
Participacion de los trabajadores en las utilidades 14 127,823 81,016
Provision para jubilacion y desahucio 14 98,147 355,747
Beneficios sociules 14 773,509 733323
1,732,620 1,641,506
Impuesto a la renta pagade 13 (528,423) (447,904)
Cambios en actives y pasivos:
Cuentas por cobrar a clientes 871,208 (1,232,912)
Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas 8,511,091 (7,709,995)
Impuestos por recuperar 2,845,008 {5,685,615)
Otras cuentas por cobrar {11,560) 614
Cuentas por pagar a proveedores (584,481) {51,430)
Anticipo recibidos de clientes {568,989) 572,766
Cuentas por pagar & compaiias relacionadas (14,789,289) 12,519,827
Otras cucntas por pagar 560 6,401
Depésitos recibides en garantia 361,653 1,237,000
Otros impuestos y retenciones por pagar (4,072} 238,806
Ingresos diferidos 5,563,904 -
Beneficios sociales pagados 14 (756,964) (715.223)
Pago de participacion de los trabajadores en las utilidades 14 (81,016) (85,302)
Efectivo neto provisto por en las actividades de operzcitn 2,562,240 288, 519
Aumente neto del efective 2,562,240 088,539
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 901,767 613,224
Efectivo y equivalentes de efectivo al fin del afio 7 3.464,003 901,763

(*) Ver Nota 2.2.

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

; Lo _g;:.é £t -
A, Keyco Burg
Viceptesidente Ejecutivo Contadora
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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 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Conslitueion y operaciones -

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

Las operaciones de la Compaiiia incluyen las actividades de administracion, arrendamiento o concesion de
los locales dentro de centros comerciales, propiedad de compaiiias relacionadas; a cambio de una
retribucién, para lo cual la Compaiiia ha firmado contratos de mandato civil con las compaiiias relacionadas
Inmobiliaria Lavie S.A., Inmobiliaria Mokte S.A. e Inmobiliaria Meridional S.A., quienes encargan a la
Compaiiia la administracion, operacién y mantenimiento de los centros comerciales propiedad de esas
compaiiias inmobiliarias. Para la ejecucién de dichos contratos, Administradora del Pacifico S.A. Adepasa
mensualmente entrega a las compaiifas anteriormente mencionadas el 75% del valor total recaudado por el
pago de los arriendos/concesiones de los distintos locales de los centros comerciales. Ver contratos en la
Nota 18.

Administradora del Pacifico S.A. Adepasa forma parte de las empresas del Grupo Econémico El Rosado el
cual se dedica principalmente a la venta de productos al detalle. Cada una de las empresas que conforman el
referido grupo econémico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del mismo. En
consecuencia, la actividad actual de la Compaiiia y sus resultados estin conformados fundamentalmente por
las transacciones relacionadas a los acuerdos existentes con Corporacion El Rosado S.A., asi como con
Inmobiliaria Lavie S.A., Inmobiliaria Motke S.A. e Inmobiliaria Meridional S.A., compaiiias miembros del
mencionado Grupo Econdmico. Ver Notas 16 y 18.

Situacion econémica del pais -

Durante el 2016 la situacién econdmica del pais continiia afectada por los bajos precios de exportacion del
petroleo, principal fuente de ingresos del Presupuesto General del Estade, asi como también por la
devaluacion de otras monedas con respecto al dolar de los Estados Unidos de América, moneda de uso legal
en el Ecuador, lo cual tiene un impacto negativo en las exportaciones no petroleras del pais. Adicionalmente
¢l terremoto ocurrido en abril del 2016 ocasiond importantes daiios en la infraestructura de ciertas
provincias del litoral ecuatoriano y cuantiosas pérdidas econdmicas para el pais.

Las autoridades econémicas con el fin de afrontar estas situaciones han disefiado diferentes alternativas,
entre las cuales tenemos: priorizacion de las inversiones, incremento de la inversion extranjera a través de
alianzas piiblico-privadas con beneficios tributarios, disminucion del gasto corriente, incremento temporal
del impuesto al valor agregado, contribuciones tributarias extraordinarias a empresas y personas naturales,
financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos del Estado, obtencion de financiamiento a
través de organismos internacionales y gobiernos extranjeros (China), entre otras medidas. Asi también, ha
mantenido el esquema de restriccion de importaciones a través de salvaguardias y derechos arancelarios con
¢l fin de mejorar la balanza comercial, aspecto que se tenia previsto ir desmontando en el 2016; sin embargo
se resolvid diferir un afio el cronograma de eliminacion de las salvaguardias y se dispuso que la fase de
desmantelamiento se efectiie hasta junio del 2017.
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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 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

La Administracion de la Compaiiia considera que la situacion antes indicada no ha originado efectos
significativos en las operaciones de la Compaiia.

Aprobacion de estados financieros -

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016, han sido emitidos con la
autorizacion de fecha del 21 de abril del 2017 del Vicepresidente Ejecutivo de la Compafiia y posteriormente
serdn puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

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 que se
presentan en estos estados financieros.

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 Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita 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.

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 aplicacion de las politicas
contables de la Compaiiia. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad o las dreas en donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales
pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Al 31 de diciembre del 2016, se han publicado nuevas normas, enmiendas, mejoras e interpretaciones a las
normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha adoptado con anticipacion.
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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 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

Eistas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la Compaiiia partir de
las fechas indicadas a continuacion:

Nurima

Tima

Aplicacion obligatoria
para ejercicios iniciados
a partir de:

NIC7

NIC 12

NIIF 12

NIC 28
NIC 40

NIF ¢
NIF 2
NilF 4
NIlE gy
NIIF 15
IFRIC 22

NIIE 16

Enmicndas que incorporan revelaciones adicionales que permiten analizar los cambios en sus pasives
derivados de las actividades de financiacidn.

Enmiendas que establecen ¢l reconocimienta de activos por impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas, y aclaran como contabilizar los activos por impuestos diferidos, relaconados con
instrumentos de denda medidos a valor mzonable.

Mejoras con respecto o la clarificacian del aleance de la norma "informacion a revelar sobre
participaciones en ofras entidades™.

Mejoras relacienadas con la medicién de una asociada o una empresa conjunta a su valor razonable.
Enmiendas que clasifican aspectos referentes a las transferencias de propicdades de inversion y que las
mismas deben realizarse cuando bav un cambio demostrable en el uso del active.

Enmiendas relacionadas a la climinacién de las exenciones a corto plazo para los adoptantes por primera
vez con respecto a la NIIF 7, la NIC 19 v 1a NIIF (0.

Enmicndas que aclarun efimo contabilizar determinados tipos de vperaciones de pago basadas en
acciones.

Enmivndas o [a NIIF 4 "Contratos de seguros” relativas a la aplicacion de la NITF g {Instrumentos
financieros),

Corresponde a la revision finat de la NUF g, que reempliaza las publicadas anteriormente y o la NIC 30 y
sus gulas de aplicacion.

Publicacion de la norma "Reconocimiento de los ingresos procedentes de los contratos con los elientes™,
esta norma reemplazard a la NIC tr v 18,

Aclaracion sobre transacciones ¢n moneda extranjera o partes de transacciones en las que existe una
contraprestacion denominada o tasada en una moneda extranjern.

Publicacion de la norma "Arrendamientos” esta norma reemplazara o ln NIC 19,

1 de enero 2017

1 de enero 2017

1 de enero 2017

1 de enero 2018
1 de enero 2008

1 de enero 2008
1 de encro 2018
1 de enero 2018
1 de enero 2018
1 de enero 2018
tde cnero 2018

1 de enern 2019

La Compaiifa estima que la adopcion de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF e interpretaciones antes
deseritas, no tendra un impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacion

inicial,
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ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 3t DE DICIEMBRE DEL 2016
(Expresado en délares estadounidenses)

Cambio en politica contable —

La Compaiiia durante el 2016 adopto la enmienda a la NIC 19 “Beneficios a los empleados” referente al
cambio en la tasa de descuento utilizada para el cilculo de los beneficios post — empleo (Provisiones de
jubilacion patronal y desahucio), por lo cual, la Compafiia, como se establece en la referida enmienda,
procedio para efectos comparativos a reestructurar los estados financieros sélo del afio 2015 debido a que al
1 de enero del 2015 no tenia empleados. La restructuracion se detalla a continuacion:

Prinisiones por beneficios post - empleo

Jubitacion . Resultados
Patronal Pesahncio Tt actmulades
Saldess reportadas previamente al 41 de diciembre del 2015 267686 #1809 9495 1,187
Efevto de adopoion de enmienda en of afiv 2015 subre la utilidad nela ) 10,024 0,251 {6,a51)
Efeetinde adopeion de enmienda en el aiio-2005 sobre hus resultados integrales ~1,05b 86 #5411 185411
Suldos reestructurados al 1 de dicembre del 2015 TIY70 g 188 41158 (H0.475)
Otros resultados
Utilidad neta integrales
Utilidkad neta y otros resultados integrales del 2015 prevismente reporiados 11,187
EEfecto de adopeion de la enmiends en el afio 2015 sobre la utilidad neta {6,251) (1}
Efecto de adopeian de lo enmienda en el ano 2015 sobre resultados integroles - (85,411)
Utilidiad neta y otros resultados integrales del 2015, reestructurados 016 (B5.41)

(1) Incluido en el rubro de Gastos administrativos.

Las tasas de descuento anuales utilizadas en la determinacion de las provisiones por beneficios post -
empleo antes de la modificacion a la NIC 19 para el afio 2015 fue 6.31%, la cual correspondia a la tasa
promedio de los bonos del gobierno, publicada por el Banco Central del Ecuador, sin embargo; de acuerdo
a la enmienda, se establece que para las monedas donde no exista un mercado amplio de bonos u
obligaciones empresariales de alta calidad, se utilizara la tasa de los bonos corporativos de alta calidad
denominados en esta moneda, siendo el délar la moneda en la cual se liquidaran estos pasivos, la tasa de
bonos de alta calidad, corresponde a la tasa promedio de los bonos corporativos emitidos en Estados
Unidos de América, los cuales estin denominados en la misma moneda en la que los beneficios serin
pagados y que tienen términos que se aproximan a los de las obligaciones por pensiones hasta su
vencimiento y que para el 2015 correspondia al 4.36%.
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Los efectos de la adopeion de esta enmienda se detallan anteriormente y han sido registrados conforme a
lo que indica la mencionada enmienda. Ver ademas Nota 14.

2.3 Moneda funcional y moneda de presentacion -

Las partidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en dolares
estadounidenses, que ¢s la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compafiia. A menos que
se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estin expresadas en dolares
estadounidenses.

2.4 Efectivo y equivalentes de efectivo -

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible y depésitos a la vista en bancos de
libre disponibilidad.

2.5 Activosy pasivos financieros -
2.5.1 Clasificacion

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

financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2016 y del 2015, la Compaiiia mantuvo activos financieros en las categorias de
“préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compaiiia solo mantuvo pasivos financieros en la
categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

(a) Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacion financiera por las
cuentas por cobrar a clientes y a compaitias 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 pasives financieros: representados en el estado de situacion financiera por las cuentas por
pagar a proveedores, cuentas por pagar a compaiiias 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.
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(Expresado en dolares estadounidenses)

Reconocimiento y medicion inicial y posterior:
Reconocimiento -

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

Medicion inicial -

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

Medicion posterior -

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

8] 1entas por r.a clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
facturacion de los arriendos 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, pues no devengan intereses y se recuperan hasta en 45 dias.

(ii) Cuentas por cobrar (comerciales) a compaiiias relacionadas: Estas cuentas corresponden a la

facturacion de los arriendos de espacios fisicos utilizados por estas compaiiias en los bienes
inmuebles administrados por la Compaiiia. Se registran a su valor nominal que es equivalente a
su costo amortizado, pues no generan intereses y se liquidan hasta en 60 dias.

(iii) Cuentas por cobrar (financiamiento) a compaiiias relacionadas: Estas cuentas corresponden

principalmente a financiamiento para capital de trabajo entregado a sus compaiiias relacionadas
y pendientes de cobro. Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su
costo amortizado pues no generan intereses y se recuperan en el corto plazo.

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

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiifa presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:
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(i) Cuentas por pagar a proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores locales en el curso normai 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.

(ii) Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas: Corresponde principaimente a los saldos por pagar
por el 75% de los valores recaudados de los concesionarios en los centros comerciales propiedad
de Inmobiliaria Lavie S.A., Inmobiliaria Motke S.A. e Inmobiliaria Meridional S.A., segin 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 costo amortizado pues no
devengan intereses y son pagaderas hasta 30 dias.

(iii) Depésitos 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 firmados con cada uno de ellos, que se mantienen hasta la fecha de
vencimiento de dichos contratos, generalmente con plazos de un afio, salvo renovacién expresa
de las partes. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
generan intereses y son exigibles en el momento en que el concesionario solicite su devolucién al
vencimiento del contrato,

Deterioro de activos financieros

La Compaiifa establece una provision para pérdidas por deterioro de sus cuentas por cobrar cuando existe
evidencia objetiva de que la Compaiiia 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 la cuenta a cobrar se ha
deteriorado. Al 31 de diciembre del 2016 y del 2015 se ha registrado provisiones por deterioro de las
cuentas por cobrar que se presentan en el estado de situacién financiera como menor valor de las cuentas
por cobrar a clientes.

Baja de activos y pasivos financicros

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

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.
Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades gravables, la
cual se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente. A partir del afio 2015, en caso
de que los accionistas de una 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 25%.
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El pago del “anticipo minimo del impuesto a la renta” es calculado en funcion 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.

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

Durante el afio 2016 y 2015, la Compaiiia registré como impuesto a la renta corriente el valor determinado
como anticipo minimo, puesto que este valor fue mayor al monto calculado sobre la base del 25% sobre las
utilidades gravables.

Impuesto a la renta diferido

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

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho legal
exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 no se reportan diferencias temporales sobre las cuales registrar
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, ii} es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos economicos
para liquidar la obligacion y iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como
provision son la mejor estimacion de la Administracion a la fecha de cierre de los estados financieros, de
los desembalsos necesarios para liquidar la obligacion.
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Beneficios a los empleados

Beneficios corrientes: Corresponden principaimente a:

i) Participacion de los empleados en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de la utilidad
contable anual antes del impuesto a la renta, segiin lo establecido por la legislacién ecuatoriana
vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los gastos administrativos

y de uperacion.

i) Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal sobre base
devengada.

iii) Décimo tercer y décimo cparto su : Se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion vigente

en el Ecuador,

Bencficios no corrientes (Jubilacion patronal y desahucio): La Compaiiia tiene un plan de
beneficio definido para jubilacién patronal, normado y requerido por las leyes laborales ecuatorianas.
Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminacion de la relacion laboral por
desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el
veinticinco por ciento del equivalente a la tiltima remuneracion mensual por cada uno de los afios de
servicios prestados a la misma empresa o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

La Compaiiia determina anualmente la provisién para jubilacion patronal y desahucio con base en
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los costos y
gastos (resultados) del afio aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representan el
valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el cual es obtenido
descontando los flujos de salida de efectivo & una tasa del 4.14% (2015: 4.36%) anual equivalente a la tasa
promedio de los bonos corporativos de alta calidad, los cuales estin denominados en la misma moneda en
la que los beneficios serdn pagados y que tienen términos que se aproximan a los términos de las
obligaciones por pensiones hasta su vencimiento.

Las hipotesis actuariales incluyen variables como son, en adicién a la tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, incremento futuros de remuneraciones, tasa de
rotacion, entre otras,

Las ganancias y pérdidas actuariales y los efectos de reducciones y liquidaciones anticipadas que surgen de
los ajustes basados en la experiencia y cambios en los supuestos actuariales se cargan a otros resultados
integrales en el periodo que surgen.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del afio.

Al cierre del afo las provisiones cubren a todos los empleados que se encontraban trabajandoe para la
Compaiiia.
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Distribucion de dividendos -

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Compaiiia 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.

Reservas

Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiiia 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 esta disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Facultativa

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

Reconocimiento de ingresos y costos
Ingresos por recaudacion de concesionarios

Corresponde al valor total facturado a los arrendatarios/concesionarios por el alquiler de los distintos
locales comerciales administrados, neto de impuesto a las ventas. Se reconocen en el periodo contable en
el que se presta el servicio.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econémicos fluyan hacia
la Compaiiia y puedan ser medidos con fiabilidad. Es importante indicar que el riesgo de recuperacién de
la cartera facturada a clientes es de Adepasa.

Recuperacion de gastos

Se reconocen como ingresos las alicuotas de mantenimiento que se facturan mensualmente a los
arrendatarios / concesionarios para recuperar gastos de mantenimiento y seguridad.

Costos y gastos

Se registran con base en el método de causacion. Se registran en el rubro de Gastos de operacion 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 18; y que corresponden
al 75% de los valores facturados a los concesionarios en los centros comerciales administrados por la
Compaiiia. Los conceptos de costos y gastos se detallan en la Nota 6.
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Ingresos diferidos

Corresponde a los derechos de concesion de dreas comerciales dentro de ciertos centros comerciales
propiedad de Inmobiliaria Motke S.A., Inmobiliaria Lavie S.A. e Inmobiliaria Meridional S.A, otorgados a
clientes, los cuiles se amortizan bajo el método de linea recta, considerando el plazo de los contratos. Los
valores a reconocer en el Estado de resultados integrales durante los préximos 12 meses se reconocen en el
pasivo corriente y el saldo remanente en el pasivo no corriente.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Administracion 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 Compaifiia 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 aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiiia 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
siguientes conceptos:

s Provision por deterioro de cuentas por cobrar: La estimacion para cuentas dudosas es determinada
por la Vicepresidencia de la Compaiiia, en base a la politica de la Compaiiia y realizan una evaluacion
de la antigiiedad de los saldos por cobrar y la posibilidad de recuperacién de los mismos en base a
eventos conocidos a la fecha de cierre de los estados financieros. La provision 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 de un local arrendado es hasta 45 dias.

s  Provisiones por beneficios a empleados: Las hipotesis empleadas en el cileulo actuarial de Jubilacion
patronal y desahucio. Para lo cual se utiliza el método de crédito unitario proyectado y los mismos son
realizados por profesionales independientes.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia 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.
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La Vicepresidencia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Vicepresidencia de la Compaifiia 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 descritos en la Nota 18.

a) Riesgos de mercado:

El andlisis de riesgo de mereado se encuentra sustentado primordialmente en las evaluaciones realizadas por
las compaiiias 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 Compaiiia, en trabajo conjunto con la Corporacion El Rosado S.A., que ocupa las
principales anclas de los centros comerciales, hace un monitoreo constante de la participacién en el mercado y
considera esta informacion en las acciones de marketing y demas 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 Compaiiia no registra pasivos que generen intereses no esti 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 Compaiiia potencialmente expuestos a concentraciones de riesgo de crédito
consisten principalmente en depdsitos en bancos y cuentas por cobrar comerciales. Con respecto a los
depositos en bancos, la Compaiiia busca reducir la probabilidad de concentraciones significativas de riesgo
de crédito porque mantiene sus depdsitos en instituciones financieras de primera categoria, y limita el
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 Compaiiia, 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.

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

Calificacién (1)

Entidad Financiera 2016 201

Banco Pichincha S.A. AAA- AAA-
Vancn del Pacifico S A, AAA- AAA-
Banco Bolivariane C.A, AAA- AAA-
Banes de Guayaquil 5.A, AAA AAA
Banco Internacional 5.A AAA- AAA-

(1)  Datos obtenidos de la Superintendencia de Bancos al 31 de diciembre del 2016.
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¢) Riesgo de liquidez:

Ll flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cinones de arrendamiento a los
arrendatarios y concesionarios de los centros comerciales. La Compaiiia mantiene adecuados niveles de
efectivo y equivalentes de efectivo de sus operaciones que le permite cumplir con sus obligaciones con
proveedores y en el caso de existir un déficit de caja, la Compaiiia cuenta con el apoyo del Grupo Econémico
] Rosado.

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

Menos de t ailo

2016 201
Cuentas por pagar a proveedores 78,106 662,587
Cuentas por pagar a compaifas relacionndas 7,811,200 22,600,489
Depositos recibidos en garantia 7,673,386 72311733

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital optima para reducir el costo del capital.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre del 2016 y 2015 fueron los siguientes:

2016 2015

Cuentas por pagar a companifas relacionadas 7,811,200 22,600,489
Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar 78,106 662,587
Depisitos recibidos en garantia 7673,386 7311733

15,562,692 10,574,809
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (3.464,003) {g01,763)
Deuda neta 12,098,689 29,673,046
Total patrimonio 470,628 439,614
Capital total 12,569,317 30,112,660
Rutio de apalancamiento 96% 99%
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de instrumentos financicros

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

Corriente
2016 2015
Activos financieros medidas al costo
Efectivo y equivalentes de efectivo 3,464,003 901,763
Activos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por cobrar a clientes 941,558 1,821,575
Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas 11,012,712 19,524,703
Total activos linancieros 15,418,273 22,248,041
—

Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por pagar a proveedores 78,106 662,587
Cuentas por pagar a compaiilas relacionadus 7,811,200 22,600,489
Depdsitos en garantia 7,673,386 7,311,733
Total pusivos financieros 15,562,602 30,574,809

= —

Valor razonable de instrumentos financicros
El valor en libros de efectivo y equivalentes de efectivo y cuentas por cobrar a clientes y a compaiiias

relacionadas, cuentas por pagar y depositos recibidos en garantia se aproximan al valor razonable debido a la
naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.
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GASTOS POR NATURALEZA

Gastos de operacion y administrativos:

2016 5
Valores cancelados a propielating de eentros comerciales (1) 00,331,485 55.852,146
Servicios administrativos {contratados a Corporacion El Rosade S.A. Ver Notas 16 y 18) 4,241,990 1,184,813
Guardiania 4,020,056 4,060,660
Mantenimiento y reparacion deinmuebles Hhy21,052 6,184,420
Beneficios sociales h169,507 30449t
Mantenimiento y reparacion de cypipos de seguridad 20,433 233,005
Tmpuesto al valor agregade 456,143 204,056
Juhilacion patronal y desahucio 98,47 155,747 (2)
Otros gastos 470,694 208,128

80,245,347 74,007,836
————————————— ———

(1)  Corresponde principalmente 75% de los valores facturados de los concesionarios en los centros
comerciales propiedad de Inmobiliaria Lavie S.A., Inmaobiliaria Mokte S.A. e Inmobiliaria
Meridional S.A. Ver Nota 18.

(2) Corresponde a gastos de jubilacion patronal y desahucio que incluyen los gastos por traspaso del
personal de Corporacion El Rosado en el afio 2014, cuyo efecto fue reconocido en el periodo 2015.
Ver Nota 14.

b) Otros ingresos, neto:

a016 2015
Otros ingresos 435432 (1) 283,559
Otrus egresos [ ingresos (88,207) 28921
347,22 311,780
]

(1) Corresponde a los intereses ganados por los pagos en exceso en retenciones de impuesto a la renta
de los periodos 2014 y 2015, los mismos que fueron recuperados en el transcurso del 2016.
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Composicion:

Banco Bolivariano C.A.

Banco del Pichincha C.A.

Banco del Pacifico S.A.
Banco de Guayaquil 8.A,
Banco Internacional C.A

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

CUENTAS POR COBRAR A CLIENTES

Composicion:

Clientes locales

Menos - provision para cuentas incobrables (1)

(1) Durante el 2016 se incremento la provision en US$8,809 (2015: US$18,580).

A continuacion se muestra un anilisis de antigiiedad de los saldos al cierre de cada afio:

Por vencer
Vencidas

14 30 dins

i 6o dias
61 0 90 dins
Miis de 9o dias

Total vuentas por cobrir
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2016 015
2,088,554 651,626
294,696 92,747
45,827 56,190
121,146 11,200
13,790 =
3:464,003 901,763
2016 2015
975,081 1,846,289
(33.523) (24,114}
941,558 1,821,575
anib % 2015 %
887,742 91% 1,531,650 Hak
74,953 B% - 0%
7454 1% 42,832 a%
4,942 1% 7408 0%
- 0% 261,892 14%
87190 9% 314,643 17%
75,081 100% 1,846,289 100%



10.

11.

ADMINISTRADORA DEL PACIFICO S.A. ADEPASA
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IMPUESTOS POR RECUPERAR

2016 201
Credilo tributario de impuesto a la renta (1) 4,789,808 (1) 8,141,517
Credito tribulario de IVA 1,325,475 2,818,869

8,115,283 10,960,381

(1) Corresponde a crédito tributario por retenciones de IR e IVA del ejercicio corriente 2016, las cuales se
originan por las transacciones de compra y venta dentro del giro del negocio de la compaiiia.
En el 2015 correspondia a crédito tributario por retenciones de impuesto a la renta del ejercicio 2014 y
2015 por los cuales fueron recuperados durante los meses de febrero y diciembre del 2016.

CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES

20060 215
Manlim Maudeningento y Lingpicza SA sl RTCEL]
Otros inenures 16,513 23507
Fctrnvrius 1n Balin 975 -
Fonanoun SA - .95
Conygxuidn de Sepnurickad T Insevig i, Lid, - 2pp B0
Hivd o587
—_— —————

ANTICIPOS RECIBIDOS DE CLIENTES

Corresponden a valores recibidos de clientes para arriendo de locales, se liquidan hasta 60 dias.

201b s

Banco de Guayaguil S.A 144,080 111,405
Baneo Intemacional S.A. HY,200 100,80
RBanco del Pacifico S.A 86,375 87,108
Pyeea S.A - 63471
Tendee 5.A - 8230
Censorcio Fouatonane de Telecomunicaciones 20,570 20,570
In Food Services Corp. 16,706 13,590
La Ganga SA, 14,160 11,160
Duleaie S.A. - 19,641
Unilever Andina Eairador S.A (R RAT 13,990
hlarathon Sports (limobiliaria Investa) 2474 13,906
Haneo Solidario S.A. 12,505 12,565
OlRss enores 87,781 526,025

484,173 L5, 102
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12. DEPOSITOS RECIBIDOS EN GARANT{A

2016 2015
Depdsitos reeibidos en garantia (1) 7,673,386 7,411,733
—_——— —_—

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

13. OTROS IMPUESTOS Y RETENCIONES POR PAGAR

a) Composicion de otros impuestos y retenciones por pagar:

206 2015
Retenciones de IVA por pagar 208,178 197,808
Retenciones de impuesto a la renta por pagar 151,277 165,620
1359.455 403,547

b) Conciliacion tributaria - contable -

A continuacion se detalla la determinacion del impuesto a la renta corriente sobre los afios terminados al
31 de diciembre del 2016 y 2015:

2016 2w15(")
Utilidad antes de participacion de los trabajadores en las utilidades e impuesto a la renta H52,156 540,107
Menas - 15% de participacion d¢ ks trabajadores en las utilidades (127.823) {81.016)
Utilidad antes de impuesto a la renta 724,432 459,091
Mas - Gastos no deducibles 161,407 176,25
Base Iributaria BH4,740 615345
Tasa lmpositiva 26% 25%
Impuesto u a renta 221,185 154,836
Anitieipo minimo de impuesto a la rema s28423 (1) 447.904 (1)
_ _—
Menns - Relenciones en la fuente det afto (5.8,241) {4,018,372)
Tmpuesto a ka renta por reenperar (Ver Nota g) (4,789, 80K) (4.170,468)

(*)  Cifras no reestructuradas.

(1)  Montos registrados como gastos de impuesto a la renta.
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Situacion fiscal -

A la fecha de emision de los estados financieros la Compaiiia no ha sido fiscalizada. Los afios 2013 al 2016
anin estan sujetos a una posible fiscalizacion.

Legislacion sobre precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones
realizadas con partes 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 el exterior
y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea
superior a US$15,000,000 (Anexo e Informe o US$3,000,000 solo presentar Anexo), Se incluye como
partes relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado estudio debe ser remitido
hasta el mes de junio del 2017 conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en su
declaracion de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los ingresos gravados
¥ que no tengan transacciones con paraisos fiscales o exploten recursos naturales estin exentos de la
referida normativa.

La Administracién de la Compaiia considerando que las transacciones efectuadas en el afio 2016 son
similares a las efectuadas en el afio 2015, y que el diagnéstico de precios de transferencia efectuado para el
afio 2015 no arrojo efectos sobre la provision de impuesto a la renta del mencionado afio, no se esperan
impactos significativos sobre la provision de impuesto a la renta del aiio 2016.

BENEFICIOS SOCIALES
Corrientes:
Saldos al Pagos y/u Saldos al
Afio 2016 inicio Incrementos utilizaciones final
Beneficios soctales cormientes
Beneficios o empleados 242,455 773,509 (756,964) 259,401
Participacion de los trabajadores
en las ulilidades #1,016 127.821 (B1,016) 127,823
323,871 GO1,442 (8:37,980) J87.204
— — —_——————
Saldos al Pagos y/o Saldos al
Afg 2005 micio Incremenios utilizaciones finil
Heneficios sociales corrienies
Beneficios a empleados 224,755 73320 (715,2249) 242,855
Participacion de los trabajadercs
en las ntilidades H5,492 H1,016 (85,392) 1,06
410,147 H14,:39 (Bou,615) 423,871
= —
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No corrientes:

Composicion:

Reestructurados (*)

Al 31 de diciembre Al 31 de diciembre del
del 2016 2015
Jubikwion patronal 532,003 337,970
Indemnizacion por desabucio 172,197 103,188
704,200 441,158
(*) Ver Nota 2.2.
] movimiento de las provisiones para jubilacion patronal y desahucio es la signiente:
Jubilacibn Desabuc Total
aSihh M3 2016 2015 2016 2015
Wideenem(*) L7em . larg,sH? 441,158
Coslo pot senvics aumivates (1) 60,13 Hm2 8,034 10032 “fan 13804
Ctislus pur infereses (1) 14,716 427 1449 4447 19,245 18464
Custas de servicios pasadus (1) . . 1154 . 11,154
Penlida {gananca) actuanal (2) 127740 “050 {h.215 11,155 1955 5411
Elixto de neducciones y Inuidacones anticipadas (2} {9,060} . . {9,060) -
Eleto de traspaso de personal (7) - 216,015 . 66,410 . M2
Transferencta de empleados de utras empresas () 28y . 258 - 541 .
A g1 de dioembre GAZALL] RN B 2197 103,168 14200 441,154

(*)  Saldos reestructurados. Ver Nota 2.2,

(1) [l gasto registrado en el 2016 fue de US$98,147 (2015: US$355,747).

(2)  Reconocidos en otros resultados integrales.

(3)  Corresponde al efecto por el traspaso de empleados provenientes de su relacionada Corporacion El

Rosado del periodo 2014, los cuales fueron cargados al resultado del periodo 2015.
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Los principales supuestos actuariales usados fueron los siguientes:

2016 2015
Tasa de descuento 4.14% 4.36% (*)
Tasa de incremento salarial 3.00% 3.00%
Tasa de rotacion (promedio) t1.80% 11.80%
‘Fasa de morialidad e invalidez (1) TM 1ESS 2002
Vida laboral promedio remanente (afios) 8.75
Antigiiedad para jubilacion (Hombres y mujeres) 25 anos

(1)  Corresponden a las Tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad

Social en el afio 2002.
(*) Ver Nota 2.2.

Analisis de Sensibilidad

Cambios razonablemente posibles en las suposiciones actuariales relevantes a la fecha del estado de
situacion financiera, siempre que las otras suposiciones se mantuvieran constantes, habrian afectado la
obligacién por beneficios definidos OBD en los montos incluidos en la tabla a continuacién:

M6
Jubilacién
Patronat Desahucio
‘Fasa de descuento
Vardacion OBD (tasa de descuento - 0.5%) 50,942 16,489
Impacto % en ol OBD (tasa de descuento - 0.5%) 10% 10%
Varacion OBI) (tasa de descuento + 0.5%) {46,277) (14,979)
Impacto % en ¢l OBD (tasa de descuento +0.5%) 9% %
Tusa de incremento salarial
Variacion OBD {tasa de incremento salarial + 0.5%) 51,272 16,506
Impacto % en el OBD (tasa de incremento salarial + 0.5%) 10% 0%
Variaeion OBD (1asa de incremento salarial - 0.5%) {46.482) {15,207)
Impacto % en el OBD (tasa de incremento salarial - 0.5%) -4% -9%
Expectativa de vida
Variacion OBD { Expectativa de vida + 1a6i0) 15,2613 4.940
Impacto % en el OBD (Expectativa de vida + 130} 1% 1%
Variacion OBD (Expectativa de vida - tafo) (15410} (4.988)
Impacto % en el OBD (Expectativa de vida - 1afo) =% 1%
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INGRESOS DIFERIDOS
Suldo inicial
Adivion 4,674,094
Apropincion (1,110,190)
.563,4004
Menos - Porcion corriente (1.1:39.:380)
Nao corricnile 4,924,524

Corresponden a valores recibidos por convenios civiles de concesiones de dreas comerciales otorgadas al
Banco Guayaquil y Banco Bolivariano en los centros comerciales de [nmobiliaria Motke S.A., Inmobiliaria
Lavie S.A e Inmobiliaria Inmerisa S.A., en los cuales la Compaiiia es la administradora bajo contratos de
mandato.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAN{AS RELACIONADAS

L] siguiente es un resumen de los saldos y principales transacciones realizadas durante el 2016 y 2015 con
companias relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compaiiias relacionadas a las compaiiias con
accionistas comunes o con participacion accionaria significativa en la Compaiiia:

2016 2015
[ngresos
Corporacion El Rosado 8.A. (1) 26,741,839 24,704,530
Inmobilizria Mokte S.A, (2) 19,404 19,602
Inmaobiliaria Lavie S.A. (2) 159,937 136,412
Supercines S.A. (3) 4,780,696 4,566,740
Entretenimiento del Pacifice S.A. (3) 148,800 186,000
Comdere S.A. (3) 1,415,299 932,531
Otros arriendos (3) 308,724 204,608

13,504,099 30,750,313

- —————— ——

Inmobhiliaria Mokte S.A. (4) 40,061,502 15,324,946
tnmobiliaria Lavie S.A.(4) 18,820,477 19,498,121
Inmobiliaria Meridional S.A. (4) 1,447.506 1,018,124
Corporacion El Rosado S.A. (5) 4,241,990 3.484,817

04,573,475 59,225,004
= —————————

(1) Corresponde a ingresos por arriendos de espacios fisicos en centros comerciales por US$19,641,854 y
recuperacion de servicios basicos por USS$ 7,089,085,

{2) Corresponde a ingresos por recuperacion de gastos de servicios bisicos, segiin adendum a los contratos
de mandato mantenidos con estas compaiiias. Ver Nota 18.
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(3) Corresponde a ingresos por arriendos de espacios fisicos en centros comerciales administrados por la

Compaiiia.

(4) Corresponde al 75% de los valores facturados de los concesionarios en los centros comerciales propiedad

de estas companias.

(5) Corresponde principalmente a servicios de mantenimiento, asesoria logistica y personal, actividades

publicitarias y arrendamiento. Ver Notas 6 y 18.

Composicion de los saldos, con las compariias y partes relacionadas al 31 de diciembre:

2016 2015
Cuentas Wy
Corporacion El Rosado S.A. (6) 635,503 491,410
Supercines S.A. (6) 1,349,616 1,491,387
Radio Concierto Guayaguil S.A. {6) 5,777 5,668
Entretenimiento del Pacifico S.A. (6) 9,362 16,120
Inmobiliaria Lavie S.A. (9) 594,537 11,116
Inmubilinria Mokte S.A. (9) 1,991,550 13,732,518
Comderu S.A. (6) 60,764 220,803
Alimentos del Ecuador Lida, 3,960 7,799
Briko S.A. 1,526 2,045
Panderia del Pacifico S.A, 6,360 6,240
Inmobiliaria Meridional S.A. (9) 6,353,758 3,538,697

11,012,712 19,524,703
Cuentas por pagar
Inmobiliaria Lavie 8.A. (7) 1,253,163 12,607,480
Inmobilisria Mokte S.A. (7) 1,759,772 2,551,712
Inmedbiliaria Meridional 8.A. (7) 130,710 73,070
Corporacion El Rosado 5.A. (8) 4,667,555 7,368,207

7,811,200 22.600.48_9

(6) Corresponde al saldo por cobrar por arriendos de espacios fisicos de locales comerciales administrados

por la Compaiiia. No devengan intereses y son cobrables en 60 dias.

{(7) Corresponde a saldos por pagar al 31 de diciembre del 2016 de los valores facturados de los

concesionarios en los centros comerciales propiedad de estas compaiiias. No devengan intereses y son

liquidados en 60 dias.

(8) Corresponde al saldo por pagar por conceptos de servicios administrativos que brinda Corporacion El
Rosado y por valores que fueron recibidos para financiar capital de trabajo, los cuales se liquidan en el

corto plazo. Ver Nota 18.
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(9) Corresponde a valores entregados a Motke S.A., Lavie S.A. e Inmerisa S.A. para financiar capital de
trabajo, no devengan intereses y se liquidan en el corto plazo.
CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2016 y 2015 comprende
9,000 acciones ordinarias y 4,500 acciones preferentes de valor nominal US$1 cada una.

Al 41 de diciembre del 2016 y 2015, los accionistas de Administradora del Pacifico S.A. son:

b us
North Park Avenue Inv, Co. Lid. (1) 55.56 7.500
Upper Hudson Inv. Co. Ltd. (1) R 3,000
Upper New York Inv, Co. Lid. (1} 22,0 3,000
100.00 113,500
-

(1)  Compaiias domiciliadas en el exterior.

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPANIA
Civil de mandato para la administracién de bienes inmobiliarios -
Inmobiliaria Lavie S.A.

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Inmobiliaria Lavie S.A. por la
administracion, operacion 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 Compaiiia para que bajo su tinica 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 Administracion de los centros comerciales el
25% del total facturado mensualmente por el pago de las concesiones de los distintos loeales del centro
comercial; asi mismo, la Compaiiia traspasa a las compaiiias inmobiliarias propietarias de los centros
comerciales el 75% de los valores recaudados.

Durante el 2016 la Compaiiia registré como gastos de operacion y administrativos por arriendos
recaudados por US$18,822,477 (2015: US$19,498,121).

Estos contratos tienen una duracion de cinco afios a partir de la fecha de celebracion de los mismos. Las
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partes podrin acordar la renovacion por igual periodo, los cambios que convengan los deberin pactar 9o
dias antes del vencimiento del mismo.

Inmobiliaria Mokte S.A.

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Inmobiliaria Mokte S.A. por la
administracion, operaciéon y mantenimiento de los centros comerciales "Riocentro Entrerios”, "Paseo
Shopping Playas”, "Paseo Shopping La Peninsula”, “Riocentro Sur”, “Paseo Shopping Via Daule”, “Paseo
Shopping Daule”, Paseo Shopping Machala”, Paseo Shopping Babahoyo”, “Paseo Shopping Riobamba”,
“Hipermarket El Progreso”, “Hipermarket Vergeles”, “Mini El Recreo”, Hipermarket Albin Borja”,
Ferrisariato Eloy Alfaro”, “Mini El Guasmo”, “Mi Comisariato Roca”, “Hipermarket Durin”, Paseo Shoping

Quevedo” y “Centro Comercial El Dorado”.

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la Compaiiia para que bajo su tinica 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 Administracion de los centros comerciales el
25% 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 75% de los valores recaudados.

Durante el 2016 la Compaiiia registré como gastos de operacién y administrativos por arriendos
recaudados por US$40,061,502 (2015: US$35,323,946).

Estos contratos tienen una duracion de cinco aiios a partir de la fecha de celebracion de los mismos. Las
partes podrin acordar la renovacién por igual periodo, los cambios que convengan los deberdn pactar go
dias antes del vencimiento del mismo.

Inmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa

Durante el 2014 se firmaron contratos de mandato con Inmobiliaria Meridional S.A. Inmerisa_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 Compaiiia para que bajo su tinica 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 Administracion de los centros comerciales el
25% del total facturado mensualmente por el pago de las concesiones de los distintos locales del centro
comercial; asi mismo, la Compaiiia traspasa a las compaiiias inmobiliarias propietarias de los centros
comerciales el 75% de los valores recaudados.

Durante el 2016 la Compaiiia registré como gastos de operacion y administrativos por arriendos
recaudados por US$1,447,506 (2015: US$1,018,124),
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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 que convengan los deberan pactar go
dias antes del vencimiento del mismo.

Contratos de prestacion de servicios
Corporacion El Rosado S.A.

En enero del 2016, la Compaiiia suscribio un contrato para promocion de actividades publicitarias con su
relacionada Corporacion El Rosade S.A., con el objeto de optimizar la coordinacién, control y eficacia de
su negocio, en virtud de la cual la Compaiiia conviene pagar US$300,000 anuales. El plazo de duracién de
este contrato es de un aiio, el cual se renovara automaticamente por el plazo de un afios mis, hasta que
una de las partes manifieste su voluntad de darlo por terminado.

En enero del 2016, la Compaiiia suscribi6 un contrato de prestacion de servicios de mantenimiento con su
relacionada Corporacién El Rosado S.A., con el objeto de optimizar la coordinacion, control y eficacia de
su negocio, en virtud de la cual la Compaiiia conviene pagar US$426,140 anuales. El plazo de duracién de
este contrato es de 12 meses, el cual se renovara automaticamente por el plazo de un afio mis, hasta que
una de las partes manifieste su voluntad de darlo por terminado.

En enero del 2016, la Compaiiia suscribio un contrato de prestacion de servicios de asesoria de personal
con su relacionada Corporacién El Rosado S.A., con el objeto de optimizar la coordinacién, control y
eficacia de su negocio, en virtud de la cual la Compaiiia conviene pagar US$32,400 mensuales. El plazo de
duracion de este contrato es de un afio, el cual se renovara automdticamente por el plazo de un afio mis,
hasta que una de las partes manifieste su voluntad de darlo por terminado.

En enero del 2016, la Compaiiia suscribié un contrato de prestacion de servicios logisticos con su
relacionada Corporacion El Rosado S.A., con el objeto de optimizar la coordinacién, control y eficacia de
su negocio, en virtud de la cual la Compaiiia conviene pagar US$552,119 anual. El plazo de duracién de
este contrato es de 12 meses, el cual se renovari automdticamente por el plazo de un afio mas, hasta que
una de las partes manifieste su voluntad de darlo por terminado.

En febrero del 2015, la Compaiia suscribié un contrato de prestacion de arrendamiento de activos fijos
con su relacionada Corporacion El Rosado S.A., con el objeto de que sean utilizados en los centros
comerciales, en virtud de la cual la Compaiiia conviene cancelar un canon mensual de US$212,000. El
plazo de duracion de este contrato es de 11 meses, el cual se renovara automaticamente por el plazo de 11
meses mas, hasta que una de las partes manifieste su voluntad de darlo por terminado, Adicionalmente, se
estipula que el canon mensual de arrendamiento podria incrementarse; previo acuerdo de las partes.

Los montos antes indicados que totalizan en el 2016 aproximadamente US$4,211,000 (2015:
US$4,300,000).
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EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron

eventos que, en opinion de la Administracion de la Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre
los estados financieros o que requieran revelacion.
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