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" INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
' A los accionistas de
 nmobiliaria Lavie S.A.

\ uay (ﬁiil,- 28 de marzo del 2013

e Iimobiliaria Lavie S.A. es responsable de 1a preparacion y presentacion razonable de
jeros separados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera

- Resp nsabilidad del auditor

3. - Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en nuestra
’ " auditoria, Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditorfa, Dichas
_normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiqueinos y realicemos la auditoria para

“obtener certeza razonable de que los estados tinancieros no estén afectados por distorsiones significativas,
Una auditoria comprende la aplicacion de procedimientos destinados a la obtencion de la evidencia de

" ‘auditoria sobre las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos

seleccionados dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacion del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor
toma en consideracion los controles internos de la Compaiifa, relevantes para la preparacion y
présentacion razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar procedimientos de auditoria adecuados
a las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control
interno de la entidad. Una anditoria también comprende la evaluacion de que las pohtlcdb contables
iftilizadas son rqrnopladas v de que las estimaciones contables hechas por la Administracién son
razonables, as{ como una evaluacion de 1a presentacién general de los estados financieros. Consideramos
que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporeionar una base
para expresar nuestra opinion de auditoria.

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cia. Ltda., Carchi 702y Av. 9 de Octubre, Edificio Salco. Segundo Piso.,

Guayaqutl - Ecuador,
T: (593-4) 3700 200, F: (593-4) 2286 B89, www.pwc. com/ec




_ Inmobiliatia Lavie S.A.
Guayaquil, 28 de marzo del 2013

n nuestra opinion, los estados financieros separados antes mencionados presentan razonablemente, en”
‘todoslos aspectos importantes, la situacién financiera de Inmobiliaria Lavie S.A. al 31 de diciembre del
012, ¥ el desempefio de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el aflo terminado en esa fecha, de
formidad con Normas Internacionales de Infarmacion Financiera (NIIF).

di¢ 1a Nota 1 a los estados financieros, la Compaiiia efecttia transacciones significativas con
lacionadas que representan ingresos para la Compaiia, ademas mantiene saldos por cobrar v por
estds compafifas relacionadas como resuliado de estas transacciones, que se detallan en las

de Compailfas} o3
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OBILIARTA LAVIE S.A.

0D SITUACION FINANCIERA
DE DICIEMEBRE
sado en dolares estadounidenses)

Naolas 2013 o1y

& 231,750 ¢ 2,251,991
14 4,471,619 . . 6,299,256
10 1,800,000 | 2,700,000
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9 1,296,563 - 1,206,563
17,060 17960
147,050,683 £55,771,887
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-2 M

! f ' {_-\ f’
e e
ruinski CPA. Veronica Silva
ente Contadora’

Pigina 3 de 38



INMOBILIARIA LAVIE S.A.
DE DICIEMBRE.
: Pasivo ¥ putrimonio

'asivos corrientes
cshaficarias

Patrimorio
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ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

sado‘en dolares estadounidenses)

Motag
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2012

2,639,408

482,344 -
4,738,205

187,447 -
_85.449 .
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2,312,192

870,962
14,683,226

288,373
71,1004

8,132.853

18,225,857

13,482,631 16,122,050
7,077,823 - 7,508,277
20,560,474 23,630.336
28,093,327 41,856,193
868.623 . 568,623
28,335,433 - 28,355,433
96,007.989 96,264,688
125,212,045 125,408,744
153,905,372 167,324,937

K Lo i
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Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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CPA. Verdnica Silva
Contadora




INMOBILIARIA LAVIE S.A.

FST 0 D RESULTADGS INTEGRALES
RMINADOS EL 31 DE DICTEMBRE
dolares estadounidenses)

f\‘uta 2012 2011
dod Jocales comerciales 14 10,993,144 - 10,928,928°
rriendo de locates administrados i4 8,669,353 7,705,217
L 19,662,497 18,634,145
shracion'y operacién 16 {15,036,084) {12,810,730)
S : 587,117 50,215
5,212,630 5843,630
{1,673,120) (1,830.,495)
npitestoa la renta 3,539,501 4,013,135
S _ 13 (811,612) (545,067)
gral del ario . 2,727,889 3,068,068

notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros,
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INMOBILIARIA LAVIE S.A..

: F&TADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE ’
kpresado en dolares estadounidenses)

Referencia
a Notas 2018 2011
vo de las actividades de operacidn:
: 3530501 4,013,135
s {menios) créditos a resultados gue no representan .
niento de-efectivo:
A (418,658) S-
7yv8 719,753 - 7,402,301
10,434,596 11,415,430
{121,457) (1,220,307)"
1,886,371 1,199,329
(12,952) {2u,007)
- (1130
(388,618) (259,713)
TR (214,879) {305,353}
s fictividades de operacion 11,982,861 10,797,055
_ 7 {401,178} (130,307)
{Bajas) Adiciones'de propiedades de inversion 8 27,287 {4.394,701)
Efestivo neto ntilizado en 1as actividades de inversion ] {374,801) {4,725,008)
Flujo de'efectivo de'las actividades de financiamientos ‘
{Disminucion) en obligaciones bancarias (2.312,192) (3,284,560)
Pago de dividendos (5,063,999) (4,274,664)
(Disminuctdn) / Aizmento en deudas a compaiiias relacionadas {£3,253 ()20} 3,001,201
- Lifectivo neto utilizado en fas actividades de financiamiento [173,629,211) {3,u58.0213)
{Disminucion) / Auriento de efectivo y equivatentes de efective [2,020,241) 2,114,024
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio de afio 2,251,001 137,967
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afie G 2,251,991

231,750 \

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

S e leg ‘---24/7Q

CPA. Verdnica Silva
Contador
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INMOBILIARIA LLAVIE S.A.

NOTAS A 1OS ESTADOS FINANCIEROS
21 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dblares estadounidenses)

1. INFORMACION GENERAL

'Co nstitieion y objeto social

-~ Rio Store y Mi Comisariato
" MiJuguieterfa'y Mi Comisariato
_." Bodega de Mi Comisariato, Mi Jugueteria y Ferrlsanato
- Mi Comisariato
 Mi Comisariato
Mi Comisariato y Rio Store
‘Mi Comisariato y Rio Store
Mi Comisariato
Mi Jugueteria
“Mi Comisariato
Mi Jugueteria, Mi Comisariato y Rio Store
' - Mi:Comisariato y Ferrisariato
‘Hipermarket
~ Riocentro Norte (1)

@) Inaugurado en diciembre del 2011,

S.A. Véase Notas 14 y 17.
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;Imnoblllana Lavie S.A., una sociedad anénima de nacionalidad ecuatoriana con domicilio en'la c1udad de
' yaqull fue c0nst1tu1da el 11 de junio de 1982y se dedma principalmente a la adquisicin y beneficio de

Ubicacion

Guayaquil

Portoviejo

Manta

Milagro

Santo Domingo de Los Tsachllas
Gomez Renddn y Av. Quito

Cdla. Alborada Edificio Super IV
Ciudadela La Alborada HI etapa Mz, CG
Av. La Prensa

Rodrigo de Chavez y Chasqui

- Avenida Pedro Menéndez Gilbert

Gomez Rendédn y Abel Castillo

Calles Brasil y Quito

Ciudadela La Garzota

Av. Carlos Plaza Dafiin C.C. Plaza Quil

. Eloy Alfaro y Brasil

Ciudadela Kennedy Norte

Rosendo Avilés y Bogota

Vélez entre Boyacd y Garcia Avilés
Lotizacion Mapasingtie Km. 4 ¥/2 Via Daule -
Av. De Las Américas

Guayaquil

Inmobiliaria Lavie S.A., forma parte de las empresas del Grupo Econdmico El Rosado el cnal se dedica
principalmente a la 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 Grupo. En la actualidad las
operaciones de Inmobiliaria Lavie S.A. eorresponden fundamentalmente al arriendo de los bienes
inmuebles. En consecuencia, la actividad actual de la Inmobiliaria y sus resultados estdn conformados
* fundamentalmente por las transacciones relacionadas a los acuerdos existentes con Corporacién El Rosado



- INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
1 DEDICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

) 1gac10nes coti terceros, las mlsmas que en gran parte estdn tamb1en 1espaldadas por su relacmnada
on Eb Rosado S.A. :

corimdet‘acmn de la J unta General de Accionistas pala su aprobacton definitiva.

N_-DE LA.S PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

B - 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 ailes que se
presentan en estos estados financieros.

‘2.1 Bases de preparacion de estados financieros separados

Los presentes estacos financieros de Inmobiliaria Lavie 8.A. se han preparado de acuerdo con las Normas - -
“Internacionales de Informacién Financiera (NIIF} emitidas por el IASB (International Accounting Standard -
~ Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopeion mtegm} explicita y sin reservas de las
' 1e’rer1d'1$ normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

I;os estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histdrico. En cumplimiento de las NIIF, -
-Inmobiliaria Lavie S.A. también prepara estados financieros consolidados con Ubesair S.A. y Supercines

' S.A., empresas consideradas subsidiarias sobre las que mantiene el poder de gobernar sus politicas

-Pperativas v financieras. Los estados financieros separados de Inmobiliaria Lavie S.A. son requeridos por

Eﬁas autoridades ecuatorianas 1e“.pect1va<; par lo tanto los estados financieros separados reflejan la activida

“individual de Inmobiliaria Lavie S.A., sin incluir los efectos de la consolidacion de éstos con los de Ubesair -
S.A. ¥ Supercines S.A., :

- La preparacién de los estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables.
También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables
“de la Compaiifa. Enla Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las -

- dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los estados financieros.
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

YTAS A LOS ESTADOS FINANCIFROS
51 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresadoen délares estadounidenses)

Debido alasubjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
08 estlmadoq por la Administracion.

%) de emﬁlon de estos estadm ﬁmnmeros, se han pubhcado enmlendas 111e3m as e

: aphcdcwn obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la compaiiia a partlr de
¢adas.a continuacién:

Aplicacion obligatovia para
ciercicios inicindos a partir de;

Tipo de cambig

NIIFu
" ONINF a2

" NHF 13

NIC yn

NiFe

" NIIF 10

siticndd; Neneficios a empleados’ - Eliminacion det enfoque del corredor y citeulo de los
stos financieros sobee una hase neta.

ion; ‘Estados financieros separados’ - Disposicitn sobre los estados finsneicros

Revisidn, 'Asociadas y acuerdos conjuntos' - Incluye requerimientos sobre consolidicion de

_niegibeios conjuntos y asociadas.

"’ Enmiends, "Adopcidn por primera vez' - Tratamicnto de intereses de préstamos con el

Gobierno.

" Y Ernienda, ‘Tnstnimentas finanvicros: presentacion’ - Nuevas divulgaciones para facilitar
" la comtparacidn entre entidades que preparan estados financieres bajo NIIF y aquellas que
--los preparan baio Principios Americanos.

' "Estados financieros eonsolidadns’ - Canstruye concepto de contro en la consolidacion de
-7 "estuddos finangieros,

" Acuerdos conjuntos’

Divulgaciones de intereses en otras entidades’ - Incluye divolgaciones requeridas Je todo
tipo de intereses en otras entidades.

‘Medicion del valor razonable’ - Precisar la definicion de valor razonable, fuentes de
medicion v divilgaciones regueridas.

Enmienda, Tnstrumentos financieres: presentacion’ - Actara algounoes requerimientos para
cotnpensacion de activos ¥ pasivos financieros en ol estado de sitizacion financicra.

. 'Insteumentos financieros’ - Especitica la clasificacion y medicién de activos y pasivos

lipancicros.
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INMOBILIARIA LAVIE S.A,

- NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
- (Bxpresado en dolares estadounidenses)

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

2,0 Mo'n'eda funcional y moneda de presentacién

Las pa das en Jos estados financieros de la Compatiia se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en délares :
estado midernses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compania. A menos que:
ijue lo:contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estin expresadas en dolares
estadotnidenses. S

3 _Efét':’ti 0y 'e(i{liva]entes de efectivo

el efectivo disponible, depdsitos a la vista en bancos, otras inversiones altamente lguidas con
- Verl_ Hmi ntos: orlgmales de tres meses 0 menos.

a 4 Actwos y paswos financicros
. 2.4. 1. 3 Clamﬁcaclon-

La Comipaifiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a
valor razonable a través de ganancias o perdidas”, “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 proposito
para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracién
determina la clasificacién de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

»

Al 31 de diciembre del 2012 y del 2011, la Compaiiia mantuvo activos financieros en la categoria
de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compaiiia solo mantuvo pasivos

~% ° financieros en la categoria de “oiros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican

!‘- seguidamente;

Préstamos y cucntas por cobrar: representados en el estado de situacion financiera por los
Documentos y cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas, otros documentos y cuentas por
cobrar de corto y largo plazo. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o
determinables y que no cotizan en un mercado active. Se incluyen en el activo corriente, excepto
por los de vencimiento mavor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacion
financiera.

I e T

Otros pasivos financieros: representados en €l estado de situacion financiera por los
préstamos con entidades financieras, cuentas por pagar a compaiifas relacionadas, proveedores y
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" INMOBILIARTA LAVIE S.A.

.. NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
. 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor
a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacién financiera.

©2.4.2. Reconocimiento y medicién inicial y posterior:
" Reconocimienio

La Compafifa reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera ala
.. fecha de la negociacidn y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o
" pagar el pasiva.

. 'Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable miés cualquier

- “costo-atribuible a la transaccion, si 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 continuacion:

Medicidn pesterior

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

(0] Cuentas por cobrar a comparnias relacionadas: Estas cuentas corresponden a préstamos
otorgados y pagos realizados a cuenta de companias relacionadas. Si se esperan cobrar en
un aiio o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal, el cual no difiere significativamente de su
costo amortizado, no devengan infereses y se recuperan hasta 320 dias,

{ii) Otras cuentas por cobrar corriente y no corriente: Estas cuentas corresponden a saldos
pendientes de cobro a un tercero por la venta de un terreno. i se esperan cobrar en un
ano o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos no corrientes.

PN RIS

Se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado, devenga una
tasa de interés anual del 7% ¥y se recuperaré en 3 afios.

b) Otros pasivos financieres: 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:

Pagina 12 de 38
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INMORBILIARIA LAVIE S.A.

.~ NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
.{Expresado en ddlares estadounidenses)

Préstamos con instituciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que
no difiere de su valor vazonable, pues estin contratados a las tasas vigentes en el
:mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al momento de su
contratacién. Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés
pactadas. Los intereses devengados que corresponden a préstamos y obligaciones
- utilizadas en el financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados
~integrales, bajo ¢l rubro Gastos financieros, los intereses pendientes de pago se presentan
el estado de situacién financiera, bajo el rubro Otras cuentas por Pagar.

-Cuentas por pagar comereiales: Son ohligaciones de pago por bienes o servicios
-+ radquiridos de proveedores locales para la construceidn yv/o mantenimiento de los bienes
-~ inmuebles de su propiedad, 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 en 90 dias.

“iii) * - Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas: Corresponden principalmente a la deuda
mantenida con Corporacién El Rosado S.A. por préstamos recibidos de esta relacionada
para la construcecién de centros comerciales. Estas cuentas se registran a su valor
‘nominal, el cual no difiere significativamente de su costo amortizado, no devengan
intereses y se recuperan mediante cobros por arrendamiento de locales y administracién
de centros comerciales.

2.4.3 Deterioro de aclivos financieros:

La Compaiiia establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos v cuentas
por cobrar ceando existe evidencia objetiva de que la Compaitia no serd capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La
existencia de difienltades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que et
deudor entre en guiebra o recrganizacion finaneiera y la falta 0 mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 la
Administracion considera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una
provision para cubrir deterioros.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros;

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
activo o si Inmobiliaria Lavie S.A. transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos v beneficios del activo, Un pasivo es eliminado cuanda lag abligaciones de la Compaiiia
especificadas en el contrato se han liquidado.

2,5 Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas menos la correspondiente amortizacién que se registra con
cargo a los resultados del afio y que se muestran al costo historico.
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2.6 Instalaciones y equipo

Las instalaciones y equipo son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo ncluye los desembolsos directamente atribuibles a
la adquisicién o construccion del activo. Los desembalsos posteriores a la compra o adquisicién solo son

‘capitalizados cuando es probable que beneficios econdémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia

la Compaiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores

-corresponden a reparaciones o mantenimientos menores y son registrados en resultados cuando son
- incurridos.

" La depreciacién es calenlada linealmente basada en la vida fitil estimada de los bienes del activo fijo, o de

componentes significativos identificables que posean vidas ttiles diferenciadas, y no considera valores
residuales, debido a que la Administracion de la Compaiiia estima que el valor de realizacién de sus
instalaciones y equipo al término de su vida ttil serd irrelevante. Las estimaciones de vidas titiles y valores
residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de clerre de los
estados financieros.

Las vidas utiles estimadas de instalaciones y equipos son las signientes:

Tipo de bienes Niimero de afios
Instalaciones Lo
Equipos de computacion 3
Muebles y enseres 10
Equipos de seguridad 10

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

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

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la
f?onstruccién de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periode que la Administracion ha definido como mayor a un ano. Al 31 de
diciembre del 2012 y 2011 todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un
ailo, por lo que no se han activado costos de endendamienta.

2.7 Propiedades de inversion

Las propiedades de inversién son inmuebles (terrenos, centros y locales comerciales) mantenidos con la
tinalidad de conseguir rentas, plusvalias o ambas y no para la venta en el curso normal del negocio, uso en la
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produccion o abastecimiento de bienes o servicios, o para propositos administrativos. Se registran
inicialmente al costo, el cual comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a la construccién
del activo (centros comerciales) e intereses y otros costos de endeundaniiento siempre y cnando estén
relacionados con la construceion de activos calificables. Un activo calificable es aguél que requiere de un
tiempo prolongado para que esié listo para su uso, perfodo que la Administracion ha definido como
mayor a un ano. Los desembolsos posteriores a la adquisicion o construccidn solo son capitalizados
cnando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Compaiia
vy los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a

reparaciones o mantenimientos menores y son registrados en resuitados cuando son incurridos.

Posterior a su reconocimiento inicial, las propiedades de inversion son registradas al costo menos

depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.

Los terrenos no se deprecian. Para los centros y locales comerciales, la depreciacidn es calculada
linealmente basada en la vida 1til estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores residuales,
debido a que la Administracion de Ta Compaiiia estima que el valor de realizacion de sus propiedades de
inversidn al término de su vida 1til serd irrelevante, Las estimaciones de vidas Gtiles y valores residuales
de las propiedades de inversion son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros, La vida Gtil estimada de propiedades de inversidn es de 8 a 30 afios.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversion, se caleulan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

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

2.8 Deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de
inversion)

Los activos sujetos a depreciacion (instalaciones y equipos y propiedades de inversién) se sometena
pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse
suf valor en libros. Las pérdidas por deterioro eorresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto
neto que se obtendri de su venta o su valor en uso. Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos

52 agrupan a los niveles mas pequenos en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades
deneradoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra
una pérdida por deterioro en los resultadas del ejercicio.

Al 21 de diciembre del 2012 y 2011, no se ha identificado ia necesidad de caleular o reconocer pérdidas por

deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de inversion), debido a que, 1a
Administracion considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Empresa.
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siones en acciones mantenidas en Ubesair S.A. y Supercines S.A., empresas en las que
e S.A e]erce el poder de gobem'u sus pohtlcas ﬁnancu:las y opemtwa.s pm ser

alarenta del aflo comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
_en el est'uio de resu tados mtegrales excepto ClldIldO se tlata de partld'ts que se

JImpuesto ala renta corriente

_ vision por impuesto a la renta corriente se caleula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
- utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se dévenga con base en el impuesto por
-p‘lgdr e:ﬂgﬂ)le

'_Las normas tubutams vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 24%) de las utilidades
_gravables, Ia cnal se reduce al 13% (2011: 14%4) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor 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 v 0.4% de los
activos.

La referida norma establecio que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este ultimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo enal podrm ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige la devolucidn de este anticipo.

Dutante el afio 2012 v 2011, la Compaiifa registrd como impuesto a la renta corriente causado el valor
determinado sobre la hase del 23% (2011: 24%) sobre las utilidades gravables puesto que este valar fue
mayor al anticipo minimo del impuesto a la renta correspondiente.

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
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tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera serdn
aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto ala 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.

En adicién, es importante sefialar que de acuerdo con el Cédigo Organico de la Produceidn, Comercio e
Inversiones, la tasa del Tmpuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el 2011 con el 24%
“hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido est4 calculado considerando el decremento

progresivo de la tasa impositiva.

2.11 Provisiones

Se registran cuando la Compaiiia tiene una obligacidn 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 obligacién y iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacién de la Administracién a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

2.12 Beneficios a empleados

La Compaiiia, no mantiene empleados bajo relacién de dependencia; por lo que, de acuerdo al criterio de
sus asesores legales, no ha constituido pasivos y/o provisiones por beneficios a empleados de corto y largo
plazo.

2.13 Distribucién de dividendos

La distribucién de dividendos a los accionistas de la Compaiia 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.

2314 Reservas
Legal
De acuerdo con la legislacidn 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 estd disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

P4pina 17 de 38




INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

- 31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en dblares estadounidenses)

~.-Facultativa

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

S '2.‘15."Re's'u1tados acumulados

" Reserva de capital
' :';Eétgzmbfp:fiﬁé'iuye los saldos que la Compaiiia registré como resultado del proceso de conversion de los
“iegistrosicontables de sueres a ddlares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del
Tap00sT

-De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podrai capitalizarse en la

parte-que exceda las pérdidas acumuladas y 1as del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubiere;

-utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la compaiiia. Se clasifican en

Resultados acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de adopcion de las NIIF.

Superdvit por revaluacién

Corresponde al incremento, que surge de fos avalilos técnicos practicados por peritos independientes para
sus propiedades de inversion. El saldo acreedor de esta reserva por revaluacion podra capitalizarse en la
parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio econdmieo incluido, si las hubiere,
ntilizado en absorber pérdidas y es reintegrable a los accionistas al liquidarse 1a Compania.

Las propiedades de inversidn al momento de su disposicién son dados de haja del rubro Propiedades de
inversién y el monto correspondiente al avalio de los activos dispuestos es transferido de la cuenta
Superdvit por revaluacidn a la cuenta Resultados acumulados. Estos valores han sido considerados como
costo atribuido por fines de adopeidn por primera vez de las NIIF.

R_ésultados acumulados - Ajustes provenientes de la Adopeidn por primera vez de lag NITF

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta

4Resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las NIIF, que generaron un saldo
acreedor, solo podran ser capitalizados en la parte que excedan al valor de as pérdidas acumuliadas y las
del 1iltime ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizados en absorber pérdidas; o devuelto en el
caso de liquidacién de la Compania.

2,16 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor por arrviendo de los locales comerciales y administrados, neto de
impuestos a las ventas y servicios. Se reconocen en el periodo contable en el que se prestan.
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Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los activos
son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuehles
fransferidos.

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 v sus notas relacionadas. Las

estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiia se encuentran basadas 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 retlejar correctamente la sitnacion financiera y los resultados de la Compaiiia y/o las que requieren
un alto grada de juicio por parte de la administracion.

Las prineipales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se refieren a la determinacion de las
vidas utiles de las propiedades de inversion y de las instalaciones y equipo que se evaliian al cierre de cada
ano, ademas de los criterios utilizados para el cdleulo de los impuestos a la renta corrientes y diferidos y el
amparo a la manatencion de los saldos de impuestos a Ia rentas diferidos.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

.4.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado

(incluyendo el riesgo de tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de erédito y riesgo de liquidez.

. La Presidencia tiene a su cargo la administracion de riesgos. La Presidencia de la Compaiiia identifica,
- evalila y cubre los riesgos financieros en coordinacion estrecha con las unidades operativas de la
f:g‘..Compaﬁia, administrada de acuerdo con lo que prevén los contratos de mandato descrite en la Nota 17.

"a) Riesgo de mercado:

El andlisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacion de las
caracteristicas del sector comercial en el Ecuador. De acuerdo al documento “Previsiones anuales
2012 elaborado por el Banco Central del Ecuador se prevé que el sector comercial al por mayory
menor genere en el afic 2012 una produceiéon de US$8,690,340 que representard el 10% del PIB del
pais, lo cual significa un crecimiento del 10.2% en relacion a la cifra con la que cerrd el sector en el
aflo 2011
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h¥

Paralelamente se evidencia una alta correlacién entre el desempefio del sector comercial y el de Ia
economia agregada, asi como entre Ta tasa de consumo del ecuatoriano promedia y el
desenvolvimiento de la economia. El factor importante a considerar dentro del sector comercial es
1a significativa porcidn de las ventas provenientes de bienes importados lo que afectarfa la
economia de las empresas de consumo masivo o ventas al por menor, si las tasas arancelarias se
modificarian al alza y, que por lo general, aperturan negacios dentro de centros comerciales.

Las variaciones en las tasas de interés podrian afectar ]a posicion financiera de la Compariia, es por
esto que como politica se establece principalmente la revision periddica de las tasas de interés de
los principales activos y obligaciones de la sociedad.

Riesgo por tasa de interés:

La deuda financiera de la Compania esti pactada a una tasa de interés fija tanto a corto como a
largo plazo. Las obligaciones financieras se encuentran indexadas a tasa de interés local.

Riesgo de precio:

Los rubros criticos en la construceidn son: acero estructural, acero de refuerzo, hormigdn, cemento,
instalaciones de las diversas ingenierias y 1a mano de obra, con lo cual, se tiene un riesgo mayor
debido a que es un valor tinico que se debe presupuestar de manera anticipada a la construceion de
cada centro y/o local comercial. Por esta razon, la Compania recurre a la contratacion de empresas
contratistas (constructoras) a fin de trasladar dichos riesgos.

Basados en el conocimiento general de los altos directivos de la Cormpaiiia y de su equipo técnico-
administrativo (Ver Nota 17), se logra suponer un costo inicial de eada obra y se elabora un
presupuesto de construccidn; se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un
porcentaje destinado a imprevistos y se obtiene el presupuesto final de la obra. Durante la ejecucion
de la obra, se efectlia un seguimiento permanente a los costos de construceidn, a su avance de obra,
al flujo de caja v a la calidad de la obra.

- Riesgo de crédito:

Bl concepto de riesgo de crédito, es empleado para referirse a aquella incertidumbre financiera, a
distintos horizontes de tiempo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones suseritas por
contrapartes, al momento de gjercer derechos contractuales para recibir efectivo u otros activos
financieros por parte de la sociedad.

La exposicion por riesgo de crédito se concentra principalmente en los anticipos otorgados a los
contratistas de las obras en construceion (eentros v locales comerciales). Las decisiones de
scleceidn de la compafia contratista (constructora) son basadas en la confianza ¥ conocimiento que
existe del contratista; del respaldo financiero del grupo que lo representa; y en las condiciones
contractuales suscritas con los mismos amparadas en las leyes ecoatorianas.

El proceso de cobranza es gestionado por la empresa.
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Riesgo de liquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina por el cobro de los cinones de
arrendamiento a su relacionada Administradora del Pacifico 5.A. Adepasa (hasta septiembre del
2012 el contrato se mantenia con Corporacion El Rosado S.A.) sea por el arrendamiento propio de
locales comerciales o por el arrendamiento a terceros (concesionarios) de los distintos locales
ubicados en los centros comerciales propiedad de Inmobiliaria Lavie S.A., en el cual, Corporacién

" El Rosado 8.A. a través de un contrato de mandato suscrito con Inmobiliaria Lavie S.A. se encarga

" de administrar los distintos centros comerciales de su propiedad. Actualmente, desde octubre del

~ 2012 su relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa lleva la Administracion, operacidn y
mantenimiento de los centros comereiales de propiedad de Tnmobiliaria Lavie S.A., quedando su
relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa autorizada para que bajo su unica y absoluta
responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contrates de concesion de los locales comerciales.

En el caso de existir un déficit de caja, la Compania cuenta con variadas alternativas de
financiamiento tanto de corto como large plazo, entre 1as cuales cuentan lineas de crédito
disponible con bancos garantizadas por los accionistas de sus controladoras y su relacionada
Corporacion El Rosado 8.A. y préstamos directos otorgados por Corporacion El Rosado S.A.

. il enadro a continuacion analiza los pasivos financieros sobre la base del periodo remanente a la fecha del
estado de situacién hasta la fecha de su veneimiento. Los monitos revelados en el cuadro son los flujos de
efectivo no descontados.

o,
e
g Menos de

Entre1y=2 Entrezyj
Al 31 de-diciembre del 2012 1Lane anos anos
Obligaciones bancarias 1,724,855 5,843,214 7,030,436
@ Cuentas por pagar:
Proveedores 482,344 -
2 Gompanias relacionadas 4,738,205
7 Otros 85,449
e 5
Menos de Entre1y2 Entre2ys
g j:’&1 31 e diciembre del 2011 1 afno anos Hiyple Ly
5 Obligaciones bancarias 3,8t4,823 7,890,353 12,204,879
- Cuenias por pagir:
5 Proveedores 870,062 -
Companias relacionadas 10,294,305 4.383,021
g Otros 71,104 - :
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ﬁﬁixr_i_]s_tr'eicién del riesgo de capital

os de la Compaiia al administrar el capital son el salvaguard'u' la c1pac1d'1d de la mlsma de

SR _ 2012 2011
- »“Tatnl detidns con teteeros y eompafifas relecionadas 21,428,055 34,059,543
0 ; ti\'o ¥ equivalentes de efectivo (231,750) (2,251,991)
Dewda neta’ - 21,196,305 3.807.552
-Total patrimonio 125,212,045 125,468,744
" Capital total 146,408,350 157,276,290

Ratio de apalancamiento 14% 20%

5. INSTRUMENTO FINANCIEROS
Cafegorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre de
cadg ejercicio:
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- 2012 201
X % Corrit pte Mo corriente Cordentr NO corriente
I Actives linancicros medidos alcosto
i Efectivo yequivilente s de efecrive 231758 - 2.251.09)

Actives linuncierns medidos alcosio

i. smonizado
" Compuiiias ehcionadas 4471619 . 6.239.250 -
(hras cuentas porcabmr 1.5800.000 1.18.658 2,700,000 2500000
ey Totalaclives financicros 6. 503,360 1.118.658 1,191,247 3 500,000

Pasives financievos medidos alcosta

K _ amortizado
i’ ’ ~Dbligaciones bancaras 2.639.408 13,482,651 2320192 16.122.059
; . Pmveedores 482,343 - g70.062 -
.;g\;@ L _ . Compaiias relicionadas 4.718.2058 - 14,683,220 -
i Tatal pasivos financiemws 7.850,0587 13,482,651 17 . 866,380 16, 122059

Valor razonable de instrumentos finaneieros

[ &
!: El valor en libros de Documentos y cuentas por cobrar, efectivo v equivalentes de efectivo, obligaciones

o bancarias v Dacumentos ¥ cuentas por pagar se aproxima al valor razonable debido a la naturaleza de corto
[ plazo de estos instrumentos. En relacion a los préstamos con entidades financieras, éstos se presentan a su
i costo amortizado que es equivalente a su valor razonable, pues devengan tasas de interés de mercado.

6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Banco del Pacifico S.A. 200,066 2,212,175
Banco del Pichincha C.A. 21684 19,816

231,750 2,251,991

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

)
=
=
=
=

g

: e Pagina 23 de 38
-




INMOBILIARIA LAVIE S.A.

"31 DE DICIEMBRE DEL 2012

{Expresado en délares estadounidenses)

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

INSTALACIONES Y EQUIPO

embre del zo1z
CCostos RERRERR
~ Dipreciacién acumulada
Valor én libros af 31 de diciembre del 2011

‘Movimientos 2o12
Adiciones
Reclasificaciones (1}
~ Depreciacian
_Valor en libros al 4t de dicicmbre del 2012

Al 31 de diciembre del 2012

Costo

Depreciacidn acumulada

Valor en libros al 31 de diciembre del 2012

‘3

T
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Muebles v

Equinpes de

Equipoes de

Instalaciones cnseres computiacidn scguridad Tatul
5.305,353 71,574 2,365 15,008 3.404,001
{1,263,221) {1,587} {2.112) (8,660) (1,275.5%0)

4,102,132 69,987 253 16,940 4180312
102,490 30 24437 2h300 130,307
(535,870) 47,157) {575) (53,615) {547,217)
3,068,752 H2,010 2114 8.0ug 1772400
5,467,843 71,054 4,802 50,900 5,595,208
{1,79G,041) (8,744) {2,687) (12,284) {1,8a2,806)
1,608,752 62,410 2115 38,60 3,772,402
20,669 ~ 525 - 20004
170,084 - - - 470,984
{(556,004) (2,105} {1,057} (569.117)
Ah13.401 J0: 745 1,583 3,004,203
5,868,406 71,054 5,327 50,009 5.990,3806
(2,455,095} (15,909) (3.744) {17.375) (2,302,123}
3,513,401 53m74A8 1,584 33.5:34 3.01k4,204

(1) " Valores reclasificados de propiedades de inversidn. Ver Nota 8.




INMOBILIARIA LAVIE S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)
8. PROPIEDADES DE INVERSION
Consliueciones
Ldificios Terrenos UL ESATE) Total
Al 1deenero del 201t
Costo 197,169,708 47,170,879 0,746,747 177,006.334
Depreciacion acumulada 26,650,089) - - (26.650,589)
Vilor en hbrosal 1 de enere del 2011 100,518,719 47.179.879 2,746,747 150,445,345
Movimientos zo11
Adicianes (1) 1,213,162 - 3,381.539 4,394,701
Transferencias (1) 4,457,791 - {4.257,701) -
Depreciacion {6.855,084) - - (6,855,084)
Vilor en lihros al 31 de diciembre del 2011 99,134.588 47,179,879 1.570,495 148,184,962
Al 31 de dictembre del 2011
Costo 132,640,661 47,179,870 1.870.495 181.60t,035
Depreciaeion acumuada (33.506,073) - - (33.506,073)
Valoe en libros al 31 de diciembre del 2011 99,134,588 47,179,879 1.870.405 148,184,962
Movimientos 2012
Adiciones - - 452,656 352,006
Transferencias (2) 1,705,158 - (1,705,158) -
Rteclasificacion (3) - - (379.984) (379,984)
Depreciacion (7.144.436) - - (1,144,436)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2012 93,695,310 47,179,879 138,049 141,013,238

Al g1 de diciembre del 2012

Cuslo 134,345.819 47,179,879 138,049 181,663,747
-Depreciaeion acumulada (40,650,509) - - {40,650,500)
':'\"alor et libros al 31 de diciembre del 2012 43,695,310 47,179,370 138,040 141.013,258

‘(1) Enel 2011, corresponde a remodelaciones finales efectuadas en el Riocentro Norte v en el Mi
g Comisariato de Plazaquil.

{2)  Corresponde ala remodelacién de salas de cine en la ciudad de Manta por aproximadamente
US$1,510,000, culminados en julio del 2012; v obras de ampliacion al Centro Comercial Paseo
Shopping de Portoviejo por aproximadamente US$192,000,

(3)  Valores reclasificados a Instalaciones ¥ equipos. Ver Nota 7.
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INMOBILIARIA LAVIE 5.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
{Txpresadoe en délares estadounidenses)

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

Composicion:
Porcentaje de
participacion
. et el capital Valor vn libros Actividad
Razim social 2012 2011 2012 2011
Servicios profesionales de
Uhesair 8.A. (1) 99.5 99.5 1,287.653 1,287,653  transporte de personal
Exhibicién de filimes en cines v
Supereines GG 66 8,910 8,910 Leatras

1,290,503 1,296,503

1)  Ed diciembre del 2008, producto de la fusién con Comercial Inmobiliaria S.A., la Compafiia
adquiri6 las acciones de Ubesair S.A., empresa dedicada a la prestacién de servicios de transporte
aéreo. El valor de la compra, en esta épocay, fue equivalente al valor de mercado de los aviones que
esta compaiiia poseia en sus activos menos sus pasivos carrespondientes.

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

-Composicion:
Tasa de interés anual
2012 2011
2012 2011
", Universidad Espiritu Santo (1) ™% 7% 2,918,658 5,200,000
;‘ Menos - Pareitn corricnte {1,800,000) {2,700,000)
' 1.118,658 2,500,000

(1)  Corresponde ala venta de un terreno ubicado en el km 2.5 via Samborenddn en el sector Biblos
realizada en el 2010 por un valor de US$9,000,000 garantizados a través de una hipoteeca abierta
emitida a favor de Inmobiliaria Lavie S.A.. Esta cuenta por cobrar ha sido cobrada de la signiente
manera: US$2,000,000 como pago inicial, US$2,700,000 cancelados durante el 2012 (2011:
U83%1,800,000), y el saldo U7S$3,088,134 a ser cobrados en un plazo de 2 afios. Adicionalmente
incluye US$418,658 de intereses devengados en e} afio 2012 registrados con cargo a resultados en
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o INMOBILIARIA 1TAVIE S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
[ 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

% Vencimientos anuales de las Otras Cuentas por cobrar no corrientes al 31 de diciembre del 2012 y 2011:
S Aflos 2012 2011
2013 - 1,800,000
. : 2014 1,118,658 700,000
o . 1,118,658 2,506,000
a S 11. CUENTAS POR PAGAR - PROVEEDORES

i
I : : : 2012 ap11
i

o, Mapfre Atlas Cia. de Seguros S.A. 67,555 79,056
La Union Compaiiia de Seguros 5.A. 52,282 50,345
(BL Segures Colonial S.A 44,070 -
e Notlop Thompson 18,169 -
Cetivehiculos 26,382 -
é TKE Elevadores Cia. Ltda. 24,557 49,114
Cemgdlepot Cia. Lida. 18.803 -
P'osgo Vasquez Simon Anibal 14.573
ad - Macias Palma Robert 8,950 -
4;; Cevallos Plaza Otto 6,315 -
il Orozea Amaguaya 5.908 -
e, 'I,‘mnomuriuxi S.A. - 221,481
- Equiprotec Bguipos Cia. Lida. - 244,061
Rubén Pilay Pincay - 24,0692
ﬂ% : Qtros 174.656 192,2173
- o 482,344 870,962
i
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INMOBILIARIA LAVIE §.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

12, OBLIGACIONES BANCARIAS

Interés
. anual
20192 2011 2012 2011
Banco del Pacifico 5.A. (1) 16,122,050 18,434,251 8.84 8.95
Menos - Porcion corriente (2,630,408) 2,312,192)
£3,482,6514% 16,122,059
. \

(1)  Corresponde a saldos de préstamos efectuados por US$6,000,000 en octubre del 20049,
.US%8,000,000 en mayo del 2010, US$3,000,000 en abyil del 2010 y US$3,000,000 en septiembre
del 2010 para la construccion de Riocentro Norte Orellana en la ciudad de Guayaquil, devengan un
interés anual promedio del 8.84% reajustable trimestralmente cuyo vencimiento final es el ano 2018,
Los intereses son cancelados mensualmente.

Vencimientos anuales de las obligaciones a largo plazo at 31 de diciembre del 2012 y 2011:

Alos 2012 2011
£ 20173 - 2,675,979
2014 2,851,904 2,835,166
2015 3,011,311 3,014,087
2016 3281919 4,284,074
= 2017 3.338.804 3,340,406
anf 1,018,713 073,347
' 13,482,651 16,122,059

- ey -

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, la Compafiia mantiene en garantia por estas deudas bancarias el
siguiente bien inmueble: Centro Comercial Riocentro Norte, el cual se encuentra registrado como parte de
sus “Propiedades de Inversion”.
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INMOBILIARIA LAVIE S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMERE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

- IMPUESTOS

Resultado de Impuesto a la renta corriente vy diferido -
_ 2012 2011
_Impuesto a la renta corriente (1,242,066) \ (1,408,116}
Tmpuesto a la renta diferido:
. Reversion de pasivos de impuesto
" por diferencias temporales 430,454 163,019
‘Gasto de impuesto a la renta {811,612) \ (945,067)
Conciliaciéi tributaria - contable -
A continuacion se detalla la determinacién de la provisidn para impuesto sobre el afo terminado al 31 de
diciembre:
S o 2012 2011
Utiliddd antes.del imiicsto 4 la-renta 3,539,501 4,013,135
Menos - Ingresal exentos {1,291} {1,501}
Menos - Difergncia de depreeiacion a vidas Gtiles tributarias (1) {1,035,097} (1,182,543}
Miis - Otros gastas no deducibles (2) 2,897,174 3,038,060
" Utilidad tributaria 5:400,287 5.967,151
- Tasa impositiva 23% 24%
- lmpuesto a la renta corriente 1,242,066 1,408,116
© Menos - Retenciones en fa fuente del afio {1.351,264)- \ (1,286,659}
“impuesto por (recuperar)/pagar (109,198) \ 121,457

4

‘(1) Corresponde a la diferencia entre el gasto de depreciacion calculado bajo vidas atiles econdmicas y

i

aplicacién de NIIT por primera vez.

el gasto de depreciaciain calculado bajo vidas tiles (ributarias. La Comparniia va a seguir
considerando este gasto como no deducible, ya que los avaliios fueron realizados antes de la

(2) Incluye principalmente US$2,861,631 (2011: US$3,013,368) correspondiente al gasto de
depreciacion relacionado con la revalorizacion de edificios (propiedades de inversion).
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
{Expresado en dolares estadounidenses)

- La relacién entre el gasto por impuesto v la utilidad antes de impuestos de los afios 2012 v 2011 se
‘muestra a continuacion:

- Utilidad del afio antes de impuestos 3:539,501 4,013,135

Tasa vigente 13% 24%
814,085 963,152
. Efecta por diferencias en depreciaciones (238.072) (283,810)

. Efecto fiscal de los ingresos exentos / gastos no deducibles al calcular la

pananeia fiscal

Més - Gastos no deducibles 666,053 730,134
Menos - Ingresos exentos - (360)
Difé:*cﬁ:ni';is por correccién de vidas dtiles y reavalio de

propigdades de inversion - Impuesto diferido (430:454) (463,049)

: 'G'z'as't'n"por impuesto a [a renta 811,012 N 045,067

Taéﬂ efectiva de impuestos 22.90% : 23.55%

‘Caleulo del Anticipo Minimo de Impuesto a la Renta -

Durante el 2012, la Compaiiia determiné que el anticipo minimo de Impuesto a la Renta para el 2012,
siguiendo las bases deseritas en la Nota 2.10, ascendia a aproximadamente US$990,234 (2011
US%938,173), monto que no stpera el impuesto a la renta corriente causada, el cual se incluye en el
Fstado de resultados integrales.

Impuesto a la renta diferido -

El analisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:

v

' 2012 2011
Am puesto diferido que se realizara dentro de 12 meses 518,843 658,175
Impuesto diferido que se realizara después de 12 meses 6,558,980 6,850,102
7,077,823 7,508,277
AY
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