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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Alos accionistas de

Inmobiliaria Lavie S.A.

Guayaquil, 28 de marzo del 2013

L Hemosauditado los estados financieros separados que se acompañan de Inmobiliaria Lavie S.A., que
comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2012 y los correspondientes estados de
resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo porel año terminado en esa fecha,
así cómo un resumen de las políticas contables significativas y otras notas explicativas.

E Responsabilidad de la Administración de la Compañía por los estados financieros
separados

2. La Administración de Inmobiliaria Lavie S.A. es responsable de la preparacióny presentación razonable de
. a estos estados financieros separados de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera

(NIP), y del control interno necesario para permitir la preparación de estados financieros que estén libres
de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros basados en nuestra
auditoría. Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría. Dichas
normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemosy realicemosla auditoría para

. obtener certeza razonable de que los estados financieros no están afectados pordistorsiones significativas.
8 Unaauditoría comprendela aplicación de procedimientos destinados a la obtención de la evidencia de

auditoría sobre las cantidadesy revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditore incluyenla evaluación del riesgo de distorsiones
significativas en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluación de riesgo, el auditor
tomaen consideración los controles internos de la Compañía,relevantes para la preparación y
presentación razonable de sus estados financieros, a fin de diseñar procedimientos de auditoría adecuados
alas circunstancias, pero no conel propósito de expresar una opiniónsobrela efectividad del control
interno de la entidad. Una auditoría también comprendela evaluación de que las políticas contables
ftilizadas son apropiadasy de que las estimaciones contables hechas por la Administración son
razonables,así como una evaluación de la presentación general de los estados financieros. Consideramos
quela evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base
para expresar nuestra opinión de auditoría.
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Inmobiliaria Lavie S.A,
Guayaquil, 28 de marzo del 2013

Opinión

En nuestra opinión,los estados financieros separados antes mencionados presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes,la situaciónfinanciera de Inmobiliaria Lavie S.A, al 31 de diciembre del
2012, y el desempeño de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de
conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera (NITP).

. Asuntos que requieren énfasis

Sin calificar nuestra opinión, informamoslo siguiente:

Como.se indica en la Nota 1 a los estados financieros, la Compañía efectúa transaccionessignificativas con
partes relacionadas que representan ingresos para la Compañía, además mantiene saldos porcobrar y por
pagar con.estas compañías relacionadas como resultado de estas transacciones, que se detallan en las
Notas 14 y 17.

Comose indica en la Nota 2.1, la Compañía también prepara, de acuerdo a Normas Internacionales de
Información Financiera (NIF), estados financieros consolidados al 31 de diciembre del 2012,los cuales se
presentan en forma separada de estos estados financieros.
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231,750

4.471,619
1,800,000

109,198 -

855

241,267

6.854.689

 

141.013,239

1,296,563
17,960

147,050.683

153,905:372

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

HUA Jue
CPA.Verónica Silva

Contadora”

2011

2,251,991

6,239,256
2,700,000

133-488

228,315

11.553,050

2,500,000

3,772,402

148,184,962

1,296,563

17.960

153,771,887
167.324:937



+ INMOBILIARIA LAVIE S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE
(Expresado en dólares estadounidenses)

Pasivo y patrimonio

Pasivos corrientes

Obligaciones bancarias

Cuentas por pagar

Proveedores
Compañíasrelacionadas

Pasivos acumulados
Impuestos por pagar
Otros

Total de los pasivos corrientes

Pasivos no corrientes
Obligaciones bancarias

Impuesto a la renta diferido

Total de los pasivos no corrientes

Total de los pasivos

Patrimonio

Capital social

Reservas

Resultados acumulados
Total del patrimonio

Total del pasivo y patrimonio

Notas

1

14

13

2012

2,639,408

482,344
4,738,205

187,447 -
85.449 

 

13,482,651

7,077,823
20,560,474
28,69;

 

868,623

28,335,433
96,007,989
125,212,045 .

153.905, 572
yo la

2,312,192

870,962

14,683,226

288,373

71,104
18

 

16,122,059

7,508,277

23,630,336

41,856,193

 

$68,623

28,335,433

96,264,688

125,408,744

167,324,937

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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" INMOBILIARIA LAVIES.A.

+ ESTADO DERESULTADOS INTEGRALES
AÑOSTERMINADOSEL 31 DE DICIEMBRE
_(Exprésado en dólares estadounidenses)

 

 

 

 

 

Nota 2012 20141

os por arriendode locales comerciales 14 10,993,144 10,928,928

os por arriendo de locales administrados 14 8.669,353 7,705,217

19,662,497 18,634,145

Gastos deadministración y operación 16 (15,036,984) (12,810,730)

¡resos, neto 587,117 20,218
lad operacional 5,212,630 5:943,630

so (1,673,129) (1,830,495)

impuesto a la renta 3,539:501 4,013,135
o 13 (811,612) (945,067)

yresultado integral del añío 2,727,889 3,068,068
 

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

mn
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CPA.Verónica Silva
Contador
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
AÑOS TERMINADOSEL 31 DE DICIEMBRE
(Expresado en dólares estadounidenses)

Flujo de efectivo de las actividades de operación:
Utilidad antes de impuestos
Más cargos (menos)créditos a resultados que no representan

movimiento de efectivo:
Intereses ganados y no cobrados
Depreciación

Pago del impuesto a la renta

Cambios en activos y pasivos:
Documentos y cuentas por cobrar

Gastos pagados por anticipado

Otros activos
Documentos y cuentas por pagar

Pasivos acumulados
Efectivo neto provisto porlas actividades de operación

Flujo de efectivo de las actividades de inversión:
Adiciones de instalaciones y equipos
(Bajas) Adiciones de propiedades de inversión

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversión

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:
(Disminución) en obligaciones bancarias
Pago de dividendos
(Disminución) / Aumento en deudas a compañíasrelacionadas

Efectivo neto utilizado en las actividades de financiamiento

(Disminución) / Aumento de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo yequivalentesdeefectivo al inicio del año
Efectivo y equivalentesde etectivoal final del año

a
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ASROGO

(418,658)
8 2 713 733 .

10,834,596

(121,457)

1,886,171

(12,952)

(388,618)

(214,879)
11982861

(401,178)
27,287

(373,891)

(2,312,192)
(5,063,999)
6,253,020

Uy629,211

(2,020,241)

2,251,991

31,750 A

 

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

   CPA.Verónica Silv

Contador

 

4,013,135

AZ
11,415,430

(1,229,307)

1,199,329
(212,207)

(1,130)
(259,713)
(305,353)

10,797,055

(130,307)
(4394701)
(4,725,008)

(3,284,560)
(4,274,664)
301,201

(3,958,023)

2,114,024

137.967
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTASALOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en dólares estadounidenses)
 

INFORMACION GENERAL

Constitución y objeto social

Inmobiliaria Lavie S.A., una sociedad anónima de nacionalidad ecuatoriana con domicilio en la ciudad de
Guayaquil, fue constituida el 11 de junio de 1982 y se dedica principalmente a la adquisición y beneficio de
la explotación de bienes raíces. La Compañía es propietaria de los inmuebles que se mencionan a
continuación:

Denominación

Riocentro Los Ceibos
El Paseo Shopping
El Paseo Shopping
El Paseo Shopping
El Paseo Shopping
Mi Comisariato
Ferrisariato Alborada
Mi Comisariato, Río Store y Mi Juguetería
Río Store y Mi Comisariato
Mi Juguetería y Mi Comisariato
Bodega de Mi Comisariato, Mi Juguetería y Ferrisariato
Mi Comisariato
Mi Comisariato
Mi Comisariato y Río Store
Mi Comisariato y Río Store
Mi Comisariato

Mi Juguetería
Mi Comisariato
Mi Juguetería, Mi Comisariato y Río Store
Mi Comisariato y Ferrisariato
Hipermarket
Riocentro Norte (1)

w Inaugurado en diciembre del 2011.

Ubicación

Guayaquil
Portoviejo
Manta
Milagro
Santo Domingo de Los Tsáchilas
Gómez RendónyAv. Quito
Cala. Alborada Edificio Super IV
Ciudadela La Alborada HI etapa Mz. CG

Av. La Prensa
Rodrigo de Chávez y Chasqui
Avenida Pedro Menéndez Gilbert
Gómez Rendón y Abel Castillo
Calles Brasil y Quito
Ciudadela La Garzota
Av.Carlos Plaza Dañíín C.C. Plaza Quil
Eloy Alfaro y Brasil

Ciudadela Kennedy Norte
Rosendo Avilés y Bogotá
Vélez entre Boyacá y García Avilés
Lotización Mapasingue Km. 4 Ya Vía Daule
Av. De Las Américas
Guayaquil

Inmobiliaria Lavie S.A., forma parte de las empresas del Grnpo Económico El Rosadoel cual se dedica
principalmentea la venta de productos al detalle. Cada una de las empresas que conforman el referido grupo
económico tiene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del Grupo. En la actualidad las
operaciones de Inmobiliaria Lavie S.A. corresponden fundamentalmente al arriendo de los bienes
inmuebles. En consecuencia,la actividad actual de la Inmobiliaria y sus resultados están conformados

fundamentalmenteporlas transacciones relacionadas a los acuerdos existentes con Corporación El Rosado
S.A. Véase Notas 14 y 17.
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTASALOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en dólares estadounidenses)

De acuerdo con la resolución No. SC.INPA.UA.G.10.000,la Compañía se encuentra intervenidaporla
Superintendencia de Compañías desde junio del 2010. Dicha intervención no ha afectadohasta la fecha el
normal desenvolvimiento de las operaciones de la Compañía.

Déficit de capital de trabajo

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, la Compañía reporta un déficit de capital de trabajo de US$1,278,164
(2011: US$6,672,807) debido a que, en este tipo de actividades, los recursos obtenidosse utilizan en
activos de largo plazo (construcción y mejoras de centros comerciales), los cuales se dan en garantía de
dichos recursos. Pese a lo indicado,al 31 de diciembre del 2012 y 2011, Lavie S.A. ha cumplido con sus
obligaciones con terceros, las mismas que en gran parte están también respaldadas por su relacionada :
Corporación El Rosado S.A. a

Aprobación de los estados financieros

Los estadosfinancieros porel año terminado el 31 de diciembre del 2012, han sido emitidos con la

autorización de fecha 28 de marzo del 2013 del Presidente de la Compañía y posteriormente serán puestos a
consideración de la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos estados
financieros. Estas políticas han sido diseñadas y aplicadas de manera uniformea todoslos años que se
presentan en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparación de estados financieros separados

Los presentes estados financieros de Inmobiliaria Lavie S.A. se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Información Financiera (NIIF) emitidas porel TASB (International Accounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuadory representan la adopción integral, explícita y sin reservas de las i
referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniformea los ejercicios que se presentan.

Los estados financieros se han preparadobajo el criterio del costo histórico. En cumplimiento de las NIUE,
“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 políticas
«Operativas y financieras. Los estados financieros separados de Inmobiliaria Lavie S.A. son requeridos por
llas autoridades ecuatorianas respectivas, porlo tanto los estados financieros separadosreflejan la actividad
individual de Inmobiliaria Lavie S.A., sin incluir los efectos de la consolidación de éstos con los de Ubesair
S.A. y Supercines S.A..

La preparación de los estados financieros conforme a las NUFrequiere el uso de estimaciones contables.
Tambiénexige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicaciónde las políticas contables
de la Compañía. En la Nota 3 se revelan las áreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las
áreas donde los supuestos y estimacionessonsignificativos para la elaboración de los estados financieros.
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTASA LOS ESTADOS FINANCIEROS
.31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dólares estadounidenses)

Debido ala subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administración.

Ala fecha de emisión de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
Interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compañía no ha
adoptado con anticipación.

. Estas son de aplicación obligatoria en la preparación de los estados financieros de la compañía a partir de
las fechas indicadas a continuación:

  

 

 

Aplicación obligatoria para

Norma Tipo de cambio cie niciados a partir de:

NIC* . Enmienda, Beneficios a empleados Eliminación del enfoque del corredory cáteulo de los , tel
costos financieros sobre una hase neta, 1 de enerodel 20134

NIC 27 Revisión, 'Estados financieros separados' - Disposición sobre los estados financieros

separados. 1 de enero del 2013

NIC 28 Revisión, 'Asociadas y acnerdos conjuntos - Incluye requermuentossobre consolidación de , del
negocios conjuntos y asociadas. Ede enero del 2013

NIF 1 Enmienda, "Adopción por primera 1ez' - Tratamiento de intereses de préstamos con el

Gobierno, 1 de enero del 2013

NUF7 Enmienda, Instrumentos financieros: presentación! - Nuevas divulgaciones parafacilitar
la comparación entre entidades que preparan estados financieros bajo NIFy aquellas que 1 de enero del 2013

los preparan bato Principios Americanos,
NIF 10 'Estados financieros consolidados" - Construye concepto de control en la consolidación de

estadosfinancieros, 1 de entrodel 2013
a 1 s .NUF ul 'Acuerdos conjuntos 1 de enero del 2013

NIF 12 *Divulgaciones de intereses en otras entidades- Incluye divulgaciones requeridas de todo , de
tipo deintereses en utras entidades. Le enero del 2013

NHF13 "Medición del valor razonable" - Precisar la definición de valor razonable, fuentes de de s

medición y divnlgaciones requeridas. 1 de envro del 2013

NIC yz Enmienda, "Instrumentosfinancieros: presentación! - Aclara algunos requerimientos para

  

compensación de activos y pasis os financieros en el estadode situación financiera. 1 le enero del 2014

NlFoa 'Instrumentosfinancieros'- Especiticala clasificación y mediciónde activos y pasivos
1 financieros. 1 de enerodel 2015
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INMOBILIARIA LAVIES.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DEL 2012

(Expresado en dólares estadounidenses)

La Compañía estima que la adopción de las enmiendas a las NUF y las nuevas normas e interpretaciones
antes descritas, no tendrá un impactosignificativo en los estados financieros en el ejercicio de su
aplicación inicial.

2.2 Moneda funcional y moneda de presentación

Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del ambiente económico
primario donde operala entidad (monedafuncional. Los estados financieros se expresan en dólares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentación de la Compañia. A menos que
se indiquelo contrario,las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos están expresadas en dólares
estadounidenses.

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluyeel efectivo disponible, depósitos a la vista en bancos, otras inversiones altamentelíquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos.

2.4 Activos y pasivos financieros

2.4.1. Clasificación:

La Compañíaclasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “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 financierosse clasifican enlas siguientes categorías: “pasivos financieros a valor razonable a
través de ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito
para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administración
determinala clasificación de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2012 ydel 2011, la Compañía mantuvoactivos financieros en la categoría
de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compañía solo mantuvo pasivos

* financieros enla categoría de “otros pasivos financieros” cuyas características se explican
r seguidamente:

Préstamosy cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financiera por los
Documentosy cuentas por cobrar a compañías relacionadas, otros documentos y cuentas por
cobrar de corto y largo plazo. Sonactivos financieros no derivados que dan derecho a pagosfijos o
determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen enel activo corriente, excepto

por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desdela fecha del estado de situación
financiera.

T
S

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situación financiera porlos
préstamos con entidades financieras, cuentas por pagar a compañías relacionadas, proveedoresy
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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 situación financiera.

2.4.2. Reconocimiento y medición inicial y posterior:

Reconocimiento

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financieraa la
fechade la negociación y se reconocen cuando se compromete a comprar o venderel activo o
pagarel pasivo.

Medición inicial

Los activos y pasivosfinancieros son medidos inicialmente a su valor razonable más cualquier
costo atribuible a la transacción,si el activo o pasivo financiero no es designado como de valor
razonable a través de ganancias y pérdidasy éste es significativo, Con posterioridad al
reconocimiento inicial la Compañía valoriza los mismos comose describe a continuación:

Medición posterior

a) Préstamosy cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo, En específico, la Compañía presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoría:

 

Cuentas por cobrar a compañías relacionadas: Estas cuentas corresponden a préstamos
otorgadosy pagosrealizados a cuenta de compañías relacionadas. Si se esperan cobrar en
un año o menosse clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos no corrientes.

Estas cuentasse registran a su valor nominal, el cual no difiere significativamente de su
costo amortizado, no devengan interesesy se recuperan hasta 320 días,

(10 Otras cuentas por cobrar corriente y no corriente; Estas cuentas corresponden a saldos
pendientes de cobro a un tercero porla venta de unterreno.Si se esperan cobrar en un
año o menosse clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos no corrientes,a

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

_ b) Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
5) aplicando el métodode interés efectivo. En específico, la Compañía presenta las siguientes

cuentas dentro de esta categoría:

=

>
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1D) Préstamos coninstituciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que
no difiere de su valor razonable, pues están contratados a las tasas vigentes en el
mercado. No existen costos de transaccionessignificativas incurridos al momento de su
contratación. Posteriormente se midenal 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 el rubro Gastos financieros, los intereses pendientes de pago se presentan
el estado de situación financiera, bajo el rubro Otras cuentas por Pagar.

ii) Cuentas por pagar comerciales: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores locales para la construcción y/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 días,

1) Cuentas por pagar a compañías relacionadas: Corresponden principalmentea la deuda
mantenida con Corporación El Rosado S.A. por préstamosrecibidos de esta relacionada
parala construcción 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 administración
de centros comerciales.

2.4.3 Deteriorode activos financieros:

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas
por cobrar cuandoexiste evidencia objetiva de que la Compañía no será 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 reorganización financieray la falta o mora enlos pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 la
Administración considera que el estado actual de sus activos financieros no requiere una
provisión para cubrir deterioros.

.4.4 Baja de activos y pasivos financieros;

Unactivo financiero se elimina cuando expiran los derechos arecibir los flujos de efectivo del
activo o si Inmobiliaria Lavie S.A. transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuandolas obligaciones de la Compañía
especificadas en el contrato se han liquidado.

2.5 Gastos pagados por anticipado

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

Las instalacionesy equipo son registradosal costo histórico, menos depreciaciones acumuladasy
pérdidas pordeterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a
la adquisición o construcción del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición sólo son
capitalizados cuando es probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacia
la Compañía 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.

Ladepreciación es calculada linealmente basada en la vida útil estimada de los bienes del activo fijo, o de
componentessignificativos identificables que posean vidasútiles diferenciadas, y no considera valores
residuales, debido a que la Administración de la Compañía estima que el valor de realización de sus

instalaciones y equipo al término de su vida útil será irrelevante. Las estimaciones de vidas útiles y valores
residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fechade cierre de los
estados financieros.

Lasvidas útiles estimadas de instalaciones y equipos son las siguientes:

Tipo de bienes Número de años

Instalaciones 10
Equipos de computación 3

Muebles y enseres 10

Equipos de seguridad 10

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

Cuandoel valoren libros de un activo de unainstalación y equipo excede a su monto recuperable, este es
reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamientose capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la
“gonstrucción de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un tiempo prolongado
Para queesté listo para su uso, período que la Administración ha definido come mayor a un año. Al 31 de
diciembre del 2012 y 2011 todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un
año, porlo que no se hanactivado costos de endeudamiento.

2.7 Propiedades de inversión

Las propiedadesde inversión son inmuebles (terrenos, centros y locales comerciales) mantenidosconla
finalidad de conseguir rentas, plusvalías o ambasy no para la venta en el curso normal del negocio, uso en la
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producción o abastecimiento de bienes o servicios, o para propósitos administrativos. Se registran
inicialmente al costo, el cual comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a la construcción
del activo (centros comerciales) e intereses y otros costos de endeudamiento siempre y cuando estén

relacionados con la construcción de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiere de un
tiempo prolongado para que esté listo para su uso, período que la Administración ha definido como
mayor a un año. Los desembolsos posteriores a la adquisición o construcción sólo son capitalizados
cuando es probable que beneficios económicos futuros asociadosa la inversión fluyanhacia la Compañía
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.

Posterior a su reconocimientoinicial, las propiedades de inversión son registradas al costo menos
depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse,

Losterrenos no se deprecian. Para los centros y locales comerciales, la depreciación es calculada
linealmente basada en la vida útil estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores residuales,
debido a que la Administración de la Compañía estima queel valor de realización de sus propiedades de

inversión al término de su vida útil será irrelevante. Las estimaciones de vidas útiles y valores residuales
de las propiedades de inversión son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. La vida útil estimada de propiedades de inversión es de 8 a 30 años.

Las pérdidas y ganancias porla venta de propiedades de inversión, se calculan comparandolos ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultadosintegrales.

Cuandoel valor en libros de una propiedad de inversión 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
inversión)

Losactivos sujetos a depreciación (instalaciones y equipos y propiedades de inversión) se sometena
pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podría no recuperarse
su valor en libros. Las pérdidas pordeterioro corresponden 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 obtendrá de su venta o su valor en uso. Para efectos de la evaluación pordeterioro, los activos
5e agrupana los niveles más pequeños en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades
generadorasde efectivo).

Enel caso que el monto del valorlibros del activo exceda a su monto recuperable, la Compañía registra
una pérdida pordeterioro en los resultadosdel ejercicio.

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, no se ha identificado la necesidad de calcular o reconocer pérdidas por

deterioro de activos no financieros (instalaciones y equipos y propiedades de inversión), debido a que, la
Administración considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Empresa,
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2.9 Inversiones en subsidiarias

Las inversiones en acciones mantenidas en UbesairS.A. y Supercines S.A., empresas en las que
Inmobiliaria Lavie 5.4.ejerce el poder de gobernar sus políticas financieras y operativas por ser
propietaria de más de la mitad de sus acciones con derecho a voto, se muestran al costo de adquisición.
Los dividendos procedentes de una subsidiaria o asociada se reconocen en el resultado cuando surge el
derecho a recibirlo.

2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido

El gastopor impuesto a la renta del año comprende el impuesto a la renta corriente yel diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultadosintegrales, excepto cuandose trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio,

Impuestoala renta corriente

La provisión por impuesto a la renta corriente se calcula mediantela tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del año en que se devenga con base en el impuesto por

pagarexigible.

Las normastributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 24%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 13% (2011: 14%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la normaque exige el pago de un “anticipo mínimo de
impuesto ala renta”, cuyo valores calculado en funciónde las cifras reportadas el año 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.

Lareferida norma estableció que en caso de que el impuestoa la renta causado sea menor que el monto
del anticipo mínimo, este último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución,lo cual podría ser aplicable, de
acuerdo con la norma querige la devolución deeste anticipo,

Durante el año 2012 y 2011, la Compañía registró como impuestoa la renta corriente causado el valor
determinado sobrela base del 23% (2011: 24%) sobrelas utilidades gravables puesto que este valor fue

mayoral anticipo mínimo del impuesto a la renta correspondiente.

Impuesto ala 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 impuestoa la renta diferido se determina usando tasas
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tributarias que han sido promulgadasa la fecha del estado de situación financiera y que se espera serán
aplicables cuando el impuestoa la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los impuestosa la renta diferidos activos sólo 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
impuestosa la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridadtributaria.

En adición, es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, Comercio e
Inversiones,la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente,iniciando en el 2011 con el 24%
hasta llegar al 22% en el 2013, por lo queel impuesto diferido está calculado considerando el decremento
progresivo de la tasa impositiva.

2.11 Provisiones

Se registran cuando la Compañíatiene una obligación presente, ya sea legal o asumida/implícita, que: 1)
es resultado de eventos pasados,ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos
económicos para liquidar la obligación y iti) el monto se ha estimado de formafiable. Los montos
reconocidos como provisión son la mejor estimación de la Administración a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligación.

2.12 Beneficios a empleados

La Compañía, no mantiene empleadosbajo relación de dependencia; por lo que, de acuerdo alcriterio de
sus asesores legales, no ha constituido pasivos y/o provisiones por beneficios a empleados decorto y largo
plazo.

2.13 Distribución de dividendos

La distribución de dividendos a los accionistas de la Compañía 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,

2114 Reservas

Legal

Deacuerdocon la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menosel 10% de la utilidad neta
del año a unareserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no está disponible para distribución de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.
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Facultativa

Esta reserva fue apropiada de las utilidades de años anterioresy es de libre disponibilidad, previo disposición
de la Junta General de Accionistas de la Compañía. Véase estado de cambios en el patrimonio.

2.15 Resultados acumulados

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos que la Compañía registró como resultado del proceso de conversiónde los
registros contables de sueres a dólares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del
2000.

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

parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio económico concluido,si las hubiere;
utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidación de la compañía. Se clasifican en
Resultados acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de adopción de las NIF,

Superávit por revaluación

Corresponde al incremento, que surge de los avalúos técnicos practicados por peritos independientes para
sus propiedades de inversión. El saldo acreedorde esta reserva porrevaluación podrá capitalizarse en la
parte que exceda las pérdidas acumuladasy las del último ejercicio económico incluido,si las hubiere,
utilizado en absorberpérdidas y es reintegrable a los accionistas al liquidarse la Compañía.

Las propiedades de inversión al momento de su disposición son dados de baja del rubro Propiedades de
inversión y el monto correspondiente al avalúo de los activos dispuestos es transferido de la cuenta
Superávit porrevaluación a la cuenta Resultados acumulados.Estos valores han sido considerados como
costo atribuido por fines de adopción por primera vez de las NIF.

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la Adopción por primera vez de las NUF

Losajustes provenientes de la adopción por primeravez de las Normas Internacionales de Información
Financiera “NIIF” quese registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subeuenta
“Resultados acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las NTF, que generaron unsaldo
acreedor, sólo podránser capitalizados en la parte que excedan al valor de las pérdidas acumuladas y las
del último ejercicio económico concluido,si las hubieren; utilizados en absorberpérdidas; o devuelto en el
caso de liquidación de la Compañía.

2.16 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprendenel valor por arriendode los locales comerciales y administrados, neto de
impuestosa las ventas y servicios. Se reconocenen el período contable en el que se prestan.
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Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en quelos riesgos y beneficios de los activos
son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuebles
transferidos.

ESTIMACIONESYCRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparación de estados financieros requiere que la Administración realice estimacionesy utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas.Las
estimaciones realizadas y supuestosutilizados por la Compañía se encuentran basadas en la experiencia
histórica, cambios en la industria e información suministrada por fuentes externascalificadas. Sin
embargo,los resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimacionesy políticas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamentela situación financiera y los resultados de la Compañía y/o las que requieren
un alto grado de juicio por parte de la administración.

Las principales estimacionesyaplicacionesdel criterio profesional se refieren a la determinación de las
vidas útiles de las propiedadesde inversióny de las instalaciones y equipo que se evalúanal cierre de cada
año, ademásdelos criterios utilizados para el cálculo de los impuestosa la renta corrientesydiferidosy el
amparo a la manutención de los saldos de impuestosa la rentas diferidos,

ADMINISTRACION DE RIESGOS

4.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compañía la exponen a una variedadde riesgos financieros: riesgos de mercado

(incluyendoel riesgo de tasa de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito yriesgo de liquidez,

-La Presidencia tiene a su cargo la administración de riesgos. La Presidencia de la Compañía identifica,
evalúa y cubre los riesgos financieros en coordinación estrecha con las unidades operativas de la

¿Fompañía, administrada de acuerdo con lo que prevén los contratos de mandato deserito en la Nota 17.

a) Riesgo de mercado:

El análisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluación de las
características del sector comercial en el Ecuador. De acuerdo al documento “Previsiones anuales
2012” elaborado porel Banco Central del Ecuadorse prevé que el sector comercial al por mayory
menorgenere en el año 2012 una producción de US$8,690,340 que representará el 10% del PIB del
país, lo cual significa un crecimiento del 10,2% en relación a la cifra con la que cerró el sector en el
ano 201.
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Paralelamente se evidencia una alta correlación entre el desempeñodel sector comercial y el de la
economía agregada, así como entre la tasa de consumo del ecuatoriano promedioy el
desenvolvimiento de la economía. El factor importante a considerar dentro del sector comercial es
la significativa porción de las ventas provenientes de bienes importados lo queafectaría la
economía de las empresas de consumo masivo o ventas al por menor, si las tasas arancelarias se
modificarían al alza y, que porlo general, aperturan negocios dentro de centros comerciales.

Las variaciones en las tasas de interés podrían afectarla posición financiera de la Compañía, es por
esto que como política se establece principalmentela revisión periódica de las tasas de interés de
los principales activos y obligaciones de la sociedad.

Riesgo portasa de interés:

La deudafinanciera de la Compañía está 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 rubroscríticos en la construcción son: acero estructural, acero de refuerzo, hormigón, cemento,

instalaciones de las diversas ingenierías y la mano de obra, conlo cual, se tiene un riesgo mayor
debido a que es un valor único que se debe presupuestar de manera anticipada a la construcción de
cada centro y/o local comercial. Por esta razón, la Compañía recurre a la contratación de empresas
contratistas (constructoras) a fin de trasladar dichos riesgos.

Basados en el conocimiento general de los altos directivos de la Compañía y de su equipo técnico-
administrativo (Ver Nota 17), se logra suponer un costo inicial de cada obra y se elabora un
presupuesto de construcción; 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 ejecución
de la obra, se efectúa un seguimiento permanente a los costos de construcción, a su avance de obra,
al flujo de caja ya la calidadde la obra.

Riesgo de crédito:

El conceptode riesgo de crédito, es empleado para referirse a aquella incertidumbrefinanciera, a
distintos horizontes de tiempo relacionado con el cumplimiento de las obligaciones suscritas por
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para recibir efectivo u otros activos
financieros por parte de la sociedad.

La exposición por riesgo de crédito se concentra principalmente en los anticipos otorgados a los
contratistas de las obras en construcción (centros y locales comerciales). Las decisiones de
selección de la compañía contratista (constructora) son basadas en la confianza y conocimiento que
existe del contratista; del respaldo financiero del grupo quelo representa; y en las condiciones
contractuales suscritas con los mismos amparadasen las leyes ecuatorianas.

El proceso de cobranza es gestionado porla empresa.
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c) Riesgo de liquidez:

El flujo de los fondos generados por la empresa se origina porel cobro de los cánones de
arrendamiento a su relacionada Administradoradel Pacifico S.A. Adepasa (hasta septiembre del
2012 el contrato se mantenía con Corporación El Rosado S.A.) sea por el arrendamiento propio de
locales comerciales o porel arrendamiento a terceros (concesionarios) de los distintos locales
ubicados en los centros comerciales propiedad de Inmobiliaria Lavie S.A., en el cual, Corporación
El RosadoS.A, a través de un contrato de mandato suscrito con Inmobiliaria Lavie S.A. se encarga

de administrarlos distintos centros comerciales de su propiedad. Actualmente, desde octubre del

2012 su relacionada Administradoradel Pacifico S.A. Adepasa lleva la Administración, operación y
mantenimiento de los centros comerciales de propiedad de Inmobiliaria Lavie S.A., quedando su
relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa autorizada para que bajo su única y absoluta
responsabilidad pueda seleccionar y celebrar los contratos de concesión de los locales comerciales.

Enel caso de existir un déficit de caja, la Compañía cuenta con variadas alternativas de
financiamiento tanto de corto comolargo plazo, entre las cuales cuentan líneas de crédito
disponible con bancos garantizadas porlos accionistas de sus controladoras y su relacionada
Corporación El Rosado S.A. y préstamos directos otorgados por Corporación El Rosado 5.A.

El cuadro a continuación analiza los pasivos financieros sobre la base del periodo remanentea la fecha del
estado de situación hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son los flujos de
efectivo no descontados.

Menos de Entre1y2 Entre 2 y 5

Al 31 de diciembre del 2012 Laño años años

Obligaciones bancarias 2,724,855 5,843,214 7,039,436

Cuentas por pagar:
Proveedores 482,344 - -

Compañías relacionadas 4,738,205 -
Otros 85,449

"o Menos de Entre 1y2 Entre 2y5

iu 31 de diciembre del 2011 1año años años

Obligaciones bancarias 3,814,823 7,899,353 12,204,879

Cuentas por pagar:

Proveedores 370,962 -

Compañías relacionadas 10,299,385 4,383,921

Otros 71.104 -
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4.2 Administración del riesgo de capital

Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son el salvaguardarla capacidad de la misma de
contintar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital.

La Compañía monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calenla comola
deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula comoel total de los recursos ajenos
(incluyendo préstamoscorrientes y no corrientes, cuentas por pagara proveedores y otras cuentas por
pagar) menosel efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto”
más la deuda neta.

Losratios de apalancamiento al 31 de diciembre del 2012 y 2011 fueronlos siguientes:

 2012 2041

Total dendas con terceros y compañíasrelacionadas 21,428,055 34,059.543

Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (231,750, (2,251,991)

Deuda neta 21,196,305 31,807,552
Total patrimonio 125,212,045 125,468,744
Capital total 146,408,350 157/270,296

Ratio de apalancamiento 14% 20%

INSTRUMENTO FINANCIEROS

Categorías de instrumentos financieros

A continuación se presentanlos valores libros de cada categoría de instrumentos financierosal cierre de
cadg ejercicio:

>
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2012 201

Co rrie nte No_cerrie nte Corúente No corriente

Activos financieros medidos alcosto
Efectno y equivalentes de etectvo 231.750 - 2.251.991

Ñetivas flinuncieras medidos alcosto

amortizado

Compañías elhconadas 4,471,619 . 6.219.256 -
Otras cuentas porcabrar 1.300.000 1.118.658 2.700.000 2.500.000

Total activos financieros 1.303.360 1.118.658 11, 191.247 2,500,000

Pasivos financieros medidos al costo
amortizado

Obhgaciones bancaras 2.639.408 13,482,651 2,142,192 16.122.059

Paveedores 182.344 - 870.962 -

Compañías relacionadas 2,738,205 14,083,226

Tota pasivos financieros 7,859,957 13,483.651 17,866,380 16,122.059
 

Valor razonable de instrumentosfinancieros

El valor en libros de Documentos y cuentas por cobrar,efectivo y equivalentes de efectivo, obligaciones
bancarias y Documentos y cuentas porpagar se aproximaal valor razonable debido a la naturaleza de corto

plazo de estos instrumentos. En relación a los préstamos con entidades financieras, éstos se presentan a su
costo amortizado que es equivalente a su valor razonable, pues devengan tasas de interés de mercado.

6. EFECTIVOY EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2012 2011

Bancodel Pacífico S.A. 200,066 2,212,175

Baneo del Pichincha C.A. 31.084 39,916

1,750 2,251,991

 

,
Correspondena depósitos en cuentas corrientes en dichos bancos de libre disponibilidad.

E
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7. INSTALACIONES Y EQUIPO

Muebles v Equipos de Equipos de

 

 

    
 

 

 

Instalaciones CNSCIOS computa segwidad Total

Al 1 de enero del 2011

Costo 5.305,53 71,574 2,305 25,609 3-164,901
Depreciación acumulada (1,263,221) (1587) 112) (8,669) (1,275.589)

Valor en libros al3 de enerodel 2011 4,102,132 09.987 253 10.940 4,199,312

Mavimientos 2011
Adiciones 102.490 do 2,437 25,300 130,307

Depreciación (535,870) (7,157) (375) (3,615) (547217)
valor en libros al 31 de diciembre del 2012 3,608,752 62,910 2.115 38.625 3,772,402

Al 31 de diciembre del 2011

Costo 5,407,843 71,054 4,802 50,909 5,595,208

Depreciación acumulada (1,799,091) (8,749) (2,087) (2.284) (1,822,806)   
 

Valor en libros al 31 de diciembre del 2011 3,068,752 62,910 2,115 38,625 3,772,402

Movimientos 2012

 

 

 

Adiciones 20.069 - 525 - 24.104

Reclasificaciones(1) 379,984 - - - 379,984

Depreciación (556.004) (7,1605) (1,057) (5,091) (569,147)

Valoren libros al 31 de diciembre del 2012 2513,401 55-745 1,583 33534 3,009,203  
 

Al 31 de diciembre del 2012

  
 

Costo 5,868,490 71,054 5,327 30.909 5,990,386
Depreciación acumulada d (15,909) (3744) (17,375) (2,392,12:
Valor en libros al 31 de diciembre del 2012 3,513,401 35,745 1,583 33.534 3,004

 

 

(0. Valoresreclasificados de propiedades de inversión. Ver Nota8.

m
a 
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8. PROPIEDADES DE INVERSIÓN

 

Edificios Terrenos EN CULSO Total

Al 1 de enero del 2011

Costo 127,169,708 47,179,879 2,746,747 177,090.334
Depreciación acumulada (26,650,989) - - (26,650,989)

Valor en libros al 1 de enero del 2011 100,518,719 47,179,879 2,740,747 150,445,345

Movimientos 2011

Mliciones (0) 1,213,162 - 3,381,539 4,594,701

Tronsterencias (1) 4.257,791 - (4,257,791) -

 

Depreciación (6,855,084) - - (6,855,084)

Valor en libros al 31 de diciembre del 2011 99,134.588 47,170,879 1,870,495 148.184,962
 

 

Al 31 de diciembre del 2011

 

 

Costo 132,640,661 47,179,879 1,370.495 181 691.035

Depreciación acumulada (33,506,073) z z (33,500,073)

Valor en libros al 31 de diciembre del 2011 99,134,588 47,179,879 1.870.495 148,184,962

Movimientos 2012

Adiciones - - 352,696 352,696
Transferencias (2) 1,705,158 - (1,705,158) -

Reclasificación (3) - - (379,984) (379,984)
Depreciación (7.144,436) - (7,144,430)
Valoren libros al 31 de diciembre del 2012 93,695.310 47,179,879 133,049 141.013.238
 

Algai de diciembre del 2012

 

 

 

 

Custo (34,345,819 47,179,879 138,049 181.603,747
Depreciación acumulada (40.650,509) - - 140,650.500)
Yalor en libros al 31 de diciembre del 2012 93,695,310 47,179,879 138,099 141,013,438

0 Enel 2011, corresponde a remodelaciones finales efectuadas en el Ríocentro Norte y en el Mi
Comisariato de Plazaquil.

(2) Corresponde a la remodelación de salas de cine en la ciudad de Manta por aproximadamente
US$1,510,000, culminados en julio del 2012; y obras de ampliación al Centro Comercial Paseo

Shopping de Portoviejo por aproximadamente US$192,000,

(3) Valoresreclasificados a Instalaciones y equipos. Ver Nota7.
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9. INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

 

 

Composición:

Porcentaje de

participación

en el capital Valor en libros Actividad

Razón social 2012 2011 2012 2011

Servicios profesionales de
Uhesair S.A. (1) 99.5 995 1,287,653 1,287,653 transporte de personal

Exhibición de filmes en eines y

Supercines 66 66 8.910 8910 teatros

  

(1) En diciembre del 2008, producto de la fusión con Comercial Inmobiliaria S.A., la Compañía

adquirió las acciones de UbesairS.A., empresa dedicada a la prestación de servicios de transporte
aéreo. El valorde la compra, en esta época, fue equivalente al valor de mercado de los aviones que
esta compañía poseía en sus activos menos sus pasivos correspondientes.

10, OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composición:

Tasa de interós anual

2012 20u1

Universidad Espíritu Santo (1) 7% 7%

f Menos- Parción corriente

 

2012 2011
2,918,658 5,200,000

(1,800,000) (2.700,000)
  

 

8,658 2,500,000
 

(1) Correspondea la venta de un terreno ubicado en el km 2.5 vía Samborondónenel sector Biblos

realizada en el 2010 por un valor de US$9,000,000 garantizados a través de una hipoteca abierta
emitida a favor de Inmobiliaria Lavie S.A.. Esta cuenta por cobrar ha sido cobradadela siguiente
manera: US$2,000,000 como pagoinicial, US$2,700,000 cancelados durante el 2012 (2011:

US$1,800,000), y el saldo US$3,088,134 a ser cobrados cn un plazo de 2 años. Adicionalmente
incluye US$418,658 de intereses devengados en el año 2012 registrados con cargo a resultados en
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Vencimientos anuales de las Otras Cuentas por cobrarno corrientes al 31 de diciembre del 2012 y 2011:

Años 20t2 2011

2013 - 1,900,000

2014 1,118,658

1,118,658

 

11. CUENTAS PORPAGAR - PROVEEDORES

2011 

  

Mapfre Atlas Cía. de Seguros S.A. 79,056

La Union Compañía de Seguros S.A. 50,345

QBE Seguros Colonial S.A -

Norlop Thompson 38,169 -

Cetivehiculos 20,382 -

TKEElevadoresCia. Ltda. 24,557 19,114

Cemdepot Cia. Ltda. 18.803 -

Posso Vasquez Simon Anibal 14.573 -

Macias Palma Robert 8,950

Cevallos Plaza Otto 5

Orozco Amaguaya

himomariuxi S.A. - 221,481

Equiprotec Equipos Cía. Ltda. - 244,061

- Rubén Pilay Pincay -

Otros 174.05  

o
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12. OBLIGACIONES BANCARIAS

 

Interés

anual

%

2012 2011 2012 2011

Banco del Pacífico S.A. (1) 16,122,059 18,434,251 8.84 8.95

Menos - Porción corriente 2,312,192)

16,122,059

 

(1) Corresponde a saldos de préstamos efectuados por US$6,000,000 en octubre del 2009,
US$38,000,000 en mayo del 2010, US$3,000,000 en abril del 2010 y US$3,000,000 en septiembre
del 2010 parala construcción de Ríocentro Norte Orellana en la ciudad de Guayaquil, devengan un
interés anual promedio del 8.84% reajustable trimestralmente cuyo vencimiento final es el año 2018.
Los intereses son cancelados mensualmente.

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

  

  

Años 2012 2041

2013 - 2,675,979

2014 2,831,904 2,835,106

2015 3,011,311 3,014,087

2016 , 3,281.919
2017 3,338.804

2018 1,018,713
13,482,651

 

a

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, la Compañía mantiene en garantía porestas deudas bancariasel
siguiente bien inmueble: Centro Comercial Riocentro Norte, el cual se encuentra registrado como parte de
sus “Propiedades de Inversión”.
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13. IMPUESTOS

a) Resultado de Impuesto a la renta corriente y diferido -

Impuestoa la renta corriente (1,242,066) Y (1,408,116)

Impuesto a la renta diferido:

Reversión de pasivos de impuesto

pordiferencias temporales 430,454 163,049
Gasto de impuesto a la renta (811,612) Xx (945,067)

b) Conciliación tributaria - contable -

A continuación se detalla la determinación de la provisión para impuesto sobre el año terminado al 31 de

 

diciembre:

2012 2011

Utilidad antes del impuesto a la renta 3,339,501 4,013,135

Menos- Ingresos exentos (1290 (1508)

Menos- Diferencia de depreciación a vidas útiles tributarias (1) (1,035,097) (1,182,543)

Más- Otros gastos no deducibles (2) 897,174 3,038,060  

 

  

  

Utilidad tributaria 5+400,287 67,151

“Tasa impositiva 23% 24%

Impuestoa la renta corriente 1,242,066 NX 1,408,116

Menos - Retenciones en la fuente del año (1,351,264) A (1,286,659)

Impuesto por(recuperar)/pagar (109,198) A

i

1) Correspondea la diferencia entre el gasto de depreciación calculado bajo vidas útiles económicas y
el gasto de depreciación calculado bajo vidas útiles tributarias. La Compañía va a seguir
considerandoeste gasto como no deducible, ya que los avalúos fueronrealizados antes de la

aplicación de NIF por primeravez.

o

(2) Incluye principalmente US$2,861,631 (2011: US$3,013,368) correspondiente al gasto de

depreciación relacionado con la revalorización de edificios (propiedades de inversión).
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La relación entre el gasto por impuestoy la utilidad antes de impuestos de los años 2012 y 2011 se
muestra a continuación:

Utilidad del año antes de impuestos

Tasa vigente

Efecto por diferencias en depreciaciones

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

Más- Gastos no deducibles

Menos - ingresos exentos

Diferencias por corrección de vidasútiles y reavalúo de

prapiedades de inversión - Impuesto diferido

Gasto por impuesto a la renta

Tasa efectiva de impuestos

  

3539501 6 4,013,135
23% 24%

814,085 963,152

(238,072) (283,810)

666,053 729,134

- (360)

(430.454) (463,049)

811,612 A 045,067

22.90%

 

Cálculo del Anticipo Mínimo de Impuesto a la Renta -

Durante el 2012, la Compañía determinó que el anticipo mínimo de Impuesto a la Renta para el 2012,
siguiendo las bases descritas en la Nota 2.10, ascendía a aproximadamente US$9909,234 (2011:
US$938,173), monto que no supera el impuesto a la renta corriente causado, el cual se incluye en el

Estado de resultados integrales.

Impuesto a la renta diferido -

El análisis del impuesto diferido pasivo es el siguiente:

Im puesto diferido que se realizará dentro de 12 meses

Impuesto diferido que se realizará después de 12 meses
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2012 2011

518,843 058,175
6,558,980 6,850,102

7,508,2777,077,823 4

  


