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INFORMACION GENERAL

Constitución y objeto sgeral

Tennobiliaria Lave S.A. una sociedad anon:ma de nacionalidad ecuatoriana con dormaho en la crudad de
Guayaquil, fro constuturda el tude Juno de 1982 v se dedica prcapalmente la adquisicion y beneficro de
la explotacion de bienes raxccs La Compañia e propietaria de los Inmuebles que se mencionan a
continuacion

Denominación

Riocentro Los Cexbos
El Paseo Shopping,
Fl Pasco Shopping
El Paseo Shopping
El Paseo Shopping
Mi Comusariato
Fermsariato Alborada
My Comisariato, RÍO Stores Mi Juguetería
Río Store v Mi Comsarato
Ma Juguetería y Mi Comisaiato
Bodega de Mi Comisarzato, Mi Juguetenta y Ferrisanato
Manz Comisariato
Mi Cormsariato
Mi Comusariato yRío Store
M1 Comsaríato y Rio Store
Mu Comusamato
Mi Juguetona
Mi Comisanato
Ma Juguetería, Mi Conusariato y Río Store
Mu Conmisariato y Ferrtsaniato
Expermarket
Kiocentro Norte

Ubicacion,

Guayaquil
Portoviejo
Manta
Milagro
Santo Dornngo de Los Isáchalas
Gomez Rendon y Ar Quato
Cála Alborada EdifixoSuper IV”
Ciudadela La Alboraia lil etapa Mz CG
Av La Prensa
Rodngo de Chavez y Chasqui
Avenida Pedro Menendez Gubert
Gómez Rendon v AbelCastello
Calles Brasy Quito
Crudadela La Garvota
Av Carlos Plaza Dañín CC Plaza Quil
Eloy Alfaro y Brasil
Cuudadela Kennedy Norte
Rosendo Avilés y Bogotá
Velez entre Bovacá y Garcia Avales,
Lotización Mapastgue Kim 4 14 Via Daule
AvDe Las Aménicas
Guayaquil

Inmobiliaria Lavie S.A. forma partede las empresas del Grupo Economico El Rosado el cual sededica
princspalmente a la venta de productos al detalle Cada unade las empresas que conforman el refendo grupo
económico hene a su cargo una actividad que contribuye al objeto del Grupo Fn la actualidadlas

operaciones de Inmobiliaria Javie S.A. corresponden fundamentalmente alarriendo de los ltenes
inmuebles En consecuenera,la actividad actual de la Inmobiliana y sus resultados están conformados
fundamentalmente porlas transacesones relacionadas a los acuerdos cxisténtes con Corporación El Rosado
S.A. Véase Notas 151 29.

Deacuerdo con la resclueion No SC.INPA UAG10 000,la Compañza se encuentra intervenida por la
Superntendenera de Compañiasdesde jnmodel 2010 Dicha mtervención no ha afectado hasta la fecha el
normal desensulvismento de les operaciones de la Compañía

robación de estados financieros

Los estados financieros por el año terminado el 31 de diciembre del 2013, han sido emitidos con la
autornacion de fecha +1 de marzodel 2014 del Presidente dela Compañtay postenormente seranpuestos a
consideración de la Junta General de Acciomstas para su aprobacion definitiva



INMOBILIARIA LAVIE S.A.

¡NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL.AÑO TERMINADOEL31 DF DICIEMBRE DEL2013
tExpresadoen dólares estadoumadenses)

RESUMENDE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A contnuatión se describen las pruexpales pohticas contables adoptadas en la preparación de estos estados
financieros Estas politicas han sido diseñadas y aplicadas de manera vruformea todos las años que se
presentan en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparación de estados financieros separados

Los prosentes estados fmancieros de Inmobihana Lave S.A se han preparado de acuerdo con las Normas
Intemacionales de Informacion Financiera (NIIF) emdas por el IASB (Internanonal Accommting Standard
Board) que han sodo adoptadas en Ecuador y representan la adopción integral, expertay san reservas de las
referidas normas internacionales y aplicadas de manera umformea los ezere1cios que se presentan.

Los estados financieros se han preparado bajo el entero del cósto Iustorico En cumplimiento de lás NIE,
Inmobiliaria Lavie S.A tambien preparo estados financieros consolidados con Ubesarr S.A, y Supercmnes
$.4,, empresus consideradassubsidiartas sobre las que mamneneel poder de gobernarsus politicas,
operativas y finanaicras. Los csindos financieros sepurados de Inmobiliaria LamteS.A. son requeridos por
tas antondades ecuatorianas respectivas, por lo tanto los estados financ¡eros separados reflejan la actividad:
mámdual de InmobilarLave S.4. sun weluurlos efectos de la consoludacion de éstos con los de besar
S.A.) Superemos S A

La preparacion de los estados financieros conforme 4 las NIIFrequiere el uso de estunaciones contables
También exage a la Adrmtustracion que ejerza su Jaro en el prueeso de aplicacion de Jos políticas contables
dela Compaña En la Nota 3 se revelan las áreas que implican un mayor grado de juicio o complendad o las
áreas donde los supuestos yestimaciones son slgmiicatros parala elaboración de los estados financieros
Debido a la sulyenadad anberenteen este proceso contable, los resultados reales pueden dxfenr de los
montos estimados por la Adrumstracion.

Ala fecha de emisión de estos estados financieros, se han publicado epmuendas, mejorase
interpretaciones a las normas existentesque no han entraclo en vngencsa y que la Compañas no ba
adoptadocon anticipación

Estas son de aplicacion oblgatona on la preparacaca de los estados financieros de la compañía a partir de
as fechas indicadas a continuación

Apleario oblgatora pués
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La Compañua estuna queía adopcton de las enmiendas a las VUF3 las auevas normas e 1nterpetaciones
antes desentas, no tendra un impacto sigmticativo en los estados Áinancieros en el ejerciero de su
aplicacion mucial
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2.2 Moneda funcionalymoneda de presentación

Laspartidas en los estados finaneseros de la Compañía sc expresan en la monedadel ambiente económico
prumano donde opera la entidad (monedafinxesonal) Lo estados financieros se expresan en dolares
estadounidenses, que es la moneda funcional yla moneda de presentacion de la Compañias A menos que
se wdique lo contrano,las exfras incluidas enlos estados financieros adjuntos estan expresadas en dólares
estadounidenses

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Inelnye el afectivo dispomble, depósitos a la vsta en bancos, otras inversiones altamente Iquudas con
vencimuentos ogmales de tros meses 0 menos

2.4 Activos y pasivos financieros

2.41. Clanificación:

La Compañíaclasifica sus activos financieros en las sugerentes categortas “activos financieros a
valor razonable a traves de ganancias o pérdidas”, “prestamos y cuentas por cobrar”, “acuvos
financieros mantenidos hasta su vencimento” + “activos financioros disponables para la venta” Los
pasivos financieros se clasifican en Jas siguentes estegorzas" “Pasivos financieros a valor razonable a
traves de ganancias v pérdidas” y “otros pasivos inanexcros” La elasaficacion depende del propósito
Para el cual se adqumneron los acuvos o contrataronlos pasivos finanezcros La Adminustración
detesmuna lo clasificacion de sus actavos financieros aa fecha de su reconocsmiento imacial

Al g1 de diciembredel 20131 del 2012,la Compañra mantuvo activos financierosenla categoria

de “prestamos y cuentas por cobrar” y “actvos financieros manterados hasta su venexmuento” De
sgual forma,la Compañia solomantuvo pasivos financieros en la categoría de “otros pasivos
financioros” cuyas caracteristicas se cxplican seguidamente

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financiera por las
cuentas por cobrar a compafñzas relacionadas, Gtros documentos y cuentas por cobrar de corto y
Jargo plazo, Son «chos financieros no dervados que dan derecho a pagos fijos o determmables y
queno cobzan en un mercado activo Se meluyen en el activo cornente, excepto por los de
vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacion financiera

Activos financieros mantenidos hasta su venenniento; representados en el estadode
situacion financiera por mverstones en certificados de depósito a plazo Son actvos financieros no
derivados que dan derecho » pagos fizos o determinsbles y que no cotizan en un mercado activo.
Se meluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayora 12 meses cortados
desde la fecha del estado de srtuación financiera

Otrospasivos financiero»: representados en cl estado de situacion finanetera por los
prestamos con entidades financieras, cuentas hot pagar a compañias relacionadas, proveedoresy
¿tras cuentas por pegar Se 1uluyen en el pasivocomente, excepto por los de vencannento mayor
a 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera

2.4.2. Reconocimiento y medición inicial y posterior:

Reconocimiento

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financicraa la
fecha dela negoc:ación y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo 0
Pagar el pasivo
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Medición inicial

Los activos + pasivos finanereros son medidos¡moralmente a su valor razonable mos cuJquer
costo atribuible la transacción, quede ser significativo,es reconocido como parte del activo o
Pasivo, siempre que el achvoo pasivo financiero no sea designado comode valor razopable a
Araves de ganancias v pérdidas Con posterioridadal reconocimiento ¡metal la Compalña veloriza
los mismos comosedescribe a continuacion

Medición posterior

a) Préstamos y cuentas por cobrae: Postenor a su reconocimiento intcxal se muden al costo
amortizado aplicando el método deinteres efectivo En específico,la Compañía presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria

(0 Cuentas porcobrar a compañas relacionadas Estas cuentas corresponden a préstamos
otorgado» y pagos realizados a cuenta de compañías relacionadas S1se esperan cobrar en
un año o menos se clastfican comoactivos corrientes, de lo enntrariose presentan como
activos no cormentes

Estas cuentas se registran a su valor nomunal, el cual no «hiere sigarficavamentede su
costo amortizado, no devengan intereses y se recuperan hasta 420 días

Otras cuentas por cobrar comente y no cormente. Éstas cuentas corsesponden a saldos
pendientes de Cobroa un tercero porla venta de unterreno $, se esperan cobrar en un
año o menosse clasifican comoactivos corrientes, de lo contrartose presentan como
acuvos no cormentos

Se registran a su valor nomnal quees equivalente a gu costo amortizado, dercnga una.
tasa de interes anual del 7% y es cobrable en el 2014

b) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento. Postortora su reconocimento
amcial se menal costo amortizado aplicando el metododeinteres efectivo Se meluyen en el

activo cormente, excepto porlas de vencimiento smavor a 12 meses contados desde la focha del
estado de situacion financiera Los1ntereses devengadoscalculados se reconocen en el estado de
resultados mtegralos en el rubro Ingresos financteros,los mntereses pendientes de cobro se
presentan el estado de situacion financicra,bayo el rubro Inversiones mantenidas hasta el
vencimiento

€) Otros pi ivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicia] se miden al costo amartizado

 

aplicandoel metodo de interés efectivo En específico,la Compañra presenta las siguentes
cuentas dento de esta categoría

y
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Obligaciones bangaries. Se registran amralmente a su valor pomanal que no difiere de su
valor razomable pues están contratadasa los tasas mgentes en el mercado No xasten
costos de transaccionessignificativas meurridos al momento de su contratación
Postenormente se muden al costo amortizado utilizando las tasas de interes pactadas Los
intereses devengados que corresponden a prestamosv obligaciones utilizadas en el
Ananciamuento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados mtegrales, bajo
el rubro Gastos financieros, los Interoses pendientes de pago se presentan el estado de
situacion finanesera, bayo el rubro Otras exentas por pagar
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11) Cuentaspagarcomeresales: Son obligaciones de pago por bienes 0 Servicios
adquindos de proveedores locales para la construccion y fo mantenimiento de los bienes.
inmuebles de su propiedad, en elcurso normaldo los negocios Se reconocena su valor
omnal quees equivalente a su costo amortizado pues no generan Intereses y son.
pagaderas hasta en go dras

1) Cuentasporpagara compañías relacionadas Corresponden prinespalmentea la denda
manterda con Admumstradora del Pacafico S.A. Adepasa por servicios recibidos de
adrmnistracion y mantenimiento para los centros comerciales, y deuda mantenida con
Corporacion El Rosado S.4. por prestamos recsbudos de esto relacionada para la
construcion de centros comererales,las cuales se cancelaron durante el 2013, Fstas
cuentas se registran a su valor nominal, el cual no difena sigmficativamente de su costo
amortizado, no devengaba intereses y se kquidaba medianteta transferencia de un
porcentaye del total de los cobros por arrendannento de locales yadministración de
cenas comerciales a tercaros

2.43. Deterroro de activos financieros:

La Compañía establece una provision para perdidas por deterioro de sus documentosycuentas
porcobrar cuando existe evidencia objetiva de quela Compañra no será capaz de cobrar todos los
xmportes que se le adeudan de acuerdo con los terminos onmales de lus cuentas e cobrar, La
exstencia de dificaltades financieras sigmficatrvas por parte del deudor,la probabilidad de que el
deudorentre en quiebra o reorganización financiera v la falta o mora en los pagos se vonsideran
andicadores de que la cuenta a cobrar se ha detcniorado Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 la
Administracion considera que el estado actual de sus achvos financieros no requiere una
provision para eubrir detemoros.

2.44. Baja de activosy pastvos financieras:

Un activo financiero se elmna cuando exprran los derechos a recabar los flwyos de efectavo del
acovo o sa Inmobihiaria Lave S.A. transfiere ol actovo a un terecro sin retener sustancralmente los
riesgos y beneficios del activo Un pasivo es clumanado euando las obisgaciones de la Compañia
especificadas en el contrato se han Lquadado

2.5 Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas menosla correspondiente amortuación que se regstra con
cargoaos resultadosdel año y que se muestran al costo hustorico

 

2.6 Instalaciones y equipos

Las mstalacionas y equipos son registradosal costo Instórtco, menos depreciaciones acumuladas y
perdidas por detonwro, en caso de producuse El costoaye Jos desembolsos directamente ambuiblesa
la adquisicion o construcción del acuvo. Las desembolsos postenores ala compra o adguisicion sólo son.
eapitalimados evando es probable que beneficios económicos futuros asuctados a la mversión fluyan hacia
Ja Compaña y los costos pueden ser medidos razonablemente Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimuentos menores v sOn regtstrados en resultados cuando son
incurridos
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La deprevacion es calculada Inealmente hasada en la vida ítl estimada de los bienes de instalaciones v
esuupos, o de componentes sigmficativos identrficables que posean vidas útiles diferenciadas, y no
considera valores residuales,debido a que la Administracion de la Compañia estaa que el valor de
realizacion de sus mstalacionos y equipos al termno de su vada útil sesá ¡rrelevamto Las estumaciones de
vidas útiles de las mstalaciones y equipos son rovisadas,yajustadas s1 es necesqno, a cada fecha de cerro
delos estados financieros

Las vidas utiles estumadas de nstalarionesy equipos son las guientes

 Tipo de bienes Núrecrodo.
tnstalaciones 10
Equipos de coraputacion 3
Muebles y ensercs 10
Equipos de seguridad 10

Laspérdidas Yganancias porla venta de wstalaciones y equipos, se calentan comparando los imgresos
obtemdos eon el valor en libros y se meluven enel estado «e resultados integrales

Cuandoel valor en Dbros de un activo de una mstalacion y equipoexcede a su monto recaperable, este es
reducido mnedratamentehasta su valor recuperable

Los intereses y otros cotas de endcudanmento se capitalizan siempre y cuandoestén relacionados con la
construcción de activos calificables Un activo calificable es aquél que requiere de un tempo prolongado
para queesté listo para su uso, periodo que la Admunistración ha definido como mayor a un año Al 31 de
úsciembre del 2013 y 2012 todoslos provectosde la empresa se han liquidado en plazos menores a un
año, por lo que no se han activado costos de endeudamiento

2,7 Propiedades de inversión

Las propiedades de inversión son 1mucbles (terrenos, centros y Tocales comerciales) manterados con la
finalidad de consegurr rentas, plusvalías o ambas + no para la venta en el envso normal dej negocio, usex la
produccion o abastecamento de bienes o servicios, o para proposttos adminastrativos Se registran
moralmenteal costo, e] cual comprendo todos los desembolsos dircctamente atribmbles a Ja constricción
del activo (centros comerciales) e intereses y otros costos de endeudamiento siempre y cuando esten
relacionados con la construcción de actuvos calficables Un achvo eaificable es aquél que requiere de un
tiempo prolongadopara que esto listo para zu uso, portado que la Admnerastración ha definido como
Tnayor a un año Los desembolsos posteriores a la adquisición o construcción sólo son vapitalzados

cuando es probable que beneficios económicos futuros asocradosa la ¡versión fluyan hacra la Compañía
ylos costos pueden ser medidos razonablemente Los otros desembolsos postenores corresponden 8
reparaciones o mantenumientos menores y son registrados en resultados cuando son incurridos

Posterior a su roconocamento aucral, las propiedades de inversión son registradas al costo menos
deprectaciones acumuladas y perdidas por deterioro, en caso de producrtse

Las terrenos no se deprecian Para los pentros y locales comerciales, la depreciación es calculada
hnealmente basada en la ida util estimada de dichos bienes muebles y no considera valores residuales,
ácido a quela admimistración de la Compañía estima «jue el vilor de realización de sus propiedades de
inversión al termanode su vida útil sera 1rrelevante Las estimaciones de vadas únies de las propiedades de
inversion san revisadas,y aJustadas5 es necesano. a cada fecha de crerre de los estados financteros. 4l 31
de diciembredel 2103 y 2012 la vidaútil estimadade propiedades de inversion es de 8 a gu años

Las pérdidas y ganancras por la venta de propiedades de mversion, so caloulan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en hbros y se incluyen enel estado de resultadosintegrales
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Cuandoelvalor en libros de vna propiedad de inversión excede a su monto recupcrable, este es reducido
Inmediatamente hasta $u valor recuperable

2.8 Deterioro de activos no financieros (Instalaciones y equipos; y propiedades de
inversión)

Los actavos sujetos a deprecración (instalaciones y equipos y propiedades de mversion) se someten a
pruebas de detenoro cuando se producen eventos o circunstancia» que mdiean que podrano recuperarse
su valor en líbtos Las perdidas por deterioro corresponden al monto en el queel valor en libros del activo
excede a su valor recuperable El valor reemperable delos activos corresponde al mayor entre el monto
neto que se obtendrá de su venta o yu vator en uso Para ofectos de la cvaluación por determro, los activos
se agrupan a los muvele» más pequeños en los que generen iyos de efectivo identificables (urudades
generadoras de efectivo)

E el caso que el montodel valor libros del actwvo exceda a si monto recuperable, la Compañaa registra
unapérdidapor detersoro en los resultados del ejercinno

Al 3x1 de diciembredel 2013 y 2012, no se ha identificadola necesidad de caleular o reconocer pérdidas

por deterioro de activos no financieros (mstalaciones y equipos v propiedades de ¡nversión),debido a que,
la Admunustración considera que no exsten máxcios de deterzoro en las operaciones de la Compañía

 

2.9 Inverssones en subsidiarias

Las versiones en acciones mantenidas en Ubesaur S.A, y Supercinos S.A.,empresas en las que
Inmobilrarsa Lav1eS.A, eyetee el poder de gobernar sus polxicas financieras y operativas por ser
propietaria de masde la ntud de sus acciones con derecho voto, se muestran al costo de adquisición
Los dividendosprocedentes de una subsidiaria o asociada se reconocen en el resultado cuando surge el
derecho a recibirlo

2.19 Impuestoa la renta corriente y diferido

Ll gasto por impuesto a a renta del año comprendeel puesto a la renta corriente y el diferido El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuandoso trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimomo  Fn este caso el impuesto también se reconoceen ottos
resultados integrales o drrectamonte en el patramoro

Impuesto a la renta corriente

Ta provisión por impuesto a la renta corriente se calcula medrante la tasa de impuesto aplicable a las
wtifidades gravables v se earga « los resultados del año en quese devenga con base en el impuesto por
Pagar exigible

Las normas tnbutarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% (2012 23%) de las utidades
gravables,la cual se reduce al 12% (2012 136) 61 las muhidades son remvertidaspor el contribuyente

A partr del ejerercrofiscal 2010 entro en vigorla norma que exgeel pago de un “anticipo muumo de
1enpuestoala tenta”, cuyo valor cs calculado en función de las cifras reportadas el año antenor sobre el
4 2% del patrunomo,0 2% de los costos y gastos deducibles, o 4% de los greso» gravables y o 4% de los
aciavos

La refenda norma establecio que en caso de que cl mpuesto a la renta causado sea menorque el monto
del antierpo minimo,este último se converará en Impuesto a la renta defimitivo, a menos que el
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eontribuventesohurte al Serviero de Rentas Internassu devolueron,lo cual podría ser aplicable, de
acuerdo con la normaque nge la devolucion de este anticrpo

Durante el año 2014% 2012, la Compañía registro como impuesto a la renta cornente causado el valor
determinadosobre la base del 22% (2012 23%) sobre las utilidades gravables puesto queeste valorfue
reayor al anuerpo mírumodel unpuesto a la renta correspondiente

Impuestoa la renta diferido

El impuesto ala renta diferido se provisiona cn su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen cntre las bases tnbutanas de activos y pasivos y sus respectivos valores
mostradosenlos estados financieros El impuestoa larenta diferido se determina usando tasas

tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado desituacion financiera y quese espera seran
aplicables cuando el impuesto a la rente diferido actevo se real:ce o el ampuesto a o renta pasiyo se pague

Los impuestos la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributanos futuros contra los que se puedan usarlas eferencras temporales

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activosy pasavos se compensan cuando cxasta el derecho legal
exgíble a compensar Impuestos achivos cormentes con 1mpuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestus a la renta diferidos acuvos ypasivos se relacionen con Je misma antondad bibuiana

2.11 Provisiones

Se registran cuando la Compañía tiene upa obligación presente, ya sca legal o asumida/amplicita, que 1)
es resultado de eventos pasados, 1) es probable que vaya a ser necesana una salida de recursos
economicos para liquidarla obhagación y 11) el monto se ha cstrmado de forma fiable Los montos
reconocidos comoprovision son la mejor estanacion de la Administracion a la fecha de cierre de los
estados hnancreros, de los desembolsos necesartos para lguidar la obhgación

2.12 Beneficios a empleados

La Compañía, no mantiene empleados bajorelacion de dependencia, por lo que, de acuerdo 4l entero de
susasesores legales, no ha constituido pastvos y/o provisiones por beneficios a empleados decorto y largo
Plazo

2.13 Distribución de dividendos

La distribución de dividendos los acoromustas de la Compañía se deducs del patrimomto v se reconocen
como pasos cornientes en los estados financieros en el periodoen el que los accromstas resuelven en
Junta General declarary chstribaur dividendos, con base en suestatuto social

2.14 Reservas

Legal

De acuerdo con la legaslación vagente, la Compañsadebe aproprar por lo menos el 10% dela utilidad neta
del año a unareserva legal hasta queel saldode dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito La
Teserva legal noesta disponible para distribución de dmdendos, pero puede ser capitabzada o nulzada
para absorher pérdidas
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIFROS SEPARADOS

POR ELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL 2013

(Expresado en dólares estadounidenses)

Faculíativa

sta reserva fue apropiada de las utilidades de años antenores y es do libre dspomibildad, previo dispostuón
de la Junta General de Accionustas de la Compañía Véase estado de cambiosen el patrimomo

2.15 Resultados acumulados

Reserva de capatal

Este rubro muuyelos saldos que la Lompañsaregistro comoresultado del proceso de conversión de los

registros contables de sucros a dólares estadoumdenses realzado por exigencra legal al 31 le marzo del
2000

De acuerdo con dispostcronos legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podra caputalizarse en la
patte que exceda las pérdidas acumuladas y lasdel ultimo ejerercio economico concluido, 51 las hubiere,
utilizado para absorber perdidas, o devuelto en el caso de Liquidación de la campaña Se dastfican en
Resultados acumuladosde acuerdo a disposiciones legales Vigentes al momento de adoperon de las NUF

Superavit por revaluación

Corresponde al meremento que surge de los avaluos tócncos practicados por pentos independientes para
sus proptedades de inversion El saldo acreedor de esta reserva por revalusuon padra espitabizarso on Ja
parte que exceda las perdidas acumuladasy las del último ejercacxo economico Inciuado, st las hubrere,
utilizado en absorberpérdidas yes remtegrable a los acciomstasal Liquidarse la Companía

Las propiedades de inversion al momento de su disposicion son dados de baja del rubro Propiedades de
inversión y el monto correspondienteal avaluo de los activos dispuestos es transferido dela cuenta
Superánt porrevaluacióna la cuenta Resultados acumulados Estos valores han sido considerados como.

costo atribtado por fines de adopezon por primera vez de lasNIF

Resultados acumulados Ajustes provemontes de la Adoperón por primera vez delas NUF

Los ajustes provemientes dela adopcion po, primera yuz de las Normas Internacionalos de Información
Financiera “NLIF” que seregistraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta
“Resultados acumulados provenientes de la adopción por pramera voz de las NIIF, que generaron un saldo
acreedor sólo podrán sor capitalizados en la parte que excedan al valor delas pérdidas acurunladasy las
del últmo ejerercio economico conclundo,stas hubreren, nulizados en absorber pervedas, a devuelto en el
caso de hquidacion dela Compañía

2.26 Reconocimiento de ingreyos

Los ingresos comprendenel valor por arniendo de los locales comeresales y administrados, neto de
impuestos alas ventas y servicios Se reconocen en el período contable en elque se prestan
Las ventas ocastonales de ¿muebles se reconocen al momento en que los nesgos 3 beneficios de las activos

son transteridos al comprador, esto ocurre con el traspaso dela propiedad legal de los nnucbles
transferidos

ESTIMACIONESYCRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparación de estados financicros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos ancluidos en estos estados finaneterosy sus notas relacionadas Las
estimaciones realizadas y supuestos nblizados porla Compañía se encuentran basados em la experiencia
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(expresado en dólaros estadoumdenses)

histónea, cambios en la industria e 1nformación suministrada por fuentes externas calificadas Sn
embargo, los resultados tinales podrían diferir delas estimaciones hajo ciertas condiciones

Lasestimaciones y polrtcas contables significativas Son defimdas como aquellas queson Importantes
para reflejar covrectamente la fuacion financiera 3 lus resultados de la Compañíay/o las que requieren
vn alto grado de ¡utero por parte dela adoamstracion.

Las principales estimaciones yaplicaciones del erterto profesronalse encuentran relacionadas con los
siguentes conceptos

Instalaciones y eguipos y Pre des de versión La determinacion de las vidas útiles que se
evaluan al exerre de cada año

 

rentaLa Compañia ha realizado la estimación de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en librosy la base tribntariade los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopcion de las NIF) se revertrán en el futuro

ADMINISTRACION DE RIESGOS

4.1 Factores de riesgos financieros
Las actividades de la Compañia la exponen a una sanedad de riesgos financieros riesgos de mercado

(imeluyendoel nesgo de tasade interés y nesgo de precio), nesgo de crédito y nresgo de liquidez

La Presadencra tuene a su carga la admimstracion de resgos La Presidencia de la Compañía identifica,

evalúa y cubre los nesgos financoros er ando en consideración lo que prevén los contratos de
arrendamiento » de mandato desentos es la Nota19.

a Riesgo de mercado

El análisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado prumordialmente en la evaluación de las
caracteristicas del sector comercial en el Fenador,la oenpacion de locales en centros comercrales y
del segmento “retanl” va que gran parte delos locales de la Compañta son ocupaclos por hendas y
grandes almacenes que forman parte de Jos nombres comerciales de la compañía relacionada
Corporación El Rosado S.A

La Compañía, a traves de la compaíñas relacionadas Administradora del Pacifico Adepasa B.A,,
quien realiza la admimstracion de las centros comercrales, y de Corporación FI Rosado $ A, que
ocupa las principales andasde los centros comerciales y elel resto de locales de la Compañia, hace
'unmonitoreo constantede la participacion cn el mercado y considera esta informacion en las
acciones de marketmg y demas decisiones estrategacos con el objetivo de mantenerla fidelidad de
Jos chentes, ast comola posicion de liderazgo de los centros comerciales

Riesgo por tasa de mterés

La deuda financiera de la Compuñía está pactada a una tasa de ¡ntercs fa tanto a corto como a
Zergoplazo. Las oblsgaciones finanoreras se encuentran indexadas a tosa de mterés local

Riesgode proero

Los rubros criuicos en la construcción son acero cstructural, acero de refuerzo, hormgón, cemento,
instalaciones de las divorsas ingemtentas yla mano de obra, con lo cual, se frenetn rresgo mayor
debado a que es un valor unico que se debe presupuestar de manera antrrpada ala construccion de
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(Expresado en dolares estadowtndenses)

D

3

cada centro v/o local comercial Por esta razón, la Compañía recurre a la contratacion de empresas
contratistas (constructoras)a fín de trasiadar tholtos nesgos

Basudosen el conocmuento general de los altos dhrectivos de la Compañía yde su equipo teenico
admimstrabivo,se logra suponertncosto 1icral de cada obra y se elabora un presupuesto de
construcetón, se sgregan Jos oastos mérrectos on donde se debe ancluur mn porcentaje destinadoa
imprevistos y se obtieneel presupuesto final dela obra. Durantelaejecucion de la obra, se efertúa
un segurmiento permanente a los costos de constrnoción, a su avance de obra, al fujo de eaja y aa
calidad de la obra

Riesgo de crédito

El concepto de riesgo de credito, es empleado para refernse a aquella incertidumbre financtera. a
distintos horigontes de tlempo relacuonado cot el cumplimento de las obhgaciones susentas por
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para reexbrr efectrvo u otros activos.
financieros por parte de la sociedad,

Ja exposicior por mesgo de erodito se concentra principalmente cn los anticipos otorgadosa los
contratistas de las obras en construcción (centros ylocales comercrales) Las decisones de
seleccion de la compañía contratista (constructora) son basadas en la confianza y conocamiento que
exaste del contratistas del respaldo financiero del grupo que lo representa, v en las condiciones
eontractuales suserttas con los mismos ampardas cn las leyes ecuatorianas

El proceso de cobranza es gestonado por la empresa

La Compañia mantiene su efcetivo y equivalentes de efectivo e mverstones mantentdas hasta el
venemiento en instituciones financieras con las mguientes calificaciones

 

Culificoción
Entadod finaneréa E
tano del Pacifico 8 A aña ARA
Banu del icbinsha ARA Aña

(0. Datos dispombles al yo de septiembre del 2013

Riesgo de hquidez,

El yo delos fondos generados por la empresase ongina porel cobry deloscánonesde
arrendamiento a su relacionada Adwumstradora del Pacifico 5.4. Adepasa (rasta septembre del
2012 el contratoso mantena con Corporacion El Rosado S.A ) sea por el arrendamiento propro de
locales comerciales o por el arrendamiento a terceros (concesionarios) de los disuntoslocales
ubicados en los centros comerciales propiedad de inmobirania Lave S.A, en el cual,
Admunstradora dol Pacifico $.4 Adepasa a traves de un contrato de mandato suscrato con
Inmobiiana LavteS.A. se encarga de llevar la administracion, operaciony mantenamento de los
centros comerciales de propredad de Inmobiliaria Lave $..,, quedando de esta forma su
relacionada Admumstradora del Parxfico S.A Adepasa autorizada para que bajo su únteay absoluta
responsabilidad pueda seleccionary celebrar los contratos de concesron de los locales comerciales

Página11 de 26



INMOBILIARIA LAVIE S.A,

NOTAS A LOS ESTADOSFINANCIEROS SEPARADOS
POR ELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL2013
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En el caso de exustur un defirt de caya, la Compañísa cuenta con vartadas altemabvas de
financiomuento tanto de corto como largo plazo, entre las cuales cuentan lineas de créchto
dispomble con bancos garahtzadas porlos acevomstas de sus controladoras y su relacionada
Corporacion El Rosado S.4. ypréstamos directos otorgados por Corpotación El Rosado S.A.

El evadro a continuacionanalizalos pasivos financieros sobre la base del periodo remanente a la fecha del
estado de sutnación hasta la fecha de suvencimiento Los montos revelados en el cuadro son los fuyos de
efectivo no descontados,

 

Menos de Entres ya Entrezy 5
A] 31 de drerembe del eng 18ño años años

Obligaciones bancarias 3912040 3/tos aba 8 446.515
Cuuntas y docura mos por pagar a pros ecdures 484 098 Z
Otras enevras por pagar 31694 -

Menos de Entre1y 2 Entre2y 5
ALz de djcrembre del 2013 1año años años

Obligaciones bancarias 2724 855 5 544 7639 436
Cuentas y documuntos por pagar u proveedores 482,344
Cuentas por pagar 9 compañías relacionadas 4728 205
Otras Lusnlas por pagar 85 449

4.2 Administración del riesgo de capital

Los otyetivos dela Compaña al admumstrarel capital son ol salvaguardar la capacidadde la misma de
contimuar como emprsa en marcha con €l proposito de generar retornos 4 sus accionistas, beneficios a.
otros gruposde interés y mantener na estructura de capital óptima para reducir el costo del capital

La Comparta monttorca su cupital sobre Ja hase del ratio de apalancamiento Este zati0 se colcula como la
deuda neta dividida entreel capital total La deudaneta se calcula comoel total de los recursos ajenos
funcluyendoprestamos corrientes y no comentes cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por
pagar) menosel efectavo y equalontes al efectivo Fl caputal total se calcula como el *patrimomo neto”
amas la deuda neta

Losratios de apalancamientoal ga de diciembre del 2013 y 2012 fueron los siguentes

 2003 zon
Tomalgeudas com tem.ess ycompnales roleownados 15 98042 21428 037
Menos Essctmo y equmalentes de efecto. ssey 231730)
Deuda neta A OT
Totalpacrnon e 125 068 739 25202045
Captaltoral ELVIRA HE ADE
Ratio de apalancamiento HA
La dismunucion del ratio de apalancamento sc debe fundamentalmente a que durante el 2013 la
Compañía cancelo el pasivo que manterna con su relacionada Corporacion EI Rosado SA.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorías de instrumentos finaneteros

A continuación se presentan los valores libros de cada categoriade instrumentos financieros al cierre de
cada ejercicio

01 sn
Sucdemso Necomente Cundenis  Mocomente

Actaos mans 8003 mRBilOS Dent
Tac voy equmaleates de afectoo mea 231050
Artyos Ebano sema medidos sl costo
Ecervone y asntentias basa oTvenemnsaro 1837 463
Cucuta porvubrarcompañss £hoondes 107,587 . sans
ra cuenpersbr. 120 tag 1400909. Le ss
Lotiaceivos funncieros ES2A ay Os eo ssRR2Oe

mmricade
Deng. anos parcaras 2831904 10 534 047 2619308 182051
Luena des¡entopor pagara provecuses em.008 qe 4

as porpagasa compañis sel emnadas 4738 208
pavos Ramomo Ra TATA

 

Valor razonable de instrumentosfinancieros

El valor en libros de Documentos y cuentas por cobrar, efectivo v equivalentes de efecto y Documentosy
cuentas porpagar se aproxuna al valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos En relación alas inversiones mantenidas hasta el vencimiento y los prestamos con
entidades finanetoras éstos se presentan a su costo amortizado quees equivalente a su valor razonable, pres
devengantasas de interés de mercado.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

¿013 gora
Banco del Pacificos 4 1,885,581 200,066
Feacodel Pichincha CA 85 540 310684

mabgaa Fazao

Corresponde a depositos en cuentas cornentes de libre disponibilidad
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¿Expresadoen dólares estadounidenses)

INVERSIONES MANTENIDAS HASTA EL VENCIMIENTO

2013
Banco del Pichincha CA (2) 1,837 463

DEBÍA

(1) Inversión mantenida al vencimiento a una tasa de interes anual del 6 75% a 180 dias, con fecha de
vencimiento 7 de marzo del 2014 Adtcsonalmentemeluye (15897,463 de mteresas devengados en el
año 2013 registrados con crédito a resultados en la cuenta “Ingresos financieros”, los cuales serán
cobrados al venermiento de esta imersion

 

INSTALACIONES Y EQUIPOS
biehfos> Enupasde Budo

Trsuladines tits compas dd Tal

M1 decorodel 9092
Laso sabre ms año og 5395008
Depresión acumulada CizoaDo!) 79 (ép Úea8) eros
Valores ios deencre dela sótano 5 ea Sade
Movimentosao12
Adios 2060 as 20096
RecasiBcconest 5908 29988
Degerciscón Lo) 0 1987 09), gar
valornera y de dicte dota TIME 13 ps 30aia

Agade usembre detaora
Son 5068400 os sie zoo soso
Depreciación pcumaada LAB 19900) 12740 098, gano
alar en mos lu de dciembro del 012 Amor hebras Ióodaós
Hnovrrncatus 2059
cores 96 50 1604 tag
Deprecaón Da 0 1430 090 cra)
Valorculbrosal 1 do drsenbre de3013 goes" Ap EEE go
2131 de diciembre delzog
Cao Gocsso  ragos ésa oo éx300
"egroctatón scunado (ag40gal tad GT) 23490) one
Valorentiteoral adecciembre de 2043 jota, Ma, aaa

(1) Valores reclasaficados de Propiedades de mverstón Ver Nota 9
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PROPIEDADESDEINVERSIÓN

Háifios Terrenos eos ta
AL1de enero del 2013,
Coto 102640.61 40, 19679 1870.98
Deprecrión curada 6 1
Valor Hipo deemapo del 2012 39494088 AUD AR A962
Movieuentos anto
Adiciones su006 amos
Teaoporas ron osas)
Reciasficamon 12, - Ese Con9s9)
Depreracón Frase (42490)
Valorca rossi ade diccmbredelsora sano ra ap LO

AL3rdo diclembre del 2012

 

oa 201905do 050 al
Depreciación amada 140.550 309) sofi
valoren broca! 30d diembred 2012 sómos 50% 41092
Moviruentos 2018
Adore ¡soda oyó
Trarfrncas (9) résel rss
Depot (5opssan, (6D
Valerenbros 31d. cembredal 2097 rajo ER 455
Al guediciembre del 2053
Coso A taaan Bio
Depertaconacumoada 071889 Senasa
Valenbros dedb053, apa: ET 15d

(1) Correspondea ls remodelacion de salas de cane en la cuudad de Manta por aproxmadamente
US$1,510,000, enlmunados enjulo del 2032, y ¿bras de ampliacion al Centro Comercral Pasco
Shopping de Portoviejo por aproxamadamente US$192,000

(2) Valores redlasificadosa Instalaciones y equipos Ver Nota 8

(3) Corresponde a remodelaciones realwadas onel local comentral Min: Cormsaniato ubicado en la cudad
de Guayaqui] en.Ax Gomez Kendlon y Abel Castilo
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INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

 

Composicion

Porcentaje de
partiespacion
en capital valor en libros Actividad

Razon sorsal 2ol3. 20 EXE EXT

serv suios profesionales de
UbesarS A UU) 996 998 1287,653  1287,659 transporte personal

Exhbicionde filmes ca
Supurimes 66 66 Bo 8910  Cingsy teatros

1306 5637 296557

(a) En diciembre del 2008, producto delafusion con Comercial Inmobiliona S.A,la Compañia
adquinó Jas seciones de Ubesaur S.A empresa dedicada a la prestacion de servicios de transporte
asreo El valor dela compra, en esta época,fue eguwvalenteal valor de mercado delos aviones que
esta compañza poselaen sus activos menos Sus pasivos correspondientes

OTRAS CUENTAS PORCOBRAR

Composición"

aso demerisano
ams o

ams 22
Vaiversidad Esparta Sano (4) a 7 1254:346 218,058
Menos. Forción corriente Lasa) (200.000)

RES
 

(1) Corresponde al saldo por cobrar dela venta de un terrenoubicado en el Km 2 5 via Samborondón
en el sector Brbios realizada en el 2010 por un valor nominal de US$9,000,000 garantizadosa
traves de uns bspoteca abuesta emutidau favor de Inmobihana Lavio S.A Al 31 de diciembre del
2013 el saldo incluye US$354,346 demiereses devengados (US$135,688 y US$418,658 en el año
2013) 2012 respectivamente), que seran cobrados, junto con la última cuota de caputal, al
vencimiento en sephembre 2014
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CUENTAS YDOCUMENTOS PORPAGARAPROVEEDORES

 

 

23 aole
Kortop Thompson 95,898 39 169
Compañxade Seguros bcualoriano Suiza S A 53,728 -
Mante Atlas Cía de Supuros8 4 57.558
Kaleidos$ a 49,549 >
La Union Compañía de Seguros $ A 99111 52,382
QUE Segaros Colonial $ A 36,693 44,076
TKE Elevador» Cia Ltda 24,557 24,557
Cativ ehicalos 26 382Cemdepot tra Lada 18 803
Passo Vasque Simon Anibal 14,573Macias Palma Robert 8950
Cevallos Plaza Orto 6,335Orozco 4 muaguay a 5,906
Otros 179162 174 656

45389 TE

OBLIGACIONES BANCARIAS

luteres
anual Creajustable
tesmestralmente)

%
2013 sore En EE

Manco del PacjticoS A (1) 13 482 052 161324059 566 884
Menos Porción corrunte (2891 904) (2,630 408)

10 659747 IE ABZón

(4) Corresponde saldos de prestamos efoctuadospor USS6,000,000 en octuhre del 2009,
05$8,000,000 en mayo del 2010, US$2,000,000 en abril del 2020+ US$3,000,000 en sepnembre
del 2010 para la construceron de Riogentro Norte ubicado ena As Francisco de Orellana enla
endad de Guayaquil, cuyo venerrmento finales el año 2018 Los intereses son cancelados
mensualmente
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Vencimientos anuales de las obligaciones a largo plazo al 31 de diciembre del 2013 y 2012

 
 

Años 201 ¿012
2014 2 831 904
2015 301311 3 0Xt are
2016 3281919 3 451,919
2017 3338 804 1,338 804
2018 1018713 Y 0XB.713

10 P50797 Are Ep

AL 31 de diciembre del 2013 y 202,la Compañaa mantiene en gatanta por estas doudas haneanas el
siguiente bien mmueble» Centro Comereral Rracentro Norte, el cual se encuentra registrado como parte de
sus “Propiedades de versión”.

 

IMPUESTOS

Resultado de Impuesto a la renta corriente y diferido -

203 2012
Impuestoala ruta corment (2.052.899) 11,242,066)
Impuesto  larenta diendo:
Rererston de pasivos d impuesto
po=diferencaas temporal, 298308 a
GastoImpuesto a o runta 61)
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Conciliación tributaria - contable-

A continuacion se detalla lu determinacion de la prostsión pata impuesto sobre el uño terminado al 31 de
diciembre

 

2013 2012
Vtdidad antes fci fm puesto y la renta 3,345 190, 3,539 501
Menos Ingresos exento» 01429 12,290)
Mt mos » Diferencia de depre vación a vidas utiles tribptarias(1) (1 020,734) A 035 097)
Más Otros gastos no diducibles (2) 2 471,588 2,897 174
Utilidad tributa cia 4,785 903 5 400,287
Pasa impostbva 20% 23%
Impuestoa la renta corriente 1 052,899 1,342 086
Minos - Retene tunes en la fuente del año (818 980) (1,351,264)
Credito tributario 10 anterior (109 108)
Im puesto por pugar/(recoperar) 1347ei [OA

(1) Corresponde la chterenera entre el gasto de depreciacion calculado bajo vidas útiles economicas y
el gasto de depreciación calculado bajo vidas utlos tributarias La Compañía considera este gasto
como no deducible, ya quo los avalúos fucron ttalizados antes dela aplicacion de NIE por pramera
vez

(2) Incluye puncipalmente US$2.358,379 (2012 USS2,861,631) correspondiente al gasto de
deprecración relacionado con la revalorizacion de edaficros (propiedades de ¡nversión)

La relacion entre el gasto por ampuesto y la utilidad antes de impuestos de dos años 2013 y 2012 50
muestra a continuación

 

2012
Utildel ¿do antes de impuestos oo aseo
Tasa agente. 20% ae

Tao aos
us ponprosmenors 24.655 12470
sto por impuesto larenta qE0SO7 EA

isa añora deimprestos 29% 26

Cálculo del Anticipo Minimode Impuestoa la Renta -

Durante el 2013,la Compañia determuno que el anticipo mínimo de Impuesto 4 la Renta para el 2033,
siguendolas bases desertas en la Nota 2 10, ascendía a aproximadamente USS 964,827 (2012
US$999,234 ), monto que no superael ampuesto a la renta corriente causado, el cualse 1ncluye en el
Estado deresultados mtegrales
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INMOBILIARIA LAVIE S.A,

NOTASA L0$ ESTADOSFINANCIEROS SEPARADOS
POR ELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL 2013.

(Expresado en dólares estadoumudenses)

Impuesto a la renta diferido -

El análisis del impuesto diferido pasnoes el siguiente

2013 2012
Impuesto diferido queso realizará dentro de 12 ¡meses 955420 518,849
Impuesto diferido que se reallzará despues de 13 meses 6330101 6,558,930

5 785,522 7.077.893

El movimiento dela cuenta impuesto a la senta diferido os el ssgurente

Ali de inerodezoro 7508 27%
Créditoa resultados por impnestos diferido (430,454)
AL31 de diciembre del 2012 7 077 823
Ceédita y resultados por impuestos dxñridos (292,302)
Al 31 Be daciembre del 2013 $785 sa

El umpuesto diferido sc ormgua principalmento por 1)la deprectacion del reavaluo delas propiedades de
Inversión no reconocidasporla normativa imbutano y 1) las dxfesencias entre la deprectacion acumlada
úostamada con vidas utiles económucas y la deprocración acumulada que se estimaba con vidas utiles
+ributarias delas propiedades de mverston,

Pasa los periodos terminadosel g1 de diciembre del 2013 y 2012, el impuesto diferido se determanóen
funcion de la reducción progresivade la tasa de impuestoa la renta hasta llegar al 22% en el 2013,

contemplada en el Codigo Orgámco de la Producstón, Comercio e Inversiones
Impuestos por pagar -

Otrosimpuestos y retenciones por pagar

ama 20
Retunciónes en la fuen porpagar. 13,450 1290
Impuesto al valor aregado porpagar 132489 7

145877 287447

Legislución sobre Precios de transferencia -

Lasnormastributanas vigentes incorporan el prinerpro deplena competenera o arms s length para las
operacionos realizadas con partes relacianadas Por su parte el Servicio de Rentas Internassolita so
prepare yremuta por parte de la empresa un estudio de precios de transferenera yun anexo de,
operaciones entre otros, para aquellas compañías que hayan tenido operaciones con partes relacionadas
domcibadas en el extenor en el mismo penzodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superiora
US$6 000,000

Se ncluye como párte relacionadas a las empresas domcitadasen paraísos fiscales El andicadoestudio
debe ser remtdo hasta el mes de Juno conforme el noveno dígito del RUC Adicionalmente exige que en
su declaracion de impuesto a larenta anual declare las operaciones de activos, pasivos, Ingresos yegresos
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INMOBILIARIA LAVIE 5,4

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
PORELAÑO TERMINADOEL31 DEDICIEMBRE DEL 2013
(Expresadoen dólares estadounidenses)

La Admanistracion de la Compañsa considera que basados en el dragnostico prelumnartealizado con él
apoyo de sus asesores tributarios, para las transacciones del 2013, ha concluido que no habrá impacto
sobre la provision de impuesto a la senta del año 2013 El estudro final estará dispomble en las fechas que
requieran las autondades tnbutarias

Situación fiscal -

La Compaísa hasado fiscalizada hasta el año 2005 Los años 2010 al2013 aun están sugotos a una posible
fiscalvación

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIASY PARTES RELACIONADAS

El sugutente es un resumen delas principales transacciones realizadas durante el 2013 + 2012 eon.
compañzas y partes relacionadas. Se mcluye beyo la denormnacion de compañías relacionadas a las
compañías con acciomstas comunes, con participacion acesonartasigtficatrva en la Compañra

 

20m 2
hemsos
Comorac ón EsbosadoS 4 11)
Snendamento le bcaks comer ales 7874 160
Armenian de do. ales admirctrzdos 9 148 655 1,569 333
Recuperando gastos (sera 5 hásmos gusten eto 0 2 $05 7310 9%a

muz4so 1580 497
Adumstadon delPacidoS A depara (N

 

 

 

“amadament de boxes timerados 10 091077
Mecapercdn de asinGerebastos Buscan ele) aoTAR -
Alerts defLosadorCl Lido sion
Arenda mento de losales Lomerca ke» — GEO200

Almnsindos dclPacfiooS 4 adepassSomede Admniucun de loce: consi es (6) 1708 26100
E
 

(2) Corresponde a mgresos por alquiler de locales comerciales alquilados y adrrmstradosde acuerdo
con lo establecido en los contratos de arriendo v mandato manterados con Corporación El Rosado
5.4 y admimstradora del Pacifico S.A, Adepasa Véasc Noto 19
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTASA LOS ESTADOSFINANCIEROS SEPARADOS
POR ELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBREDEL 2013

 (Expresado en dólares estadounidenses)

Composición de los saldos, con las compañias y partesrelacionadas ¿l 31 de diciembre
 

 

 

mn aun
Euentasagrecna
modera Moro 3 4, 4 17200 6)
LuoA 20008 217 898
dosporación LiRosado Y A (21 32501
Aulanistm dora del Pacifo> A Ageposa 1062
Des 1229
Acuonsta
LaperHudgan Intestrers 07
NorihParkweno EA
Upper Mes Yate imeximent 1827 18)

RR >»
cuentas: rosgas - A AA
Comosoin TiResado $ A 30
Samnotador dell'acuñeo S A adepasa 201067 (6)

CREA 
  

(2) Ene) 2013 corresponde a saldos pendiontes de cobro por artiendos de locales comercialesy
administrados

(3) Jneluye USs2 075,560 de saldas pendientes de cobro porla venta, efectuada en el 2011, de un
inmueble propiedad de Lavte S.A. los enales fueron cobrados en el 2013

(4) Atraves de oñicio SC ICI-DAL G 12 173.000819del 24 de abril del 2012,la Supenntendencia de
Compañias instruvo a Inmobramia Lavie S.A. 4 cobrar a sus accionistaslas retenciones asumidas
por la Compañia por el pago de dividendos realizado sobre las uthdades del año 2010

(5) Correspondian principalmente a la deudaa largo plazo relacionada con prestamos recibidos de esta
compañia pura la construcción de los srgurentes centros comererales Riocentro Los Ceibos, El
Paseo Shopping de la cudad de Portonxejo, Hipermercado de Santo Dorango, la ampliacion del
parqueadero del centro comercial Riacentro Los Cesbos y la remodelación dellocal ubicado en la
Avenida de Las Amencas; no devengaban tereses y fueron cancelados en el 2053

(6) Compañía que se constituvó en agosto del 2012, correspondra a servicios roebidos de
administracion v mantenimiento pata los centros comerciales. Este valor se canceló en enero y
febrero del 2014 Vase Nota 19

Los saldos por cobrar, pagaz a compañías relacionadas no devengan intereses y no henen plazos
defimdos de cobro yfo pago, sin embargo, la Admimstracion de la Compañra estima que se hgtndarán
principalmente en el eorto plazo
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INMOBILIARIA LAVIE 8.4,

NOTASA LOS ESTADOSFINANCIEROS SEPARADOS
POR ELAÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBREDEL2013

(Rxptesado en dolares estadomdenses)

CAPITAL SOCIAL

El capital antonzado, susento y pagado de la Compañía al 31 dediciembre del 2013 y 2012 comprendo
576,690 acciones ordimarias v 291,933 acciones preferentes de valor nomnal US$: Go cada una

Al 31 de diciembredel 2013 y2012,los accxonustas de Inmobiliarra Lavae S.A son los siguientes

2

Kull Baer de Caarninsio 033
Jobpy Caentaski Pares 018
Danny Czarminaki Baier 066
Vis lan Coarninska Barr 019
Alfredo Czarninsh.: Seideman 033
Vistamar Investments LLC 31 83
North ParkArcouo lor Co Lada 2256
Upper Hudson ny Co Ltda 2216
Upper New York lay Co Jtda 2216

U8s

2 ño
1.608
5725
1,608
2,883

276.507
192,991
192 491
192 491
Fs627

Debido a la composacron de capital antes indicada, Enmobiliana l ame S.A es ina compadía de
nacionalidad ecuatonana constituida en el Ecuador según las leyes eeuatonianas y que tienela calificacion
de empresa extranjera segun el Régamen Común de Tratamiento a los Capitalos Extrarjeros previsto en la
Decisión 291 de ia Comstón del Acuerdo de Cartagena, porlo cual one derscho a transfenz hbremento
«us utilidades al exterior nna vez se hayan pagado los impuestos correspondientes

GASTOS PORNATURALFZA

Gastos admimstrativos y de operación

Depreciación 7237 517
Mantensmiinto de 1mmuebles 1,839,288
Energaa «léctrica 1915 597
Prom o.ones y exhibiciones 1320 960
Guardiaía 1798 819
Te puestos y contribuciones, 748,910
Seguros 301 850
£ropaganday publicidad 326,579
Consumode agua 188 198
Honorarios 82 247
Otros
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19.

INMOBILIARIA LAVTE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

POR EL AÑO TERMINADO EL31 DE DICIEMBRE D£L 2013
(txpresado en dolares estadoumdenses)

INGRESOS(GASTOS) FINANCIEROS

 

 

2013 zona

ingre sos financieros
Intereses panados 173 151 418 658

gs 415,658
Gastos financieros ARO
Tntereses por obligaciones bancoras (1,301 464) (1820535)
Otros menores £113 091) (52 596)  

arss5s)  lézaizr

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS PORIA COMPAÑIA

Contrato de arrendamiento -

La compañia Inmobrlana Lave S.A. en enero v noviembre del 2005 yJuho y noviembre del 2007, firmó
contratos de arrendarmento de sus locales comercrales, con Corporación El Rosado S.A Dichos contratos
tienen como objeto el urrendanuento de locales comerciales propredad dela Compañia, en los cuales
funcionan los almacenespertenecientes a las cadenas Mi Comisanato, Hipermarkct, Mi Comisariato
Jumor, Fermsaniato, Rao Store, Metropolis y Mi Juguetería. Por su parte, Corporacion Fl Rosado S.A.
conviene cancelar un canon mensual, el msmo que se morementara cadaaño en funcion de ha tasa anual
de inflacion determanadopor el Gobierno Nactonal o el organismo publico con competencia para elo 451
mismo, Corporación El Rosado S.A asumelos gastos por concepto de servicios basicos lumpleza y
mantenimiento de los dxferentes locales

Losplazos de duración de estos contratos son de dos años contados a partyr dela fecha de susenpción de
los musmosy luego de este plazo,se renovaran automáticamente en los mismos termos y condiciones
pactadas en los contratos ongunales, sulvo que alguna de las partes mamblesten su voluntad expresa de
darlos por termuado

Civil de mandato para la administración de bienes inmobiliarias -

a)El
La Compañia ha firmado contratos de mandato con Corporación Tl Rosado por la admunistración de los

centros comerciales “El Paseo Shopping" de la edadde Santo Domungo de Los Fsachlas, *El Paseo
Shoppang” de la exudad de Portoviejo, Kuocentro Los Ccíbos”, *Fl Paseo Shopping”de la ciudad de
Milagro, Riocentro Norte ulucado en Ja Ay Prancisco de Orellana y el Mipermarket ubicado en la Ay De
las Americas Diehos contratos henen eomo objeto optimzarla coordmacion, control y eficacia en la
prestación de los servimos de los centros comerciales, 3 acder a Corporación El Rosado la adrmmstración,
para que esta pueda llevarla de manera centralizada yordenadamente de acuerdoa las necesidades y
demandas querequieren del lugar

Con fecha 30 de septembre del 2012 se firmó el Acta de termnación de contrato de mandato,a través de
la cual la Compañía da por terminada la relacion contractual cx! de mandato con Corporacion El Rosado
por la administracionde bienes inmuebles,la misma que es aceptadaporJa Propictaria

Adicionalmente,en dicha acta establece las siguentes clausulas

1 Los contratos con plazo menor 1 año, podran mantenerse conforme están redactados hasta que
expre su vigencia
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NOTASA LOS ESTADOSFINANCIEROS SEPARADOS
POR ELAÑO TERMINADO EL 31 DE DICIFMBRE DEL 2013
(Expresadoen dolares estadounidenses)

2. Aquellos con un plazo mavor2 año, deberan ser sustturdos y firmados pora propietarta o la
nueva adrmmsitadora

3. Corporacion El Rosado S.A. deberá dar por termnados los contratos de servicios
complementarios en da asma fecha de la presento acta

4 Hasta el g1 de diciembredel 2012, Corporación El Rosado 5.A. quedo autorizada a suscribir

contratos de concesnque hayan sado negociados y solieatados con antersoridad a lafechade esta
acta Dichos cantratosque deberan ser sustituidos porla nueva admurustradora

5 Hastael 31 de diciembre del 2013, Corporacion El Rosado 5.4 continuará pererbiendolas rentas
quegeneran las concestones de Jos locales comererales, las cuales deberá entregar mensualmente
la propietaria, retemendo para s1 únicamente el 5% del total facturado

6. Corporación El Rosado $.A, queda hbre de toda responsabilidad respecto a la admmmstración del
mandato permaneciendola musma úmeamente en lo relanvo al cobro de valores de concesion
hasta la ternpración del período detraasicton

b) Pacífico
Con fecha1 de octubre del 2012 »e firmaron contratos de mandato con 4dnumstradora del Pacifico S.A.
Adepasa por la administracion, operacion y mantenimiento delos centros comerciales “Rrocentro Norte”,
“Paseo Shopping Santo Domngo”, “Paseo ShoppingPortoviejo”, “Paseo Shopping Milagro", “Paseo
Shopping Manta”, “Rio” y “Riocentro Los Corbos”

Por medio de estos contratos se faculta y autoriza a la compañta Admamstradora del Pacrfico S.A Adepasa
paro que bayo su ánaca y absoluta responsabihdad pueda seleccionar Ycelebrar los contratos de concesión
de los locales comercrales Por dichos contratos lus partes han convenido eomo precio por la
administracion de los centros comerciales el 20% del valor total recaudado mensualmente por cl pago de
las concestones de los distntoslorales del centro comercial

Estos contratos tenen una duración de cinco años a parturde la fecha de colebración de los misruos Las
partes podrán acordar la renovación por igual periodo, los cambios que convengan loz deberán pactar 90
dias antes del venenmento del mismo

Contratos de préstamo firmadocon Corporacion El Rosado S.A.-

La Compaísa ha firmado contratos de prestamo para la financiacion de proyectos ammobilanos con
Corporación El Rosado

En dichoscontratosse establece que Corporación El Rosado S.A. financia los proyectos mmobtltanios
“centros comerciales"llevados a cabo porla mmobiliana por un monto maximo previamente establecido
en cada uns deestos contratos, a cambro la 1mmobuharia otorga a la Compañía la exclusridad sobre un
espaciofísico en dichos "centros comerciales” para que pueda funcionar uno o varioslocales delas
marcas Mi Comisartato”, 'Miperimarket', "Rio Store” "Mi Juguetena”, "Ferrisenato", "Superemes”,
*“Chibs”, “Carl «Jr y * Metropolis”

Adicionalmente en dichos contratosse establece que dichos préstamo seran recuperados en un plazo no
mayor a 20 años contados a partir de la fecha de entrega o terminacion de la obra ohjeto de financiación,
aan intereses y mediante la compensación de arnendos delos mencionados locales y centros comerciales
que no seran mayores a USS10 por metro cuadrado de espacio saco arrendado

Los plazos de duracion de ostos contratos son de dos años contados a partir de la fecha de suserpeion de
los mismos y luego deeste plazo,se renovaran automaticamente en los mismos términos y condiciones
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pactadas en los contratos onguales, salvo que algunade las partos manfiesten su voluntad expresa de
dar por termaado dichos contratos

AL 31de diciembre del 2013 cstos préstamos va fueron cancelados y por lo tanto, los contratos va no estan
vigentes

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de dicsenibre del 2013 y la fecha de emuson de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opamon dela Admumstración de la Compaña, pudieran tener un efecto sgmÉcativo.
sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mistaos

  
,

orcruca o
CPA, Verónica Silv
Contadora
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