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INMOBILIARLA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARATYS

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013

{Expresado cn ddlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

Copstitucidn y objeto sgeial

Thnobiliaria Lavie 5.4, una sociedad andnima de nacionalidad ecuatoriana eon dumicilio en la ciadad de
Guayaquil, fue comstitnida €] 11 de junio de 1982 ¥ se dedica principalmente a la adguisicion y beneficio de
14 explotacion de bienes rajees. La Comparifa es propretatia de Jos inmuebles que se mencionan a

continvacion;
Dpnominacidn

Rincentro Las Ceibos

El Puseo Shopping

Fl Pasco Shopping

Ll Paseo Shopping

El Paseo Shopping

Mi Comisarjuto

Ferrisaviato Alborada

Mi Cernisariato, Rio Store v MiJugueterda
Rio Store v Mi Comisariato

Mi Jugueteria y Mi Comisanate

Badega de Mi Comisariato, Mi Jugueteria y Ferrisariato
Mini Comisariato

Mi Comisatiate

Mi Comnisariato y Rio Store

Mi Comizattato ¥ Rio Stome

Mi Comisariato

Mi Jugueteria

Mi Comisariate

Mi Jugueterfa, M1 Comdsariata v Rio Store
Mi Comisariato ¥ Ferrisariato
Hipermarket

Riceentro Norte

Ubicacign

Guayaquil

Partoviein

Manta

Milagro

Santo Domingo de Los Tsachilas
Gome: Rendan ¥ Av, Quito

Cdla. Albarada Edificio Super IV
Ciudadela {a Alborada [T etapa Me O6G
Av, La Prensa

Rodrigo de Chiavez v Chasqui

Avenida Pedro Menéndez Gilbert
Gomez Renddn v Abel Castillo

Calles Bragil v Quito

Cindadela La Gareota

Av. Carlos Plaza Dafin C.C. Plaea Quil
Floy Alfary v Brasil

Cindadela Kepnedy Norte

Rosendo Avilés ¥ Bogot

Vilez entre Bovach v Garcla Avilés
Latizacidn Mapasingue Km. 4 ¥4 ¥ia Daule
Av. De Las Américag

Guayaquil

Inmobiliaria Lavie 5.A., formu parte de las empresas del Grupn Econémico El Rosada el cual se dedica
principalmente a la venta de productos al detalle. Cada yna de lag empresas que conforman el referido grupo
ooondwmico tepe a 51 cargo 1ha Actividad gue contribuye at objcto del Grupo. En la actualidad las
operaciones de Ininobiliaria T.avie 8.A. corresponden fundamentalmente al arriendo de los bienes
ironuachles. lin consecuencta, 1a actividad actnal de la Inmobiliaria v sus resuttados estan conformados
fundamentalmente por las transaceiones relycionadas 4 los aruerdos existentes con Corporacidn Fl Rosadn

8.4 Vésse Notus 157 24,

De generdo con la resclocidn Mo, SCINPA.UAG.10.000, la Compafifa s encucntra intervenida porla
Superintendencia de Compaiiias desde jupio del 2016, Dicha intervencién no ha afectado hasta la fecha el

normal desemvolvitttient de lag operacionos de 1a Companfa.

robagitn de estados Ainancieros

Los estados fnuncieros por el affa terminade &l 3. de diciembre del 20172, han sido emitidos conla
autorizacicn de fecha 21 de marzg del 2014 del Presidente dela Compafila y posteriormente serin puestos u
consideracidn de la Junta General de Accionistas para su aprobacidn definitiva,



INMOBILIARIA LAVIE 5.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADD EL 51 DF DICIEMEBRE DEL 2013
(Expresado en ddlares estadounidenses)

RESUMEN DE LAS PRINCIFALES POLITICAS CONTABRLES

A continuacitn se deseriben lag principales politicas contables adoptadas en Iz preparacitn de estos estados
financieros, Fstas politicas han sidn disefiadas y aplicadas de mancra uniforme a tndos los afios que se
presentan en cstos estados financieroy,

2.1 Bases de preparacion de estados financieros separados

Los prosemtes estados financiernd de Inmobiliaria Lavie S.A. se han preparado de acverda con lag Normas
Internacicnales de Infurmacion Financiera (NITF) emitidas por ¢l IASE (International Aceounting Standard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan 1a adopeidn integral, cxplicita y sin reservas de las
referidag normas internacionales ¥ aplicadas de maners uniforme a los ejercicios gue se presentan.

Los estados financleros se han preparado bajo el eriterio dol costo histérico. En cumplimiento de lus NIIT,
Inmobiliaria Lavie S.A. también preparu estados financieros consolidados con Ubesair 8.4, v Supercines
8.4, empresas consideradas subsidiarias sebre lay que mantene €] poder de gobernar sug politicas
operativas y financicras, Loa cstados financieros sepurados de Inmebiliaria Lavie S.A. son requeridos por
las autoridades ecuatorianas respectivas, por Jo tanto los estados financieros sepatados reflejan la actividad
individual de Inmobiliaria Lavie 8.4, sin incluir los efectos de 1la consclidacién de éstos con los de Uhesair
5.A. ¥ Supercines 5.4

La preparacion de bos estados financieros conforme & las NITF requiere el uso de astimaciones contables,
También cxige a Ia Administracitn que ajersa su juicio on &l proceso de aplicaciin de 1os politicas contables
de la Compafiia. En la Nota g se revelan las areas que implican on mayor grade de juicio o complejidad o las
éreas donde los supuestos y estimaciones son significatives para la elaboraeién de log estados financietos.
Drebida g 1a subdetividad inherente en este proceso cantable, los resultados reales pueden diferit de los
meontos estimados por la Administracion.

AJa fecha de emisidn de estas estados financieros, se han publicado epmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes gue no han entraddo en vigencia v que la Compaliia no ba
adoptada con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparscitm de los estados financieros de la eompafifa a partir de
las fechas indicadas a continuacion:

.'\1:-|.i: ac¥n ,';-h".g,atﬂ M patfd

Honbg Tipg gr cuaridiy e recid g jic i Thr 4

¥ 32 Eomienda, 'y rumenra s fuanciems preseoticio’ - Avlane alpnne s equerimisning
hara compens 1660 B8 welivo s ¥ pasivos npocengs on ¢leaado de sdoacidn tde gnem del 201
Fmumguera.

MK A0 Ermwe nda. Divulgac ol o de oGl ions g i s o B im g rie s cuperado de agrivins | e eaaz i del 24 1
determniados,

FH A Tomeoda. Recnwosinienin ymedician: rensvaswin de dervpcdie g’ - Tneemmgaeidn de
Iy voutabizgew o de 135 mstimnentas de cobemtums de pomecdo & crerns Tle aper del 204

gnpecifites
WUF K, 12 NE 27 Timownda. Tarepeifin o bocensolidacdnpam fnda s de mversidn yreselaciones

. 1de Lel 2100 14
areespondie ptes ATIET L

WTF 9 ‘neorumentos MuncEw s -Typevifien la¢asliracion ymedicing de actives y lE eneng del 208
pasi s fNLhe Ems.
TRH: 21 Gmvimenss - magetoeidnde la MR 3T P rovik oo prsteus contingenies ¥

Qo+ CONtiogenlEs | Il gpomo del 2015

J.a Compaiiia estima que fa adopeion de [as enmiiendas a las NUF y las aucvas normas e Interpretaciones

antes deseritas, no tendrd un impacto significative en los estados financieros en el gjercicio de su
aplicacion inicial.
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INMOBILIARTIA LAVIE S.A.

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

2.2 Moneda funcional ¥ moneda de presentacidn

{as partidas en 103 estados finaneierns de la Compaiiia sc cxpresan en la moneda del ambiente ecandimico
primavio donde opera 1a entidad (moneda funcienal]. Las estados findncieras s& ekprosan e délares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compania, A menos que
se indigque fo contrario, las cifras incluidas en los estades financieres adjuntes cstin expresadas en ddlares
estadounidenses.

2.3 Eflectivo v equivalentes de efectivo

Tmelinye el cfective disponible, depdsitos a la vista en bancos, otras inversiones altamente liquidas con
venrimientos originales de tres meses 0 menos.

2.4 Activos y pasivos financieros
2.4.1. Clagificacion:

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las sighientes categorias: “activos financleros a
valor razonable & través de ganancias o pérdidas®, “préstamos ¥ cuentas per cobrar®, *actives
financieros mantenidis hasta su vencimiento™ ¥ "activos financicros disponibles para Ja venta™. Los
pasivos financieros s clasificat en las signientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a
través de ganancias v pérdidas™ v “ntros pasivos financieros”. La clasificacién depende de! propgaito
para el cual se adquiricron los activos o contrataren los pasivos finaneieros. La Administracion
determina la clasificacidn de sus activos financieros a ka fecha de su recanocimiento inicial,

Al 21 de diciembre del 2014 v del 2012, 1a Compafifa mantove activos financieros en la categoria
dr “préstamos ¥ cuentas por cobrar® v “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento”, De
1t1al forma, la Compafiia solo mantuve pasivos financicros en ia categoria de “otros pasivos
financicros” cilyas caracteristicas se cxplican seguidamente;

Préstamos ¥ cucntas por eobrar: representados en el estado de siteacidén finaneiera por las
cuentas per cobrar a compafifas relacionadas, otros decumentos ¥ cuentas por cobrar de cotto vy
largo plazo. Son activos financieros no derivados gue dan derecho a pagos tijos ¢ determinables v
que no cotizan en un mercado activo, Se incluyon en el activo corriente, excepto por los de
Vencimiento Mavor a 12 meses cortadas desde la fecha dgl estado de situacién financiera.

Arctivos financieros mantenidos hasta su veneimicnto; representados en el estado de
situacion financiera por inversiones en certificados de depdsito u plazo. Son activos financieras no
derivados gue dan derccho a pagns fijos o detetminaghles ¥ gue no cotizan en un mercado activo,
Se ineluyen en el ackvo corriente, excepto pot los de vencimiento mayor a 12 meses cartados
desde la fecha del estado de situacidn financiera,

Diros pasivos financieres: representados en cf estade de sitnacidn financicra por los
préstamos con entidades financieras, cucntas por pagar a compaifias relacinnadas, proveedores ¥
CHras CHentas por papsr. Seincluyen en gl pasivo corriente, excepto por los de vencimiente mayor
8 12 meses contados 4 partir de la fecha del estado de situacion financiera.

z.4.2. Reconocimiento y medieion inicial y posterior:

Reconocimiento

La Compafifa reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacidn financicraala
feeha de la negosigeion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el acive o
pagar €] pasivo.
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INMOBILIARTIA LAVIE 5.4,

NOTAS A ]:DS ESTADDS FINANCIER(QS SEPARADDS
POR EL ANG TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado cn délares cstaduqnidensfcs}

Medicion inicial

Las actives ¥ pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mds cualguier
cogto atribuible a la transaceidn, que de ser significativa, es reeonocido como parte del activo o
Pasivo, siempre gue ¢l activo o pagivo financiers no sea designado come de valor razonable a
través de gahancias ¥ pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento iniefal [a Companiiy valoriza
los mismos como se deseribe a continuacion;

Medicién posterior

a) Préstamos y cucntas por cobrar: Posterior a su recopocimiento Infcial se miden af costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compafifa presenta las
SiEuicntes ¢uentus dentro de ests eategoria

(i

Cuenlas por cobrar a compaiias relagionadas: Estas cuentas corresponden a préstamos
atorgados ¥ pagos realizados a cuenta de compafifas relacionadas. 8i se esperan cobrar on

un 2fio o menes se casifican como artivos cormientes, de lo ¢nntrario se prescntan como
achivos no coImlentes.

Estas cucentas se registran a su valor nominal, e cual no difiere significativamente de sn
costy amortizado, no devengan intereses v se recuperan hasta 320 ding.

Ciras cuentas por cobrar cortiente ¥ no cormiente: Cstas cuentas cortespanden a sabdos
pendientes de cobro a un tercero por la venta de un terreno. Si se esperan cobrar en un
afio o menos se clasifican coma activos corrientes, de 1o contravio s¢ presentan comno
aclivos no corriantes,

Se registran a su valor nomnal que es equivalente 4 su eosto amortizado, devenga una
tasa de interés anual del 7% y es cobrable en el 2o,

by Actives financieros mantenidos hasia su vencitniento: Postoricr & su recopacimionto
inicial s¢ miden al costp amortizade aplicando el método de interés efectivo, Se ineluyen en el
activo eorriente, excepto por 1as de vencimicnto mayer a 12 meses contados desde la fecha del
estado de situacion financiera. Los intereses devengados caleulados se reconocen en el estado de
resultados integrales en al rubro fngresos financienos, los intereses pendientes de cobro se
presentan el estado de situacion financiera, bajo ¢l mabeo Inversiones mantenidas hasta el
vencimienta,

¢} Otros pasivps financieros: Posteriar 4 su recondcimiento imaal se miden sl eosto smortizado
aplicanda el método de interés efectiva, En especifico, la Compafiia presenta las siguientes
cuentas denlro de esta categoria:

i}
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Obllgaciopes bancarias: S registran imicialmente 2 su valor pominal gue no difiere de su
valor razonable, pues estin contratadas a 1ag tagas vigentes en &l mereada, No mdsten
costus de transaceiones significativas incurridos al momento de su contratacidn.
Posteriormente se miden al costo amortizado utilizands lag tasas de interés pactadsas. Los
intervses deveigados qUC comesponden a prestamos ¥ obligaciones utilizadas en el
financiamiento de sus operaciones se presentan cn el estado de resultados integrales, baja
el rabro Gastos financieros, los intercses pendicntes de pagn se presentan el estado de
situacisn tinaneiera, bajo el rubro Otras cuentas por pagar.



INMOBILIARIA LAVIE 5.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIER(S SEFARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE DEL 2013

(Expresade en dolares estadounidenses)

2.4.3

2.4

1] Cuentas por pagar eomereialas: Son ohligaciones de pago por bienes ¢ servicios
adquiridos de proveedores loeales para la construceidn y/o tmantenimiento de log hienes
inmupebles de a1 propiedad, cn el curso normal de los negoeios. Se reconoeen a su valor
nomingl que es equivalenle a su costo amortizado pues no generan intereses y son
pagaderas hasta en go dias,

i} Cuentas por pagar a compafiias relaglonadas: Corresponden prineipalmente a la denda
mantenida con Administradora del Pacifico 8.A. Adepasa por servicios recibidos de
administracion ¥ mantenimiento para los centros comerciales; ¥ deuda mantenida con
Corporacion El Rosado 5.4, por préstamos regibides de asta relacionada para 1a
construgeion de centros comerciales, Jas cuales se cancelaron durants el 4p13, Fslag
cuentas se registran a su valor nominal, €] ¢ual ng difaria significativamente de su ¢osto
amaortixade, no devengaba jntereses v se lquidaba mediznte la trapsferencia de un
poreentaje del total de los cobros por arrendamisme de [ocales y administracion de
cenlos comerclales a terceros,

Deteriaro de activos financicros:

La Compafia establece una peovisin para pérdidas por deterioro de sus documentes y cuentas
par cobrar cuandoe existe evidencia objetiva de que a Compafia no serd capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de aclerdo con [os términos omginales de lis caentas « eobrar, La
existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el
deudor entre cn yuiebra o rearganizacion financiera v la falta o mara en los pagos se consideran
indicadores de cure la cienta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de diciembre del 2013 y 201218
Administracion eonsiders que ol estado actual de sus aetivos finaneieros no requieta una
provision pata cubrir deterioros.

Baja dc activas ¥ pasivos finatreieras:

Un activo financiers se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
active o 51 Tnmaobiliaria Lavie S A transfiere cl activo a un tercero sin retener sustancialmente los
riesgos v bepeficlos del activo. Un pasive as clininado cuande Tas obligaciones de ta Compaiiia
cspecificadas en el contrito se han iguidado.

Z.5 Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas menos 13 eorrespondiente amnortizacidn que se registra con
cargn 4 los resultados del afo v que se muestran al cogto histarico.

2.0 Instalaciones y equipos

Tas nstalaciones v equipes son registrados al costo histhrico, menos depreciaciones acumuladas ¥
pérdidas por deteriors, en case de producirse. El eosto inclye los desembolsos directamente atribuibles a
la adquisicién o construgeitn del activo. Lus desemhbolsos posteriores i la compra o adquisicion sélo son
capitalizados enando es probable que heneficios econdmicos futuros asuciados a la inversidn fluyan hacla
la Compaiia ¥ los costos pueden ser medides razonablemente, Los otros descmhbolsos posteriores
corresponden a reparaciones 0 mantenimientos menores v son regidtrados et resiltades cuando son
incurridos.
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INMOBILIARIA LAVIE 5.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQS SEPARADOS
POR EIL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado et dolares estadoanidenses)

La depreciacion es calenlada linealmente hasada en 1a vida 0t estimads de los bienes de instalaciones v
cquipos, o de eompanentes significativos identificables que posean vidas Gtiles Jiferenciadas, y no
considera valores residuales, debido a que la Adminisiracion de la Compafia estima que el valor de
realizacign de sus instalaciones y equipes & términe de suvida Gt serd Irrelevante, Las cstimaciones de
vidas (tiles delas instalaciones y equipos son revisadas, y ajustadus si es necesario, a cada fecha de clerre
de los estados financicros.

Las vidas dtiles estimadas de instalaviones ¥ equipos son las siguientes:

Tipode bienes Nirmere de afios
Instalaciongs -
Equipes de corn putacian 3
Muebles ¥ ensercs 10
TNguipos de segnridad 10

Las pérdidas ¥ ganancias por la venta de instalagiones ¥ equipos, se calenlan comparando los ingresos
abtenidos econ el valor en librg v se incluven en el estado de resaitados integrades,

Cuando el valor en libros de an activo de una instalacion v equipo exceds a su monto recuperahle, este es
teducido imnediatamente hasta su valor recuperable.

Loa intereses ¥ otros costos de endendarmiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados conla
constmecion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que requiers de un empo prolongado
para gue esté listo para su uso, perfodo que la Administracién ha defimido como mayor a un afio. Al 91 de
diciembre del 2013 ¥ 2o12 todos [0s provectos de Ia ampresa se kan iquidado en plazog inferiores aun
afio, por lo que o se han activado costos de endendamicnto.

2.7 Propiedades de inversidn

Las propiedades de inversion son inmucbles (terrenas, centros y locales comerciales) mantenidos eon la
finalidud de conseguir rentas, plusvalias o ambas ¥ no para Ja venta eh el eurse normal dej negocio, usa g la
nroduccion ¢ abastecitoients de bienes o servicios, o para propdsitos administrativos, Se registran
injeiatmente al costn, cf cual comprende todos Jos desembolsos directamente atribuibles a Ja eonstrnecién
del activo (pentros comerciales) ¢ intereses v otros costos de endeudamiento siempre ¥ cuando estén
relacionados con la construccion de activos califieables. Un active calificable es aquél que requiere de un
tiempo prolongade para que #sté listo para suuso, periode que 1a Admrindstraciom ha definido como
Inayor @ un afia, Los desembalsos posteriores a la adguisicidn o constriecion silo son capitalizados
cuando es probable gue beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan haciy la Comypafiia
v log costos paeden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores cormesponden &
reparaciones 0 mantenimicntos menares ¥ son registradoy en resaltados cuandy son ineurridos.

Pasterior a su leconocimiento inicial, las propiedades de inversién son registradas al onsto menos
depreciaciones acumittadas ¥ pérdidas por deteriors, cn caso de productrse,

Lo terrepos no se deprecian. Pata log rentros v locyles comereiales, 1a depreciaciém es caleulada
linealmente basada en la vida Gtil estimada de dichos bicnes inmueiles ¥ no considera valores residuales,
debido a que la Admindstracifim de la Compariia estima e of salor de realizelon de sus propiediades de
inversidn al tétmine de su vida atil serd irrelevante. Las estimaciones de vidas Gtiles de las propiedades de
imversidn som tevisadas, v ajustadas si es necesario, a eads fecha de cierre de los estados financieros, 4l 21
de diciembre del 2103 y 2012 la vida (14l cstimada de propiedades de inversion es de 8 a 3o afos.

Las pdrdidas v ganatteias por la venty de propiedades de inversion, ge caleulan comparando los ingresos
obtenidaos eon el valor en libros y se incluyen en ol estado de resultados integrales.
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Cuando ¢l valor en libros de upa propiedad de inversion excede a 5u monto recuperable, este g3 reducido
Inmediatamente hasta su valor recuperable.

2.8 Deterioro de activos no financieros (instalaciones vy equipos; ¥ propiedades de
inversion)

Lis activos sujetos a depreciacion (instalaciones ¥ equipas v propicdades de inversion) e someten a
pruehas de deterioro cuanda se producet eventos o citeunstancias gne indican gue podria no recoperarse
su valor en ibros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede a su valor recuperable. El valor reenperable de los activos carresponce al meyor eptre o] monto
neto gue se obtendrd de su venta o su valor en usa. Para efectas de la evatuadidn por deterion, los achivos
sc agrupan a los niveles mis pequefios en los que generen flujos de elective identificables (unidades
generadoras de efectivo).

Ln e| caso que ¢l monteo del valor libros del activo exceda a su montn recuperable, 1a Compaiia registra
una pérdida por deterfors en lox restltados del efercicis.

Al 31 de diciemlwe del 2013 y 2012, no se ha identificado 1z necesidad de caleular o reconocer pérdidas
por deterioro de activos no financieros (instalaciones ¥ equipos v propiedades de inversion), debido a que,
la Admintstracifn eensidera que no existen indicios de deterioro en tas operaciones de la Compafifa.

2.9 [nversiones ch subsidiarias

Las inversiones en acciones mantenidas ¢n Ubesalr 8.4, v Supercines 8.A., emprasas en Jus que
Inmobiliaria Lavie 5.A. gjetee el poder de pohernar sus politicas finaneieras y operativas por ser
prapietaria de mas de da mitad de sus accienes con derecho a voto, 52 muestran al costo de adquisicift.
Los dividendogs procedentes de una subsidiaria o asoclada se resonocen en el resultado cuando surge el
derecho a recibirlo.

.10 Impuesto a la renta corrviente ¥ diferido

El gasto por impucsto o la renta del afo comprende el impueste a la renta curtiente v el diferido. El
Impuesto se reconoee en el estado de resultados integrales, excepto ruando sc trata de partidas que se
Tecgmocen diregtamente cn ¢l patrimonic, En este caso ¢l impuesto también se reconoce cn otros
resultados integrales o ditectamente £ ] patrimonic.

Impuesto a la renta corriente

Ta provision por impuesto § la renta corrients se caleula mediante 1 tasa de impuesto aplicable a las
utihdades gravables v se carga a 1oa resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por

pagar exigible,

Las pormas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 29% (2012 29%) de tas utilidades
gravables, la cual se reduce al 12% {zo12: 13%) 51 lae ntilidades son reinvertidas por el eontribuyente.

A partir del gjercicio fiscal 2010 cntrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
itnpuesto ala renta”, cuyo valor es caleulado en funeidn de las cifras meportadas ol afio anterior sebre €l
0.2% del patrimonic, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables v 0.4% de los
activos.

La referida norma establecié gque en caso de que cl impuesto a la renta causado sea menor gue el monto
de] anticipe minimo, este Gltime se convertird en impuesto a 1a renta definitive, & menos que &l
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contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolueidn, lo cual podefa ser aplicable, de
acuerdo con 1a norma ¢ne rige la devolucion de este anticipo.

Durante el ane 2013 v 2012, la Compaiifa registrd como impaesto a la renta eorriente causado el valor
determinado sobre la base del 22% (2a12: 23%) sobre las utihdades gravables puesto que este valor fue
mayor al anticipe minimo del o piesto a la renta correspondiente.

Impuesto a la rena diferido

El impuesto a 1a renta diferido se provisiona oo su tetalidad, per ol métade del pasivo, sobre las
diferencias temporales (jue surgen cntre las bases tributarias de activos ¥ pasivas v sus respectivos valores
mostrados en los estados finaneieros. El impuesto a la renta diferido s determina usando tasas
tributarias que han sido promulgadas 4 1a fecha del estado de situacién financiera y que se é8pera seran
aplicables caando el impuesto a la reats diferide achvo se realice p el Impuests )3 renta pasivo se pague.

Los impuestos 4 la renta diferides activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produrean beneficios tributarios futures contra loa que s¢ puedan usar las diferencias temporales.

.44 saldos de impuestos a la renta diferidos activos ¥ pasivos se compensan cuando exista el derecho legal
cxigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes ¥ enanda fos
Inpuestus 4 la renta diferidos activos ¥ pasives se relacionpen con J» misma antoridal tribotaria,

2.31 Provisiones

Se registran enandeo la Compaiiia tiene upa abligacidn presente, ya sca legal o asumida/implicita, que: i)
es resultado de eventos pagados, 1) cs probuble que vaya a ser necesaria una sulida de recursgs
econamicos para liquidar la obbigacion v iii) el monto se ha cstimadeo de forma fisble. L.os moatos
reconocidos como provision sou la mejor estimacion de [a Administracidn a la fecha de cierre dains
estados financieros, de los desembolses necesarios para liguidar 1a chligacién,

2.12 Beneficios a empleados

La Compaiiia, no mantiene empleados bajo relacién de dependencia; por 1o gue, de acuerdo al eriterio de
sus asesores legales, no ha eonstituido pagivos y/o provisiones por beneficios a empleados de corto y largo
plazo.

2,13 Distribucidn de dividendos
La digtriliueion de dividendos a los accignistas de la Compaiia se deduce del patrimonio ¥ se reconocen

COMO pasivos colTichtes en los estados financieros cn el periodo en el que los accionistas resuelven en
Junta General declarary distribuir dividendaos, eon base en su eslatato social,

2.14 Reservas

Legal

D& acuerda con 1a legislacidn vigente, la Compafiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
teserva legal no estd disponibie para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o ntilizada
para absovher pérdidas,
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Facultativa

Esta reserva fue apropiada de tas atilidades de afios snteriores ¥ a8 de libre disponibilidsd, previo disposicion
de la Junta General de Acoonistas de 1a Compafiia. Véase estada de cambios en el patrimonio.

2,15 Resultados acumulados
Reserva de capital

Este rubrn ineluye los syldos que la Compagifa registrd como regultado del proeeso de eonvergion de los
regisiros contables de Sueres a ddlares estadonunidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del
2000,

D acuerdo con dispesicioncs legales vigentes, ¢l salfdn acrcedor da csta reserva poded capitalizarse en la
parte gne exceda las pérdidas acumuladas v 1as del (timo ejervicio eeondmice conchuido, silas hubierg;
utilizado para absorber pérdidas; o devuclic en el caso de liquidacidn dela compafiia. Se clasifican en
Resultados acumunlados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de adopeidn de las NIIF.

Suppriwt por revaluaciin

Corresponde al incremento, que surge de los avaliios téenicos practicados por peritos independientes para
sus propiedades de inversion. El saldo acreedor de esta veserva por revatuacion padei capitaliearse ofi Ja
parte que exceda las pérdidas acurmuladas y las del Wtimo ejercicio econémicy incluido, 5ilas hubiere,
utilizado en absorber pérdidas y es reintegrable a los acaionistas al liquidarse la Compania.

Las propiedades de inversion al momento de su disposicion son dados de baju del rubro Propiedades de
inversion v el monto eorrespondiente al avalilo de los actives dispuestos es transfericdo de 1a cuenta
Superivit por revaluacion ala cuenta Resultados acumulados. Fatos valores han sido considerados como
cogto atribtido por fines de adopeion por primera vez de 1as NITF.

Resyltados acymulados - Ajustes provenicntes de la Adopeidn por primers vez da lag NITF

Los gjustes provenientes de Ia adopoidn por primera sz de lay Notnas Isternacionales de Informacién
Financlera “NIIF” que se registraron en €] patrimenio en la cuenta Resultados acumulados, subeuenta
“Resultades acumutades provenientes de la adopeidn por primera vez de las NIIF, que generaron un salde
acrecdor, s0lo podrin ser capitalizados en la parte que excedan al valor de fas pérdidas acumuladas ylas
dal fitmo sjercicio econdrnico caneloido, 4 las hubieren; utilizados en absorher pardidas; o devaelio en &l
caso de liquidacién de la Compaiiia.

.16 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor por arriendo de los locales comerciales y administrados, neto de
impuestos a las ventas ¥ servicios. Se reconocen en cl perfodo contable en ¢l que se prestan.

Las ventas ocasionales de immuebles s¢ recenccen al momento en gue los riesgos v heneficios da los activos
son transteridos al comprador, agtn seurre con el traspaso de la propiedad legal de los inmuekles
transferidos.

ESTIMACIONES ¥ CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS
La preparacitn de estados financicros requiere gue la Administracién realice estirpaciones ¥ utilice

sipuestos que afectan los montos incluidos en estos estados fnancieras y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas v supuestos ntilizados por la Compafiia se encuentran basados en la experiencia
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histbrica, cammbins en la industria o informacion suministrada por fuentes externas califfcadas. Sin
embatgn, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones hajo clertas condiclones,

Las estimaciones y poliicas contables sighificativas son definiday como aguellas que son importantes
para reflojar correctamente Ta sifuacion financlera v los reaultadas de la {ompafia y/o las que requicren
yn alto grado de juicie por parte de la administracicn,

Lag principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encoentran relacionadas con los
sigtiientes corosptus:

» Instalaciones v equipos y Propicdades de inversidn: La determinacién de las vidas ariles que se
evalian al cierre de cada afia.

s lmpuegto a1a rentp diferido; La Compafiia ha realizado 1a estimacién de sns impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros vy la base tribntana de los activas y
pasivos [fundamentalmente efectos de ay adopeién de las NITF) ge revertirin en of futuro.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
4.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compaiiia la exponen g una variedad de riesgos financiervs: ricsgos de mereado
{incluyende €] riesgoe de taza de interés ¥ riesgo de precio), riesgo de erédito y riesgo de liquidex.

La Presidencia tiene a su carga la administracidn de riesgos. La Presidencia de la Companfa identifics,
evilllla ¥ cubre I0s riesgos financieres llevando en eonsideraciin lo que prevén [os contratos de
arrendamiento v de mandato deseritos en 1a Nota 10,

al  Riesgo de mercado:

E] anAlisis de Mesgo de merecade se #nenentra sustentado primordialmente en la evaluacion de las
caracteristicas del sector comercial en el Fenador, la ornpacion de locales en centros comerciales y
del segmento “retail”, va que gran parte de los locales de la Compania son ocupados por tiendas y
grandes Mmacanes gue forman parte de Jos nombres comerciales de la compafifa relacionada
Corporacion El Rosado S.A.

La Compuhia, & través de la compafiias relacionadas Administradora del Pacifica Adepasa 8.4,
quien realiza la administeacién de los centros comerciales, ¥ de Corporacidn Fl Rosado 8.4, que
ocupa las principales anglas de los centros comerciales v e ef resto de locales de la Compailz, hace
un monitoreo constanie de 1a participaeion en el mercado v considera esta informaecion en las
acciones de marketing ¥ demas decisionss estratégicas con el objetivo de mantener la fidelidad de
lag clientes, asi como la posicion de liderazeo de los centros comerciales,

Hiesgo por tasa de interés:

Lz demda financiera de la Compadfa esti pactada a una tasa de interés fija tanto a corto como a
large plazo. Las obligaciones financieras se encuentran indexadas a tasa de interés local.

Bicspo de procio:
Los rubros criticos en la construccién son: acero cstructural, acero de refuerzo, hormigén, cemento,

instalaciones de las diversas ingemieriag ¥ la mano de obra, con lo cual, ge tone (i riesge mayor
debido a que es un valor anico que se debe presupuestar de manera anticipada a la construceién de
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b)

)

cada centro ¥/ o local comercial. Por esta razén, la Compafifa recurre a la eontratacion de empresas
contratistas (constructoras) a fin de trasladar dichos riesgos.

Basados en el conoeimiento general de los altos directivos de la Compaiia y de su equipo téenico-
administrativo, se logra suponer un costo inicial de cada obra ¥ se elabora un presupuesto de
comstriecidn; e agregan los oostos indirected on dende 3e dobe inepir nn porcentaje destinado a
imprevistos ¥ se obtiene el presupuesto final de la obra. Durante la ejecucion de 2 obra, se efeetia
LN seguimiento permansnte a los costos de constrneeidn, a su avanee de obra, al flujo de cajayala
calidad de la obra,

Riasgo de crédito:

El toncepto de riesgo de crédito, es empleado para referivse a aquella incertidumbre financiera, a
distintos horlzontes de iempo relacionado coh el cumplimiento de 1as obligaciones suscritas por
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para reeibir efeetivo v otros actives
financieros por parte de la sociedad,

Lis exposicitn por riesgo de erédito se concentra principalmente en los anticipes otorgados a las
contratistas de las obms en construecidn (centros v locales comerciales). Las decisiones de
seleceitn de ly compafiia conlratista (constructora) son basadas en la confianza v conocimiento que
existe el contratistat del respaldo finaneiero del grupo que 1o representa; ¥ en las condiciones
eontractnales suseritas eon los mismos ampamdas cn las leyes couatorianas.

El proceso de cobranza es gestionade por la empresa.

La Compafiia mantiene #u efectiva y equivalentes de efectivo e inversiones mantanidas hasta e
venrimicnto en instituciones financierasd con las siguientes calificacioney:

Cxulifivcaciom
Eoridad finaneierta ol (n --NF3
Baheo del Pacifien 3.4 EV. - S
Bangn del Fichincha - AN

(1} Datos disponibles al 9o de septiembre del 2013,

Ricsgo de liquidez:

El flujo de los fundos generados per la empresa se origing por el cobre de los cinones de
arrendatniento a su relacionada Adwmimigtradora del Pacifico §.A. Adepasa (hasta septicmbre del
2012 el contrato s¢ mantenia con Corporacidn Bl Rosado 5.4.) sea por el arrendamiento Bropio de
locales eomerciales o por el arrendamiento a terceros {concesionanios) de los dislintos locales
ubicados en los centros comerciales propledad de Inmobiliaria Lavie S,A., en €] cual,
Aclministradora del Pacifico 8.A. Adepasa a través de un eontrate de mandato suzerito con
Inmobiliaria Lavie S.A. se enearga de llavar la administracién, operacion y mantenimients de los
centros comerciales de propiedad de Inmobiliaria Lavie 8.4, quedando de esta forma su
relacionada Administradora del Pacitieo S A, Adepasa autorizada para que bajo su Gniea y absoluta
responsabilidad pueds seleceionar y celebrar los poptratos de coneesidn de 1os locales comereiales.
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En 2l easo de existiv un déficit de eaja, la Compaitia euenta con variadas alternativas de
financiamiento tante de corto comg largo plazo, entre las cyules cuentan lineas de crédito
disponible con bancos garantizadas por 10s accionistas de sus controladoras v su relacionada
Corporacion El Rosado 8.4, y préstamos directns otorgados por Corporacion El Rosado 5.4

El ¢cuadro a continuacion analiza los pasives financicros sabre 1a base del perindo remanente a la fecha del

estado de situacidn hasta s facha de su vancimiento, Laos montos revelados en el cuadro son los flujos de
efactive no desconiados,

Menos de Enktre1y = Fontreay 5
Al 31 de dicicmbee del =013 1 a4f0 ATt i fios
Oblizaciones bancarias 2,912,140 4.814,282 8.440.515
Curntasy doewm cniog por pagalr a provecdores 489,008 " -
Otras cuentas por pagar 51,69 - -

Menaos do Eatreiy 2 Exlre =¥ 5
Al 31l de diciemibre del = 1 aiio Aafins w oS
OkRligacioneés bancarias 2,724, H55 CoHB4g,u14 7. 630,436
Caeatasy doonmentof por pagar i proveedores 482,744 - -
Cuentas por pagar a compailas relacionadus 4,728,205 " -
(Hras cuenlas POr pagar A5.119

4.2 Administraciin del riesgo de eapital

Lo objetivos de la Compaiiia al adimninistrar el capital son ol subvaguardar la eapacidad de la misma de
cutitinaar como empresa en marcha con el proposito de generar retornos i $us accionistas, beneficios a
otros grupos de interés ¥ mantener nna estructura de capital Sptima para reducir el costo del capital.

La Compatiin monitorea su cupital sobre Ja base del ratio de apalancamicnto. Rste ratie se galenla come la
deuda neta dividida entre el eapital total. La deuda neta se caleula como el total de los recurses ajenos
{incluyendo préstamos corrientes ¥ no cotrientes, cuentas por pagar a proveedores y utras cucntas par
pagar) menos £l efectivo v equivalentes al efectivo. Fl capital total se ealcula como el *patrimeonio nete”
mas Ja deuda neta,

Los ratios de apalaneamiento sl 21 de dicigrabre del 20149 ¥ 2012 foaron los siguisntes:

2413 2012
Toafde udas con ten; gy poomps e s mlcirmedas 139498 N42 2428057
Menog: BERctro yeqoialkentes d2 o footive ] 509 [21) 231,750
Leuda neta IR EE_EE:EEH
Total pammnen & 125068 734 25212045
Capialtoral 157,097 ATl e 408,552
Hatic Jr apalancamienln 44 14 %%

La disminucién del ratio de apalaneammiento sc debe fundamentalmente 4 que durante el uo13 la
Compaiifa cancel?) &l pasivo que manteniy enn su relacionada Cotporacion El Rosado S.4.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS
Categorias de insbumentos financieros

A eontinuacidn se presentan los valores libros de cada categoria de instrurnentos financieros al clerre de

cade gjercicio:

013 013
Actives fingrcie F Priiloes 310 Akt

Tfecliva ¥ equiven ke nle 9 de s fme lvo 1L96Y 17 - 23L750
Activod Bngneierms medidos al costn

amortizeda

hvemsiones qanrenidas bagg elvenc oo pnro | 837 .1nmk3 -

Cucitasporpubeafcampafiias o heonadas L&n7 547 - 44TLELD -
(Ol 2 NentRs 1aeohmre L.234 fdy - A B 1 1B hSY
Totalactives floancie ms [FER T . EDENTTE) 1118, 688

Fasivus Nogoeieres miedidas alenaen
m o rtiwa da

ChFnac b mey pawserizy = RALG0Y 10.B50. 147 2679404 13, 4B o310
Cpentas p dug  mentons popapa rn pie vssd o s 483 698 - 4%2 344 -
CuGhIAS POFpawa & Compahins wwBennodas - - 4,738 205 -
Tulal pasives linanriz mx 3.3 1511102, 0,650,747 7 REEY 5T 131 402,651

Valor razomahble de instramentos financieros

El valor en fibros de Documentos y cuentas por eobrar, efectivo ¥ equivalentes de efectivo y Documentos y
cucnhis por pagar Se aproxima al valor razonable debido a lz naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos. En relacién a las inversiones mantenidas hasta el vencimiento v a los préstamos con
entidades finaticicras, éutog s presentan a su costo amortizado que es equivalente a s valor razonable, pues
devengan tasas de interés de mercado.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2u1g 201D

Bancodel Pacifico s & 1,885,581 200,066

Fanco del Pichincha CoA. Ba.540 11,684
1,984,121 281,750

Corresponde a depositos an cuentas corrientes de libre disponibilidad.

Pagina 13 de 26



INMORILIARIA LAVIE S.A.
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INVERSIONES MANTENIDAS HASTA EL VENCIMIENTO

2013
Rancndel Pichincha C.A_ (1] 1,857,462
1,837,463

{1}  Inversién mantenida al vencimiento a una tasa de interés anual del 6.75% a 180 dias, ron focha de
vencimiento 7 de marzo del 2014. Adicionalmente incluye [19837,463 de intereses devengadaos en el
afiu 2013 registrados con erédito a resultados en ta cuenta “Ingresos financieros”, los cuales serin
colrados al vencimiento de csta inversign,

INSTALACIONES Y EQUIPOS
MEES Fouipusds iutips e
Tnstulicinmes Elipeies: Lompyiacgn  sepuridad Tutal

Al v de vtyeredel ooz
Ut 5407554 71,054 o HOAHY 5.503.208
Dreproetacidn acumuluda 7o gl (8,744 (G897} [1z2lq) (L Bob)
valar et libeos a1 1 e enoro del 21z %068 782 2,010 2118 AH,62n JaTFE, 400
Movimicntos 201z
Adiciones 20 A7 - 5 - 1,195
Reclasifmclones (1] %70 0f - - - ARLGEY
Fugweeia fn L5RE ] {7160} [1370 [5.0701] (509,357
Yalor e brus Al 71 da dieterkre del 2oy AA18. 40T 53,743 L3Ry 2504 3004258
Al 31 de diciembre del uniz
Chsta SoHt 4o TLAG4 BT 33509 A Sl
Lipreciacisn auninlada - 2, 355.005] [15.909] 13:7d4) L1778 (2,998,123)
Yalur en libroa 3] 31 de cdiciembes del amz Gk 353745 L83 Exlat! 4604265
Movimieptes 2003
Aclicdcnes 126,434 %] Lo0s - 148,62
Drepruciaciion (EBdas6) 47e1d) il4a3) N L54u74]
Valor oo bbeos al &1 de diviambre dul ooy 1,064,345 4,181 L7654 20,445 314372
Al 31 de dicicmbre del zoag
Casber 6,404 W 72,994 frl e X H,135.020
Denmeiacidn amunulada (2,040 741F ruy,23) 577 [au 46y (2,061 207}
Valor e lihens ol §ude diciomise def worg N XTES FENET 1754 28,443 3143729

[ === —

(1) Valores reclasificados de Propiedades de inversidn. Ver Nota g.
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(Expresado en dalares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

Al 132 enero del 2012

Custer

Depreciseifon seumulady

Yador ey Bbros al L de etvro del 2012

Movimaentas 2z
AdicioTes
Transferenidas: 13
Reclasificacidn 120
Depreciamin

Valor en Libuwos ol 31 de dicdembre del ez

Al e diviembre del 2012

Cuetes

Depreciacion arumulsla

Valo ety ibros gk 54 de diderpbre el 2082

Movimientos 2015

Adiciomes

Transfeneneius (3

Depreriamim

Valer ety libros st 314 diciernbre Al 2043,

Al 31 de diciembre del 2oy

(ot

Treprentacion awimmlzads

Ve et libpoa al 4 de dicjernbre del 2013

ey, =]
Faificios Terrenas £N LT Tedal
152 fi40 65 47,7 H L7455 11, 61,085
(35,306, 7 - - Ligsh6.07m0
09,174,558 47,1y Hr LAmnass 144,184 obz

- - 3340 352,000
L7 i - (17051551 "

- - {3783} (4%9.985)
[7,144,4.44] - - ['7, 144,436
101}, 7. 170 87 [ 2
Hs50 47.lra ATy 138,050 _ LAY
184445819 47L79 5 £aB130 181,545,144

L% BED 50<) - - Lytrfigo.500]
3,505,411 47T LB 050 144,013,249
- - 10962 L5082

1,541 - {L176,541] -

10,6 53] “ - (6,608 247)
& mpaal 4717 EA 142,471 184555 ArB
154 Fas e A7 170,870 laa471 181,844,710
47 2HE 8520 - - (7,4, 52
87,237 508 47,0740 142471 154,555,558

f13  Corresponde a la ronedelacidn de salas de cne enla ciudad de Manta por aproxmadamente
1541,510,000, crlminadas en julio del 2oz, ¥ ohms de ampliacidn al Centro Comercial Pasco

Shopping de Purtoviejo par aproximadamente US$ig2,000,

{2}  Valoves reclasificados a Instalaciones y equipos. Ver Nota 8.

{3) Corresponde a remodelaciones reahizadas en el local comereial Mini Comisariato ubicado en la cindad
de Guayagui] en Av., Gomez Rendon y Abel Castillo.
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INVERSTONES EN SUBSIDIARIAS

Composicion:
Prwcentaje do
participacidn
an vl capital Valor en lhroy Actividad
Razdm socinl IO 2012 2013 013
Servicins profesiconales de
Uhespir 5.4 (1] Qu.6  gg.6 1,287,653 1,287,653 transporte do personal
Exhibicidn de filmes en
Bupuruinés 66 bt .01 8,910 cCipesy tedatras
1,206,564 1,296,561

{1} En diciermbre Ae) 2008, producto de 1a fusion con Comercial Inmobiliada S.A., la Compaia
adgquirid Jas neciones de Thesair 5.4., empresa dedicada a la prestacion de servicios de transporte
aéren. El valor de la compra, en esta época, fue equivalente gl valor de mercade de lys aviones que

csta compaiiia poseia en sus aetivos menos SUs pasivos correspondientes,

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composicion:
Tiusa rle hyteris amial
2014 -
LR 202
Universidad Espiriku Santo (1) R ] 1254140 RN
Menns - Porcidn farrientc {1554,546) [ L S00.n00]
- 1,138,650

(1} Corresponde al saldo por eobrar de la venta de un terreno ubicado en el Kim, 2.5 via Samborondén
en ¢l sector Biblos realizada en ¢l 2010 por un veler nomingl de US$¢,000,000 garantizados 3
través de una bipoteca pbierta emitida a favor de Inmobiliaria Lavie 5.4, Al 21 de diciembre del
zo14 el salde incluye US§554,346 de intereses devengados (U3§135,688 v 1155418,658 en ¢l afip
2017 ¥ 2012 respectivamente), que serdn cobrados, junte con la dltima enota de capital, al

vencimiento e septicmbre 2014.
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTATH)S FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANCQ TERMINADO EL 33 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR A PROVEEDORES

20173 aqdlo
Warlop Thom pson 05,808 38160
Cranpadia do Sceuros Eroaloriano Suiz 8,4 63,728 -
Mapfte Afias Cla. de Sepuros 8.4 - &G7.555
Koleidos 5.A. 49,5449 -
la Union Compaiia de Scguros 5.4, 44,111 2,38z
QBE Seguros Colnnial 5.4 36,603 44,076
TRE levidores Cla. Lida. 24,557 24,557
Cobiv ehiculos - 26 382
Cem depot Cia. Lida, - 18 Boz
Posso Vasgquer Simon Anibal - 14,577
Macias PFalm a Robert - 8,950
Coavalloy Plags O - 6,335
OrozcoAmaguaya - 5,506
Diros 17y,162 174,656
483,600 482,544
OBLIGACIONES BANCARIAR
lnlelés
anual freajostable
trimestralmente)
o
2013 rolo BO1g3 Eolu
Bancodel Pueifico 5.4 (1) 17,4832 651 L6,122.059 B.66 2.84
¥enos - Poreldn cotricnte {2.831,004) (2,649.408}

10,650,747 13,482,651

f1)  Correspunde a saldos de préstamos cicetuades por U856,000,000 en octubre del 2069,
US5E8,000,000 en mayo del 2010, US$g,000,000 en abril del 010 y D5383,000,000 £b septiembre
del 2010 para ly canstraeeion de Riopentro Nore ubicado en la Av. Frapcisco de Orellanaenla
cindad de Guayaquil, ciyve vencimienhto final &5 el afic 2014, Los intereses son cancelados
menzualmente,
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INMOBLILIARIA LAVIE 5.4,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADD EL 31 DE DICIEMERE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Vencimiemios antades de las obligaciones a largo plazo 4] 31 de diciembre del 2013 ¥ 2o12:

Afios 201 2013
LV} " 2. 831,904
2015 4.0LL,311 I.OIT,30¢8
aole a.x#1,919 3,d%1.919
Z017 4.338.8p4 H.338.804
2018 1,018,713 1,018,713
10,650,747 13,482,651

Al 31 de diciembre del 2012 ¥ 2612, la Compafiia mantiene en gatantia por estas deudas bancarias €]
siguiente hien inmueble: Centro Comercial Riccentro Norte, el cugl se encuelitra registrado como parte de
sus “Propiedades de inversion”.

IMPUESTOS

Resultado de Impuesto a la renta corriente ¥ diferido -

ootg 22
{2,052, 8003 {1,242,068)

Impuesto o (b renta eorriente

Irapuesto g la renta diforide:
Reversidn de pasivos Wl inspuesto
e diferepcias ternporales

202,302 3
Gasko de Impuesto a ls eota iﬁéz;Engl 1,612
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INMOBILIARIA TAVIE 8.4,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANQ TERMINADD EL 31 DE BICIEMBRE DEL 2013
{Expresado cn dolares estadounidenses)

Conciliacién tributaria - contable -

A continnacidn se detalla la determinacion da la provigidn para iimpresto sobre el ufio terminade al 31 de
diclembre:

2013 oOLD
Utilidad antes el it puesto s la renta 3:345.190 %.539.501
Menos - Ingrescs exentos fl,2417 {1,293}
Mops = Diferencia de depreciaci’n a vidasdliles tributarias (1} (L.020,734) [1.035.,087)
hlis - Otrew gastos no dedoucibles (21 2,471,588 2,697,174
Ltilidad tributaria = 4,785,003 5,400,287
Taza impositiva Zuh _zat
Impuystera 13 rents corriente 1,052,899 1,242,068
Menos - Retenciomes en la fucente del afio (81 o080l (1,351,264}
Credito tributaripsainanterior {10g,1G8) -
Impuestopur pupar/{recuperar) 124,721 [LogQ,L98)

(1)  Corrcsponde ala diferencia entre €l gasto de depreciacién calonlado baje vidas dtiles ccondmicasy
el gasto de depreciacién caleulado bajo vidas dtiles tributarias. La Compaiiia considera este gasto
como no deducible, ya que los avaliios fucron tealizados antes de la aplicacidn de NIIF por primera
VET.,

(2)  In¢luye principslmente US$2,358,470 (2012: US$2,861,631) correspondiente al gasto de
depreciacion relacionado econ la revalorizacién de edificios (propicdades de Inversidn),

La relacion entre ol gasto por impuesto ¥ Ia utilidad antes de impiestos de 108 afios 2013 ¥ 2oz se
muestra a continuacién:

201% o0l
(Rtilidad did g an ey de fptesios B4a-150 T dEREL
Tusa vipente 2% 24%
AR Big.nkg
LMk ORCRET 0% TETMIN.S 4,885 {2.47:4)
{3a8tn por impuesta 3 [ Teoty TEOLRUT H-il,l’:ul.ﬁ=
Tasa efictivy de impiestos 5% 23%,

Céleulo del Anticipo Minimo de Impucsto a 1a Renta -

Durante el 2013, la Compaiiia determing gue el anticipo minimo de Impuesto 4 la Renta para el 20a3,
gigniendo las bases descritas en la Nota 2,10, ascendia a aprokimadamente USE 964,827 (2012;
US$og9,234 ), monto que no supera cl impuesto a la renta corriente causado, 8 cual se incluye en ¢l
Estado de resuitados integrales,
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INMOBILIARIA LAVIE S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADG EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Impuesto n la renta diferida -

Fl andlisis del impuesta diferido pasivo e el siguiente:

2015 24132
im puesta diferido gy e se realizari dentrode | 2 meses 455,420 518,84,
Im pueslo diferido que s¢ realizars después de 12 weses $,330.101 6,558,980
6,?85,52‘1 ?10??r823

El movimiento de la caenta impuesto o la renta diferido cs el siguiente:

Al e enerode 2012 750l azy
Crédity g reav Itados por im pyestos diferidoes (430,454}
Al 31 de diciembredel 2a12 7.o77.825
Crédita g resultades por im poestos Aiferidog [wao,302)
Al g de diciembre del 2013 6,765,521

Fl impuesto diferido se origina principalmente por: 1} la depreciacion del reavalio de 1as propiedades de
inversidn 1o reconacidas por la normativie teibutarss v 1i) las diferencias entre la depreciacion acumulada
cetimida con vidas atiles econdmicas v la depreciacion acumulada que se estimaba con vidas ttiles
ributarias de las propiedades de inversién,

Fara los periodos terminados el 31 de diciembre del 2014 ¥ 2012, el impuesto diferido se determind en
funcién de la redoccidn progresiva de 1a tasa de impuesto a la renta hasta Hegar al 22% cn ef 2013,
contemplada en el Codigo Orgimico de la Producsién, Comarcit & Inversiones.

Tmpucstos por pagar -

Otros impuestos y retenciones por pagar

20ns 2002
Fetuneitnes en la fucnhte por pagar 13,458 12,430
Impuesto al valur spregade por pagar L33,427 174,617

145877 187,447

Legislycién sobre Precios de transferencia -

T.as normay teibuatarias vigentos ineorporan el principic de plana competencia o arms’s length para las
operscioncs realizadas con partes relacicnadas. Por su parte &l Servicio de Rentas Internas solicita sc
prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de wansfereneia y un anexo de
operacignes, entre gtros, para dquellas compafiias que hayan tenido operacicnes con partes relacionadas
dumiciliadas en el exterior en el mismo periode fiseal ¥ coyvo monto acumulado sea superior a
US4$6.000,000.,

Se incluye como parte relacionadas 2 1las empresas domiciliadas en parafsos fiscales. Elindicado estudio

debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digita del R1UIC. Adicionalmente exige que en
su declaracion de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.
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INMOBTLIARIA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2013
(Expresade en délares cstadounidenses)

La Administracién de la Compaiiia considera gue basados en el diagndstico preliminar tealizadoe con el
apayo de sus asesores tributarins, para las trangaceiones del 2013, ha concluido que no habrd impacto
sobte la provision de impuesto a la renta del afie 2013, Bl estudio final estard disponible en 1as fechas que
requieran las autoridades tributarias,

Situacion fiscal -

La Compafiin ha sido fiscalizada basta el afio 2005, Los afios 2010 al 201y afin estdn sujetos a una posible
fiscalizacién,

SATDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS
El sigutehte es un resumén de las principales transacciones realizadas dirante ¢l 2013 v 2012 con

oompaiiins y partes relacionadas. Se incloye bajo la denornipacidn de compuiias relacionadas a las
compafias con accionistas comunes, con participacion accionaria sighificativa en la Compafifa:

FILL X nx
Domioy
Compumcisn EiRosadae § A 11)
amcndamienie e Beaks comen nks - T.8274 1501
Arrenld iz 0 de drcakos &k Bt dvs U_l4% B5% o A0d 353
Foecuperm g de gashon (5o rpnz s hdfizos. gugclania, cte.) Q33 805 2.836,%Rd
I, W2 4640 15 580457

AdunBIRdam delPacilico 5 A4 adepasa(h
Armcndamiente de ocak s atdminktrados 10,049 1L677

Revnprefacifn de pasios (30 rvicios basikos, guardania, el ) 187210 -
10,278 887 n
alimzneos defliswadorCa. Lida Ador
Armendamicnto de weaks comerci ke s - 46,000
- 36,000
a0 3R1.347 10,4 16,497
LiNEIng
Admnesiridora delPacike & 4 adepasa
Somwicio de Admmnkracion de g ks comasm B ks () L7086 819 T 07
1708 B 19 TALOET

{1}  Corresponde a ingresos por alguiler de locales comerciales alquilados ¥ administrades de acuerde
con lo establetido en los contratos de arriendo ¥ Inandato mantenidos con Corporcion El Rosadn
S.4. v Administradora del Pacifion 5.4, Adepaga Wéasc Nota 19.
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INMOBILIAKIA LAVIE 5.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2013
(Expresado ¢p délares estadounidenses)

Composicion de los saldes, con las compafiins ¥ partes relacionadas al 31 de diciembre:

a8 Dore e
D niliatie Metke 3.4, - 107240 (&)
ThesaeS. A 217,008 21T 89%
CorpomLisn LIRoeade 5 A (21 522 .54 M
Adlminitmdom delFacltco % A adepasa (23 LIZE20) -
s 1,227 -
A cknita
L T o e s dme 0r - AT.E2ZT
Huth Patk Avenue - 2T R2T 14y
Tpper e York ve siment - 17,827 14y
LAGT BT 4. AT LELD
Cuem e
Comoacikn BIRasada § A - INTTER Ey
Admimsiadorr dell*acifico 5 A adepasy - TOLUAT [0
4 758 203
f2)  Enel 2013 corresponde a 2aldos pendicntes de cobro por arviendos de locales ciimerciales y

{5}

(6)

administrados.

Inchuye USsz, 075,560 de saldos pendientes de cobro por 1a venta, efectuada en ol 2011, deun
inmuetle propledad de 1avic 5.A. los enales fueron cobradas en el 20135,

A través de oficio SC.ICT-DALG.12.073.000819 del 24 de abril del 2012, 1a Superintendencia de
Compafiias instruy0 a Inmaehiharia Lavia 8.A. a eobrar a sus acionistas las retenciones asumidas
por la Compafia por ol pago de dividendos reslizada aobre las utilidades del ane zo1o.

Correspondlian principalmente ala deuda a largo plazo relacionada eon préstamos recibidos de esta
compafiia para Ia construeeitn de los siguientes centros comereiales: Riocentro Los Cetbos, El
Pageo Shopping de la civdad de Portoviajo, Hipermereado de Sante Dowinge, 1a ampliacidm del
pargqueaders del ceniro comarcial Riocentro Los Ceibos v 1a remodelacion del 1ocal ubicado enla
Avenida de Las Américas.; no devengaban infereses ¥ fueron cancelados en el 2013,

Compania que se constiuyd en agosto del 2012, covrespondia a servicios recibidos de
administracion ¥ mantenimiento para los centros comerciales. [ste valor se catiecld en encroy
febrero del 2013. Véase Nota 10,

Los saldns por cobrar y pagar a compafilas relacionadas no devengan interesés y no tiehen plazos
tlafinidos de cobro /o pago, sin embarge, s Administracion de la Compafiia estima que se liguidarin
principalmente en &l corie plazo.

Piging =22 de 26



16.

17

INMOBILIARIA LAVIE 8.4,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANQ TERMINAIX) EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado cn dilares estadonnidenses)

CAPITATL SOCIAL

El capital antonzade, suserite v pagado de la Compatfiia al 31 de dicicmbre del 2013 ¥ 2012 comprende
576,690 acciones ordinarias ¥ 201,033 acciones preferentes de valor nomingl (75§ .00 cady 4.

Al 31 de diciembre del 2013 y 201z, los accionistas de Inmobiliaria Lavie 5.4, son los siguicptes:

Hullh Baier de Cezarninski

Johny Crarninski Baicr

Danny Czarninslki kaler

Vivian Crarninski Baior

Alfredo Czarninski Seideman
Vislamar [nvostiments LIA.
Nurth Dark Avenus Inv, Oo Lida.
Upper Huodson Iny , Oa. Lida.
Upper Kew York Inv., Co, Jtda.

% 1551 ]
0.33 »,Rig
0.18 L.bud
Q.66 5.725
O.L9 1,608
0.33 z. BHSY

31.83 275,507
2216 192,491
o 1 162,491
Lz 16 192,401
100,00 BoR, 624

Dehido a la composicién de capital antes indicada, Tomobiliaria Lavie 3.4, es una compaifa de
naciohalidad eculatoriana constituida en el Ecuadar segiin las leyes ecuatorianag y que tiens 1a ealificacion
de empresa extranjeta segin el Régimen Comn de Tratamiento a loy Capitales Extranjeros previsto en a
Decision 291 de la Commision del Acuerdn de Cartagena, por b cual Hone deveche a transferir libremente
gug utilidades al exterior una vez se hayan pagade lus impuestos correspondientes.

GASTOS POR NATURALFEZA

Gastos gdministrativos v de operacion:

a0l 2078
Depreciacidn FL2AY BLT TaF15:753
Mantenimicnio de inm uebles 1,839,258 L,u83 209
Enerpin cléctrica Lgly bhay 1.840,1024
Promwiones ¥ exhibiciones L,2aa, o060 393.304
Guardiznla L7908 #Hig TaB.314
Tmpuestos v contribiuciones 748,910 645,941
Seruros 303,850 Sihdad
Fropaganda y porglericad 326 5740 269 860
Consnmode agua 1688 108 176,500
Hanoraries B2 247 149,014
Otrog Fl.oal al4so
L5.793,156 15,026.084
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INMDEBILIARTA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADODS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2013
{Expresado en dolares estadounidenses)

INGRESOS (GASTOS) FINANCIEROS

20149 Z2oip

Ingresns financieros
Intareses punadns 178,150 418, 658
172,151 16,6508

Gastos financieros

Intereses por obligaciones bancariasg (5.500,464) (1.520.533)
Oty os 1 enarss (115.001) (152,506]
(1,418,555 (1,673,129)

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR 1A COMPANLA
Contrato de arrendamiente -

La compsfiia Inmobiliaria Lavie 3.A en eneto ¥ noviembre del 2005 ¥ julio y noviembre del 2007, firméd
contratos de arrendamiento de sus lociles comerciales, con Corporacion El Rosade S.A. Dichos eontratos
tienen como objeto &l arrendamiento de localss comerciales propiedad de la Compaiiia, en los cuales
funcionan lus almacenes pertenecientes a las cadenas Mi Comisariato, Hipermarket, Mi Comisariato
Junicr, Ferrisariato, Rio Store, Metrépolis v Mi Jugueteria, Por su parte, Corporacion Fl Rosado 8.4,
cativiene cancelar un ¢anon mensual, e] mismo que se ingrementara cada afio en funcion de 1 tasa anual
de inflacion determinado por el Gobierna Nacional o ¢l organisme piblico con competencia para elin. Asi
mismo, Corpuracién Bl Rosado S.A. asume los gastod por concepto de servicios basicos, limpieza y
mantenimiento de 108 diferentes locales,

Los plazos de duracion de estos contratos son de dos afics contados a partir de la fecha de suscripeidn de
los mismos y luego de este plazo, se renovardn anteméticamente en los mismos términos ¥ condiciones
pactadas en los contratos originales, salvo que algana de 1ag partes manifiesten su voluntad expresa do
darloy por terminado.

Civil de mandato para la administracién de bienes inmaohiliarios -

a) Corporacidon El Rosado S.A.

La Compania ha tirmade contratos de mandato con Corporacién El Rosade por la administracion de los
centros comerciales “E] Paseo Shopping” de la ciudad de Santo Domingo de Los Fsichilas, “Fl Paseo
Shopping” de 1a cindad de Portoviejo, “Riocentre Los Ceibos”, “Fl Paseo Shopping”™ de la ciudad de
Milagro, Riocentro Norte nhicado en ia Av. Francisco de Orellana ¥ 2] Hipermarket ubicado enla Av, De
las Américas. Dichos contratos tienen como obieto optimizar la coordinacian, control ¥ eficacia enla
prestacidn de los servicios de los centros comerciales, v ceder a Corperaciéon El Rogada la adminisgtracian,
para que esta pueda levarla de manera centralizada y ordenadamente de acuerdo a las necesidades v
demandas que requicren del lugar,

Con fecha 30 de septiembre del 2012 ge firmd el Acta de terminacidn de contrato de mandato, a través de
1 cual la Compariia da por terminada Ia relacidn contractual civii de mandato con Corporacian Bl Rosado
por 1y administracion de bienes inmuebles, la misma que es aceptads por la Propietaria.

Adicionalmente, en dicha acta establece las siguientes clausulas:

1, Los contratos con plazo menor 1 afie, podran mantenerse, conforme estin redactados hasta que
expIre 511 vigenheia,
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TNMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARATH)S
PFOR EL AND TERMINATO EL 21 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en dolares estadounidenses)

2. Aquellas oon un plazo mayor 2 1 afin, deberdn ser sustituidos vy firmados por 13 propietama ¢ la
nueva admimisttadora.

3. Corporacidn El Rosado 5.4 deberd dar por termdnados los contratos de servicios
complementarios en la misina fecha de la presente acta.

4. Hasta el a1 de diciembre de] 2012, Corporacion El Rosado 5.4 quedd autorizada a suscribir
comtratos de concesion que hayan gido negociados v solicitados con antenoridad a la fecha de esta
sete, Dichos contratos gne deberan ser sustituidos por la nueva administradors,

5. Hasta el 21 de diciembre de] 2013, Corporacién El Rosado 5.4, continnard pereibiendo las rentas
que generan las concesiones de 1as locales cotmerciales, 1as cuales deberd entregar mensyalmente
# la propietaria, reteniendo para s1 {nicamente #] 5% de] total faeturade.

6. Corporacion El Rosade 5.4, queda libre de toda responsabilidad respecto a la administracion del
mandato petrmaneciendn la misma (nicamente en lo relative al cobro de valores de coneesion
hasta la termtinacién del periodo de transicion,

h) Administradora del Pacifier 5.A. Adepasa

Con fecha 1 de octubre del zo12 se fimaron sontratos de mandato con Administradors del Pacifice S
Adepasa por la administraeién, operseitn ¥ mantenimienta de los centros comereiales “Riceentre Nore™,

“Paseo Shopping Sante Domingo”, “Paseo Shopping Portovigjo”, “Paseo Shopping Milagro™, “Faseo
Shopping Manta”, “Rio™ y “Riocentra Los Ceibos”.

Por medio de estos contratos se faculta ¥ autoriza ala compafiis Administradera del Pactfico 8.4, Adepasa
para que bajo su dnica y abseluta responsabilidad pueda seleecionar ¥ celebrar los contratos de concesidn
de los locales comereiales, Por dichos contratos las partes han convenido come precio por la
admintstracion de los centros comerciales ¢f 20% del valor total recaudado mensualmente por cl pago de
las concesiones de log distintes boeales del centro comercial.

Estos contratos tienen, una duracidn de einee afios a partir de la fecha de eelebracidn de jog mismos, Tas
partes podrin acordar la renovacién por igial periods, los cambios que convengan log deberdn pactar 9o
dias antes del vencimiento del mismo.

Contrates de préstamo firmado eon Corporacién El Rosade S.A. -

La Compafiia ha firmado contratos de préstamo parala financiacién de proyectos inmaobiliarios cot
Corporacitn ¥l Rosado.

En dichos contratos se establece que Corporacién El Rosado 5.A, financia los provectos inmobiliarios
“centros comerciales” Devados a cabo por la inmobiliaria por un monto méximo previamente cstablecido
en cada uno de estos contratos, 3 cambio [a inmobiliaria otorga 4 Ia Campadifa ls exclusividad sobre un
espacio fisico en dichos "centros comereiales” para que poeda tuncionar uno o varios iocales de las
marecas: "bi Comisariato”, “Hipermuarket”, "Rio Store”, "Mi Jugueteria”, "Ferrisariato", "Supercines”,

“Chihs”, “Carl"s Jr." ¥ * Metropolis”.

Adicionalmente, en dichos contratos se estableee que dichos préstamo ferin recuperados en un plazo no
mayor a 20 afios, contados a partir de la fecha de entrega o terminacion de la obra vhjeto de finanelacidn,
sin interssas ¥ mediante la compensaci@n de arriendos de los mencionados Jocales v tentros comerciales
fjue no serin mayores a {T810 por metro cradrado de espacie Ssice arrendado,

Las plazos de duracion da estos contratos son de dos afios contados a partir de la fecha de suscripeion de
los miamos y luego de este plazo, se renovarin automaticaments en los migmos términos ¥ condiciones
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pactadas en los contratos originales, salvo que alguna de las partes manifiesten su voluntad expresa de
dar por terminade dichos contratos |

Al 31 de diciembre del 2013 estes préstamas va fueron canceladas v por lo tanto, los contratos va no estin
vigentes,

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 91 de diciembre del 2013 v 4 fecha de emision de estes estados financleros no se produjeron

eventos que, en opinion de la Administracion de la Compafila, pudieran tener yn efecto significativo
subre diches estados financieros que no s¢ hayan revelado et los mistaos,

s ™
’Eémaaz ﬁx
CPaA, Verdnica Silvif (3.
Ceomtadora
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