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INMOBILIARIA LAVIES.A,

NOTAS EXPLICAFIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL AÑOTERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dólares estadounidenses)

INFORMACIÓN GENERAL

y

Inmobiharia Lave SA. una sociedad avonima de nacionalidad ecuatorrana con dommeiho en la cuudad de
Guayaquil fue constituida el 11 deJuno de 1982 y s8 dedica principalmentee la adquusicion y beneficio de
la explotación de hrenes rarces. La Compañía es propietaria de los mumuebles que se mencionan a
continuación

Denomansción
Ruocentro Los Ceibos
El Paseo Shopping,
El Paseo Shopping
El Paseo Shopping
El Pasco Shopping
Mi Commsarrato
Fernsarato Alborada
Mi Comisansato, Río Store y Mi Juguetería
Río Store y Mi Comusariato
Mi Juguetería y Mi Comusariato
Bodega de Mi Comusanato, Mi Jugueteria y Femsariato
Mama Contsertato
Mi Comsanato
Mi Cormsanato y Río Store
Mi Comisaniato y Rio Store
Mai Comsartato
Mi Juguetena
Mi Comisaato
Mi Juguetería, Mi Comsariato y RÍO Store
Ma Comsanato y Fervisarto
Hupermarket
Rrocentro Norte
Carl sJumorPortoviejo
Ma Cormsariato Mina 16
Remodelacion Mi Comisariato Urdesa

Uiucación

Guayaquil
Portonejo
Manta
Milagro
Santo Domungo de Los Tsáchilas
Gómez Rendón y Ay Quito
Cdla Alborada Edificio Super IV.
Ciudadela La Alborada IIetapa Mz. CG
Ay La Prensa
Rodngo de Chávez y Chasqui
Avenida Podro Menéndez Gilbert
Gomez. Rendóny Abel Castillo
Calles Brasal y Quito
Ciudadela La Garzota
Av Carlos PlazaDañín CC Plaza Quil
Eloy Alfero y Brasil
Cuudadela Kennedy Norte
Rosendo Avdes y Bogotá
Velezentre Boyacá y García Avilés
Lotización Mapasmgue Kim 4 42 Vía Daule
Av De Las Américas
Guayagsl
Portoriejo
Colón y Lorenzo de Garaycoa
Av Victor Emiho Estrada

Inmobiliaria Late S.a,, forma parte de las empresas del Grupo Feonomico El Rosadoel cual se dedica
prinerpalmente a la venta de productos al detalle Cada una de Jas empresas que conforman el refendo grupo
económuco tiene a su cargo una actevidad que contribuye al obyeto del Grupo En la actualidadlas
operaciones de Inmobihar:a Lave S.A corresponden fundamentalmente al arnendo de sus bienes
mimuebles adiunistradosa parts del 2013por vucomputa relacionada Admamistradora del Parífico S.A.
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Adepasa, En consecuencias,la actividad actual dela Inmobilsana y sus resultados están conformados
fundamentalmente por las transacciones relacionadas a los acuerdos existentes con sus relacronadas Véase
Notas 35y 20

intervención:
Mediante resolueión No SC.INPA UA.G 10 emtadael 10 dejundel 2010 por la Intendencia de
Compañías de Guayaquil, se declaró la ntervención de la Compañía, mnvoeñado paraellola causal tercera
del artículo 354 de la Ley de Compañías,medida administrativa que se mantuvo hasta el 1 de septsembre
del 2014,fechaen la cual mediante resolucion No SCV INC DNASD 14 0290, el mencionado Órgano de
Control Estatal procedióa levantar la mtervención impuesta La indicada intervencion noafectó el normal
desenvolv»muento de las operaciones de Inmobilana Levie S.5.

Prev al levantannento de la mtervención,la Junta General Extraordiwaria de Accionistas celebrada el 29
de enero del 2014, resolvió de inanera potestatrva y voluntaria proponer a la accuomstamontana quien
consu denuncia habra propiciadola mtervención de la Compañía,lo srguxente 1) la compra de su
parncipación aceronaria correspondiente al 0 18% del caputal suscrito de Inmoburaria Lavie S.A, 1)
entregarle una compensación econóraica que compense el no admitido perjuicioque segun dcha
acexomsta le ocasionó la traosterencta, no de sus acciones,stno de mversiones en acciones que manteria
en su propiedad Inmobiliaría Lavie S.A, en otras sociedades nacionales, considerando para el efecto el
dicado porcentaje de su participacion accronartaenel capital suscrto de la Compañia Las mecadas
propuestas fueron presentadasa la acrrontsta en marco del 2014, no obstante no (ueron aceptadas

Ala.de drcsembre del 2014 se registraron provisiones con cargo al rubro “Otros egresos,neto” por
aproximadamente US$371,000

Emisión. Es comercia)

La Compañía durante el 2015 ha realizado una ermsion de papel comercraa través del mercado de
valores, manteniendoal 31 de diciembre del 2015 apruxumadamente US$990,000,de valores por pagar.
Ver Nota 12

A efectos de estas emusiones,la Compañía tuvo que someterse a una calificación por parte de una empresa
caltficadora de riesgos, y al 28 de agosto del 2015 mantiene una calificación de “AAA”

tuación a

A partir del 2014 la disrunucion sustancial en el precio del petroleo ha afectado Ja economía del país, cuyos
impactos, entre otros,han sidolos siguentes dismmución de depósttosen el sector financiero, meremento
enlos índices de desempleo, meremento en las índices de morosidad en la cartera de credito de las entidades
nencioras ast como la restricción en el acceso líneas de crédito en los bantcos a mvel nacional
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Fi petróleo constituye la principal fuente de mgresos del Presupuesto General del Estado lo que ha generado
importantes reajustes a dteho presupuesto en el año 2015,y anna disomnución del mismo parael año 2016
Adicionalmente, la devaluación de otras monedas con respecto al Dólarde los Estados Umidos de Aménca,
uonedade 1so legal en el Ecuador,ha terado un Impacto negativo en las exportaciones no petroleras del
pos

Kmla actualidad las autoridades econamucas están diseñando dsferentes alternatwas pare bacer frentea
estas sutuaciones,tales como prorización de las mnversrones,merementar la unversión extranjera a través de
alianzas púbbeo-privadascon beneficios tnbutanos, dismunucion del gasto cornente, financiamiento del
¿éticafiscal mediante la enusion debonos del Estado, obteneron de financianmento 4 travos de organismos
internacionales y gobrernos extranjeros (China), entre otras medidas As1 también, ha mantenudo el esquema
de restricción de importaciones a través de salvaguardas y derechos arancelarzos con el fin de mejorasla
balanza comercial, aspecto que debe 1r desmontando en el 2016 Nose cuenta aun con todos loselementos.
ue perrmtan prever razonablemente la evolucion futura de la sutuacion antes comentada, y,porlotanto, su
incudenera sobre la posiezon cconórmea y financiera de la Sucursal.

La Adounistración de la Compañas considera quela srtuacion antes márcada no ha ongunado efectos
sagmficativos cn las operaciones de la Compañía

 A ión Las

os estados financieros por el año termunado él 31 de drctemibre del 2035, han sido embdos con la
añtorzación de fecha 18 de abril del 2016 del Presidente de la Compañía y postenormente serán puestos a
consideración dela Junta General de Acesomstas para su aprobacion defimtiva

RESUMEN DELAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES

A contaruación se describen las prnerpalos poltticas contables adoptadasen la preparación de estos estados
Fitancieros Estas políucas han sido diseñados y aplicadas de manera uniforme a todos los años que se
presentan en estos estados finanereros

Bases de preparación de estados financieros separados

Lospresentes estados financieras de Inmobiliana Lavie $.4. se han preparado de ucuerdo con las Normas
Internacionales de Información lunanciera (VIII) enntidas porel 148B (International AccountogStandard
Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representen la adopción mtegral, explícata y sn rescrvas de las
referidas normas internacionales y aplicadas de ¡manera umíorme los ejerexcios que se prescatan

En cumplimiento de las NIFE,Inrnobiaria Lavie S.A. temibren prepara estados financieros consolidadas con
Ubesarr S.A. y Snperemes $.A., empresas consideradas subsrdianis sobrelas que mantencel poder de
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gobernar sus políticas operatevas y financieras Los estados fingncxeros separados de Inmobilarsa Lavre S.A.
son requeridos por las autoridades ecuatorianas respectvas, porlo tanto los estados financreros separados
reflejanla aotrridad mdrvdual de fomobibana Lava S.A,sup rachunrlos efectos dela consoldacton de éstos
con los de Ubesanr S.A y Superennes S.A.

Los estados financieros se han preparado bayoel estero del costo

La preparación de los estados nanereros conforme las NEL requiere el uso de estimaciones contables
También exoge a la Admunistracion que ejerza su Juxexo cn el proceso de aplicación de las políticas contables
dela Compañía En la Nota 3 se revelan las áreas que mpliean un mayor grado de jusezoo complendad o las
areas donde los supuestos y estinractones son sigruficatrvos para la elaboración de los estados fiazncteros
Debido a la subjetividad nherente en este proceso contable, los resultados reales pueden drfenr de los
montos estuvados por la Admmastración

AL 31 de diciembre del 2015, se han publicado nuevas normas, enmiendas,mejoras e nterpretaciones a las
normas exstentes que no han entrado en genera y que la Compañía noha adoptado con anticipación

Estas son de aplicación obligatona en la preparación delos estados financieros dela compañra a partir de
las fechas mdicadas a continuación

Ateca
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La Compañía estima que la adopcion delas nuevas normas, enmiendas a las NIFy las nuevas
¡nterpretaciones antes descritas, no tendrá un umpacto sugurficativo en losestados financierosenel
ejercicio desu aplicación mictal Tampoco adoptará el métodode valuación del valor patrinomal para
valuarsus inversiones en subsid:ar1as (Enmienda de NIC 27), pues mantendrásu política de valuarlasal

costo
Monedafuncional y moneda de presentación
Las partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la monedadel ambiente económico
'primano donde opera la entidad (moneda funetonal) Losestadosfia:nereros se expresan en dólares
estadonmdenses, que es la moneda funcional y la moueda de presentación de la Compañía A menos que
Sé wdiquelo contrario,las exfras melurdas en los estados financieros adjuntos estan expresadas en dolares
estadounidenses
Efectivo y equivalentes de efectivo
acluye el efectivo drspomble, depósttos la vista en bancos, otras invermones altamente líquidas con
venermientos ongunales de tres meses o menos
Activos y pasivos financieros

2.4.1. Clasificación:
La Compaña elasifica sus acuvos finaneeros en las siguientes categorías “acavos financieros a valor
razonable a través de gananezas o perdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar” “activos financioros
mantemados hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta” Los pasivos.
financieros se clasifican en Jas siguientes categorías: “pasivos finanexeros a valor razonable a lravés
de ganancias y pérdidas”y “otros pasivos financieros” La clasrficación depende del proposttopara el
cual se adquirieron losactivos o contrataron los pasivosfinancieros La Adminstraciua determuna la
clanficación de sus activosfinancieros a la fecha de su reconocimiento Imrzal

Al 31 de diciembre del 2015 y del 2014, la Compañía mantuvo activos financieros solo en la
tategora de “prestamos y cuentas por cobrar” De sgual forma,la Compañía solo mantuvo pasivos
fiasncieros en la categoría de “otros pasivos financieros” cuyas características so explican
seguidamente

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado do eatuación financiera porlas
cuentas por cobrar a compañías relacionadas Son activosfinancieros no derivados que dan
derecho a pagos fjos o deteraunables y que no cobizan en un mercado actwo Se meluyen en el
activo corriente, excepto porlos de veneimento mayora 12 meses cortados desde la fecha del
estadodesituación financiera

 

Otros pasivos financieros:representados en el estado de situación Snanerera porlos
préstamos con entidades financieras, ensión de obhgaciones, exentas por pagar a compaías
relacionadas, proveedores y otras cuentas por pagar Se melnyen en elpasivo comente, excepto
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porlos de vencirmento mayor a 13 meses contados a partir de la fecha del estado desituación
Financiera.

2.4.2 Reconocimiento y medicion inucial y posterior:

Reconocimiento

la Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de stuación finanerera ala fecha
dela negociacion y se reconocen cuandose compromete a comprar o venderel actavo o pagarel
pasivo

Medición inicial

Los actrvosy pasivosfinanereros son medidos 1mezalmente a su valor razonable más cualquier
costo atribuiblea la transacción, que de ser sigraficatvo,es reconocido como parte del activo o
pasivo, siempre que el actrvo o pasivofinanciero no sea designado como de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas Con postemoridad al reconoermiento nieta] la Compañía valoniza
los musmos como se describe a continuación

Medición posterior

a) Préstamos y cuentas porcobrar: Posterior a su reconocantento intcial se mudenal costo
amortizado aphcando el metodo de 1nterés efectivo En especifico, la Compañía presenta las
guientes cuentas dentrodeesta categoria

Cuentas por cobrar a compañías relacionadas" Estas cuentas corresponden prrocipalmente a
arriendos pendientes de cobro por admuistración de centros comerciales con su relacionada
Admumistradora del Pacífico S.A Adepasa, estos se registran a su valor nomnalpues no generan
ntereses y se liquidan hasta en 60 días

 

'Tambren se uncluyen finaneramento otorgado a compañas relacionadas que se registran asu
valor nonunal pres no generan 1tereses y se recuperan en el corto plazo

b) Otrospasivos financieros: Postenor a su reconocimiento ¡netal se miden al costo amortizado
aplicando el método de ¡mterés efectivo En específico, la Compañía presenta las siguentes cuentas
dentro de esta categoría.

 

2) Obligaciones bancarias Se registran mucralmente a su valor normal que no difiere de su
valor razonable, pues están contratadas a las tasas vigentes en el mercado Jo existen
costos de transacciones significativas ancurridos al momento de su contratacion
Postenormente se mden al costo amortizado utizzando las tasas de mierés pactadas Los
tereses devengados que corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el   
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financianuento de sus operaciones so presentan en el estado de resultados smtegrales, bajo
el rubro Gastos financieros

1) Emsióndeobligaciones. Se registran inscsalmente a su valor nominal que es equivalente a
su valor razonable colocado en el mercado, Los costos atribuibles la transacción no
fueron sigoificativos Los costos financieros devengados caleulados se reconocen en el
estado de resultados mtegrales enel rubro Gastos financieros, neto en el perfodo en que so
dovengan

m)  Cuentasyporpagar comerciales Son obhgaciones depago por bienes o.
servicios adquiridos de proveedores locales para la construerión y/o mantenamiento de los
bienes iamuebles de su propiedad, en el eurso normal de los negocios Se reconocen a su
valor nominal que es equivalentea su costo amortizadopuesno generan intereses y son
pagaderas hasta en 90días

1) compañías Corresponden princspalmente a la deuda
mentenida con Admunistradora del Pacifico S.A. Adepasu por servicios recrbidos de
adraunstracion y mantensmento para los centros comerciales Estas cuentas se registran a
su valor nomnal,el cual nodifiere de su costo amortizado pues no devengan untereses y se
hquidan basta en 60 días

Deterioro deactivos financieros:

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deteroro de sus documentos y cuentas
por cobrar cuando emste evidencia objetiva de que la Compañía no sera capaz de cobrartodoslos
importes que se lo adeudan de acuerdo con Jos termunos ongrnales de las cuentas a cobrar La
existencia de dificultades finanrieras significativas por parte del deudor,la probabilidad de queel
deudorentre en quiebra o reorgamzacron financiera y la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado 4l 31 de diciembre de] 2015 y 2014la
Admmistracion considera queel estado actual de sus activos financieros no requiere Unaprovisión
para cubrur deterioros

Baja de activos y pasivos financieros.

Unactivo financiero se ehmina cuando expiran los derechos a recabar los flujos deefectivo del
activo 01 Tnmobaliaria Lave S.A transfiere el acnvo a un tercero san retener sustancialmente los
riesgos y beneñleros del activo Un paso es eliminado cuando las obligaciones de ta Compañía
especificadas en el contrato se ban liquidado

Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas que se registran al costo menos la correspondiente amortización
realizada en fición del plazo dela póliza y que se registra con cargo los resultados del año
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Instalaciones y equipos

Las instalaciones y equipos son registrados al costo, menos depreciaciones acuetuladas y pérdidas por
detenoro, en caso de produense El costo meluye los desembolsos derectamente atribuibles la
adquisición o construcción del activo Los desembolsos posteriores a la compre o adquisición sólo son
capitalizados exandoes probable que beneflezos eronemros futuros asociados a la versión Huyan hacía
la Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente Los otros desembolsos postenores
corresponden a reparaciones o mantenmientos menores y son regsstrados en resultados cuando son
meurnidos

La depreciación es calculada Iuncalmente basada en la vidaútil estunada de los bienes de mstalacionesy
equipos, o de componentes sigmficanvos identificables que posean vidas utiles diferenciadas, y no
considera valores residuales, debido a que la Admmustración de la Compañía estuma que el valor de
realización de sus mstalacionesy eguspos al término de su vida útil será irrelevante Las estimaciones de
vidas vules de las mstalacrones y equipos son revisadas, y ajustadas 1 es necesano, a cada fecha de cierre
delos estados financreros

Las vidas utiles estimadas de metalaciones y equipos son las siguientes

“Tiudebaenes Nómemleaños
tnstladones 10
Feplgasdecomgararión 3
oeblsy enseres 10
golpos de seguridad 10

Laspérdidas y ganancias porla venta de imstalaciones y equipos, se calculan comparando los mgresos
obtenidos con el valor en libros y se mcluyen en el estado de resultados integrales

Cuandoel valor en bros de un activo de una instalacion y equipo excede a sn monto recuperable, este es
reducido mediatamente hasta su valor recupcrable
Los antereses y otros costos de endeudarmento se capttalizan siempre y cuando esten relacionados von la
construccion de activos calrficables Unactivocaluficablees aquel que requiere de un hempo prolongado

para queeste histo para 5u 430, periodo que la Admrastractón ha defínado como mayor a un año, Al 31 de
hciembre del 2015 y 2014 todos los proyectos dela empresa se han liquidado en plazos 1aferiores a un
año, porlo que no se han actwvadocostos de endeudamiento

Propiedades de inversión

Las pmpredades de unversion son mmuebles (terrenos, centros y locales comerciales) mantendos con la
finahdad de consegirrentas, plusvahas o ambas y nopara la venta en el curso normal del negocio, uso en la
producción o abastecimiento de bienes o servicios, o para propósitos admmistrativos. Se registran
amentmenteal costo, el cual comprende todos los desembolsos ¿rectamenteatribuibles a la construcción
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del actrvo(centros comerciales) e intereses y otros costos de endeudamiento siempre y cuando esten
relacionados conla construccion de activos calticables Un actrvo celficable es aquél querequiere de un
tiempo prolongadopara que esté listo para su uso, periodo quela Administracion ha definido como mayor
a un año Los desembolsos posteriores la adquisicion o construcción sólo son capitalizados cuando es
probable que beneficios economncos futuros asociados la aversión fuyan hacta la Compañía y los costos
pueden ser medidos razonablemente Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones 0
mantenimientos menores y son registrados en resultados cuando son mundos

Posterior a su reconoeruento micial, las propiedades de aversión son registradasal costo menos
depreciaciones acumuladasy perdudas por detenoro, en caso de producirse

Tosterrenos no se depreeran, Para los centros y locales comercrales,la depreciación es calculada
Inealmente basada en la vida útil estimada de dichos brenes inmuebles y no considera valores residuales,
debido a quela Admumstracion de la Compañía estíma que el valor de realización de sus propiedades de
xnversion al térmuno de su vida útd sera ¡relevante Las estimaciones de vidas útiles de las propiedades de
inversión son revisadas, y apustadas ses necesario, a cada fecha de crerre delos estados financieros Al 31
de diciembre del 2015 y 2014 la vada ml estimada de propiedades de inversión es de 8 a go años

Las perdidas y gananetas porla venta de propiedades de inversion, se calculan comparandolos mgresos
obtenudos con el valor en libros yse ancluyen en el estadode resultados amtegrales

Cuando el valor en libros de una propiedad de mversión excede a su monto recuperable, este es reducido
Jiracdiatamente hasta su valorrocuperable

Deterioro de activosno financieros (instalaciones y equipos; y propiedadesde inversión)

Los acuvos sujetos a deprecración (1stalacrones y equipos y propiedades de versión) sesometen
pruebas de detersoro cuandose producen eventos o circunstancias que tndican que podria no recuperarse
gu valoren libros Las pérdidas por detenoro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede a su valor recuperable El valor recuperablede los activos corresponde al mayor entre el monto
eto que se obtendrá de su venta o su valoren uso Para efectos de la evaluación por detemoro, los actrvos
sc agrupan a los niveles más pequeños en los que gencten flujos de efectivo 1dentificables (unadades
generadoras de efectivo)

En el caso que el montodel valorlibros del activo exceda a su montorecuperuble, la Compañía registra
una pérdida por detenoro en los resultados del ejerercro
AL31 de diciembre del 2015 y 2014, nose ha identificadola necesidad de calentar o reconocer pérdidas por
deterioro de activos nofinancieros Gastalaciones y equiposy propsedades de wverstón), debido a que,la
Administración considera que no cxisten tndicios de deterioro en las Operaciones de la Compañía  
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2.9 Inversiones en subsidiatias

Las mversiones en acciones mantemdas en Ubesaxr S.A y Superemes S.A. empresas en las que
Inmobiliaria Lavie S.A ejerce el poder de gobernarsus políticas financieras y Operativas por ser
propictana de más de la rutad de sus acciones con derecho a voto, sc muestran al costo de adqursción.
Los dividendos procedentes de unasubsidiariase reconocen enel resultado cuando surge el derecho a
recibirlo En cada fecha de presentacion de Informacion financiora, la Adminstración determuna s1 existe
alguna evidenora obgetava de quese haya detenoradoe) valor dela inversion en la subsidiaria Si este fuese
el caso la Admmnistración de la Compañía calcula el mporte de la perdida por deterioro delvalor comola
diferencia entre el mmporte recuperable de la versión y su ¡porte en hbros y reconoce la pérdida en los
resultados del ejercxcro

2.10 Impuesto a la renta corriente y diferido

E gasto por »mpucsto aa renta del año comprende el impuesto ala renta cornente y el diferido El
impuesto se reconoce en el estadode resultados mtegrales, excepto cuandose trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimomo En este caso el Impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales y directamente en el patramonto

Impuesto ala renta cormente

El cargo por 1tupuesto a la renta cornente se calcula medrante la tasa de xmpuesto aphcable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del año ea que se devenga con base en el unpuesto por pagar exigible
Las normas tributarias agentes establecen uns tasa de umpuesto del 22% de las uthdades gravables,la
cual se reduce al 1.2% sílas utilidades son retavertdas por el contribuyente En caso de que las acrromstas
dela Compañía se encuentren en pararsos fiscales, se grava una tasa del 25% (2014 223%)

El pagodel “anticipo muntmo del umpuesto ala renta” es calonlado enfuneión delas eras reportadas el
ño antenor sobre el 0,2% del patramomto, 0,23% de los costos y gastos deducibles, 0,4% de los mgresos

gravables y 0,4% de los achvos

En casode que el impuesto a la renta causado sca menor que el monto delanticipo muxo,este ultumo se
convertirá en impuesto la renta defimibvo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucion, lo cual podría ser aplicable, de acuerdo con la norma que rigela devolucion de este
po

La Compañía registró coro impuesto la renta comente causado el valor determanado sobre la base del
25% para el 2015 y 22% para el 2014 sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayoral
anticipo manumodel impuesto la renta correspondiente
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Impuesto a la renta diferido

El umpuesto a la renta diferidose provastonaen su totalidad, por elmétodo del pasivo, sobre las diferencias
temporales que surgen entre las bases tributanas de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
enlos estados financieros El impuesto la renta diferido se determina usando tasas tributarias quehan
sidopromulgadas a la fecha del estado de situacion financiera y que se espera serán apltcables cuando el
mpuesto la renta diferido activo se realice o el mpuestoa la renta pasivo se pague

Los impuestos a la renta diferidos activos solo se reconocen en la medida quesea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar lus difereneras temporales

Lossaldos de puestos a la renta dhferidosactivos y pasivos se compensan cuando exasta el derecholegal
esogible a compensar impuestos activos corrientes con ampuestos paswos cornentes y cuando los
impuestos la renta difendos activos y pasivosse relacionen con la musmaautoridad tributaria

Provisiones

Se regastran cuando la Compaña tene una obhgación presento, ya sea legal o asumida/2mplaita, que 1)es
vesultado de eventos pasados, u) es probable que vaya a ser necesarra una salida de recursos económicos
para lxquidarla obligación y 1) el monto se ha estimado de forma fiable Los montosreconocidos como
provisión son la mejor estimación de la Adimmuatración a la fecha de cierre delos estados financieros de
los desembolsos necesarzos para liquidar la obltgación

Beneficios a empleados

Ta Compañía, no mantiene empleados bayo relacion de dependencia, por lo que, de acuerdo al entero de
sus asesores legales, no ha consttuado pasrvos 3/0 provistones por beneficios a empleados de corto y largo
plazo

Distribución dedividendos

La distribución de dividendosa los acesomistas de la Compañía se deduce del patrumonto y se reconocen
coro pasivoscorrientes en los estados financieros en el periodo en el que los accionistas resuelven en
Junta General declarar y distribuir dmdendos.

Reservas

legal

De acuerdo con la legislación vigente,la Compañia debe apropiar por lo menosel 10% de la utilidad neta
delaño a unareserva legal hasta que el saldo de icha reserva alcance el 50% del capital suserto La
reserva legal no esta dispomible para distribución de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas  
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Facultatrea

Esta reserva fue apropuada delas utilidades deaños antenores y es de libre disponibilidad, previo disposición
dela Junta General de Acciomstas de la Compañía Véase estado de carbros en el patrimonto

Resultados acumulados

de

Este rubro incluye los saldos que la Compañía registro comoresultado del proceso de conversión de los
registros contables de sucres a dolares estadoumóenses realizado por exgeneralegalal 31 de marzo del
2000

De acuerdo con disposiezones legales vigentes,el saldo acreedorde esta reserva podrá caprtalizarse ca la
parte que exceda las perdidas acumuladas y las del últzmo ejerexcio económico concluado, 5.las hubiere,
utilizado para absorber pérdidas, o devuelto en el caso de liquidación de la compañía Se clasifican en
Resultados acumulados de acuerdo a disposicioneslegales vigentes al momento de adopción de las NIF

 

Los ajustes proveneates de la adoperon por primera vez de las Normas Internacionales de Información
Financiera “NIF”, que imeluyen los efectos de los avalos de las propredades de la Compañía realmzados
previamente y queformaron parte del costo atribuido para fines de adopción por primera vez de NITF, se
registraron en el patrimomo cn la cuenta Resultados acumulados, subeuenta “Resultados acumulados
provenientes de la adopción por primera vez de las NTIF,y generaron un saldo acreedor que, sólo podrá
Ser capxtalado en la parte que excedan alvalor de las pérdidas acumuladas y las del último ejencioro
económuco concluido, stas hubieren, wtlizados en absorber perdrdas, o devuelto en el caso de hquadacion
dela Compañaa

Reconocimiento de ingresos

Los mgresos comprenden el valor por arnendodelos locales comerciales adrmmustrados por Administradora
del Pacífica S:A Adepasa, neto de mmpuestos las ventas y servicios Se reconocen en el período contable en.
el que se devenga el arriendo

Las ventas ocasionales de muebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los activos
son teansferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso de la propiedad legal de los muebles
transferidos
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ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La peeparación deestados financieros requiere quela Adzmmstracion realice estimaciones y uthes
supuestos que afectan los montos inclurdos en estos estados financieros y sus notasrelacionadas Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compañía se encuentran basadosen la expenencia
tustónca, cambios en la 1ndustria e información sumunstrada por fuentes externas calificadas Sin
embargo, los resultadosfinales podrían diferrr de las estimaciones bayo ciertas condiciones

Las estimaciones y políticas contables siguuficavas son defimdas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situación finanetera los resultados de la Compañía y/o las que requieren un alto
grado de jurcwo porparte de la administracion

Las principales estimacionesy aplicaciones del criterso profestonal se encuentran relacionadas con los
Siguientes conceptos

« In sedades de versión: La determinacionde las vidas útiles que se
evalúan al cierre de cada año

+ Impuesto ala renta diferido_La Compañraha realizado la estrmación de sus impuestos difendos
considerando que todas las diferenctas entre el valor en libros y la base tributana de los actvos y
pasivos (fundamentalmente efectos dela adopeion de las NIIE) se revernrán en el futoro No se
regastra wopuestos diferdos sobre los reavalúos de terrenos realizados para propósitos de adopesón de
NIIF, debido a que estos mo se deprecian y 2 que la Adrmustracion espera consumir sustancialmente
todos los benefictos económicos mcorporados en dichas propiedades a lo largo del tiempo, en lugarde
mediante su venta

ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS

Factores de riesgosfinancieros

Lasactividades de la Compaíta la exponen a unavantedadderiesgos financieros nesgos de mercado
Gncluyendoel mesgo de tasade interésy riesgo de precio), nesgo de creditoy riesgo de Liquidez

La Presidenca tiene a su cargo la admnmstración de riesgos La Presidencia de la Compañía identifica,
evalúa y cubre los nesgos inaneseros llevando en consideracion lo que preven las contratos de
arrendamiento y de mandato desentos en la Nota 20

2) Riesgo de mercado

El anahits de riesgo de mercado se encuentra sustentado primord1almente en la evaluación de las
caractenstcas del sector comercial en el Feuador la ocupacion delocales en contros comervialesy
del segmento “reta”, ya que gran parte de los lopales dela Compañía son ocupados por teendas y
grandes almacenes que forman parte de los nombres comercrales de la compañía relacionada
Corporación El Rosado S.A
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»

La Compañía atraves de su compañua relacionada Admimstradora del Pacifico Adepasa SA, quien
realiza la adeumstración delos centros comeresales, cuyas prinerpales anclas son venpadas por
Corporación El Rosado S.A. y el resto de locales de la Compañi, hace un monitoreo constante dela
participación en el mercado y considora esta información en las acciones de markerng y demás
decisiones estratégicas con el objetivo de mantener lafidelidad de los clientes, as1 comola posición
de liderazgo dels centros comerciales

Riesgo portasa de interés

Las obligaciones finanereras dela Compañía se encuentran indexadas a tasa de mtenés del mercado
ú0cal que no registran vartaciones sygurficabivas

Riesgo de precio

Los rubros críticos en la construecion g0n acero estructural, acero de referzo, hormigón, cementa,
instalaciones de las diversas mgemerías y la mano de obra, con Jo cual, se tiene un nesgo mayor
debido a que noes ua valor único que se debe prostipuestar de manera annispada a la construcción
de cada centro y/oloca] comercial Por esta razón, la Compañra recurre aa contratación de
empresas contratistas (constructoras) a fín de trasludar dichos riesgos

Basados en el conocsmento general de los altos d:rectivos de la Compaña y de su equipo Lécnuco-
adramustratuvo, selogra suponerun costo smuczal de cada obra y se elabora un presupuesto de
construcesón, se agregan los costos indirectos en donde se debe meluse un porcentaje destinado a
imprevistos y se obtiene el presopuesto final de la obra Durante la eyecución de la obra, seefectúa
un soguitmento permanente a los costos de construcción, asu avance de obra, al fluzo de caya y a la
calidad dela obra

Riesgo de crédito

El concepto de mesgo de credo, es empleado para tefentse a aquella meertidumbre financiera, a
distintos horzontes de hemporelacionado con el cumplumento de las obligaciones susentas por
contrapartes, al momento de ejercer derechos contractuales para recibir efectsvo u otros activos
financieros por partede la soctedad

La exposición por riesgo de crédito se concentra prinerpalmenteen los anticipos otorgados a los
contratistas de las obras en construcción (centros y locales comerciales) Las deerstones de selección
dela compañía contratista (ranstructora) son basadas en la confíanza v conocimiento que exastedel
contratista, del respaldo financiero del grupo quelo representa,y en las condiciones contractuales
susentas con los musmos amparadasen asleyes ecuatorianas
Las cuentas por cobrary gestion de cobros por los arrundammentos delocales comerciales está a
cargo de Admmimstradora del Pacífico S.A. (ADEPASA)  
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La Compañía mantienesu efecbvo y equivalentes deefectivo conlassugmrentes calificaciones

Muanslira
anos del uc5,
fonoo del Pitntha C-4
BanenBolanano SA   

    

   

(1) Datos obtenidos de la págde Supermtendencra de Bancos y Seguros al 3o de noviembre del
2015

e) Ruesgodelquidez

El fluya de los fondos generados porla empresa se origina por el cobro de los canones de
arrendamiento 2 su relacionada Adeumistradora del Pacifico S.A. Adepasa por el arrendamento de
los distintos locales ubncados en los centros comercrales propiedad de Inmobiliaria Lave S.4,, en el
cual, Adrumstradora del Pacifico S.A. Adepasa a través de na contrato de mandato susertto con
Inmobihana Lave S.A. se encarga de llevarla admnstración, operación y mantentrmento de los
centros coruercrales de propiedad de Inmobilaria Lave S.4,, quedando de esta forma su.
relacionada Administradora del Pacifico S.A. Adepasa autorizada para que bayo su mes y absoluta
responsabilidad puedaseleccionar y celebrar los contratos de concesion de loslocales comerciales

 

En el caso de esnstar un déficit de esa, la Compañía cuenta con vartadas alternativas de
financiarmento tanto de corto como largo plazo, entre las cuales enentan leas de eréduo
disponible con bancos garantizadas por sus propredades o por su relactonada Corporación El
Rosado S.A, y préstamos directos otorgados por Corporación El Rosado S.4

El cuadro a continuación analiza los pesivos Gnaneseros sobre la base del penodo remanente aafecha de
estado de situaciónhasta la fecha de su veneumiento. Tos montosrevelados en el cuadro sonlosflujos de
éfectivo no descontados.

Menoade Entresy2 Inre2y 5
diciembre Laño años alos

Oblygacines bancarias 280570 ao
FEsniten de obligaciones 930,000
Cuentas documentos pos pugara proveedares 1965284
ventas por pegar compañias telacodas 700
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Mennade. Entrega Entreays
lciembre 1080 años alos

Obligaciones boxaras 3821665 7410283 1090
Cuentasy documentos porpagar proweedores 1561
Cuentaspor pagara compañías relacionadas 266984

Administracion del nesgode capital

Los objetivos de la Compañía al adrunistrar elcapital son el salvaguardarla capacidad de la misma de
continuar como cmpresa en marcha con el propósito de generar retornos a sus acciomstas, benefle¡os a
otros grupos de interes y mantener una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital

La Compaíiza momtoreasu capitalsobre la base del ratio de apalancamiento,Este ratio se calcula comola
deuda neta dividida entre el camtal total La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
Enciuyendo préstamos cornentes y no corrientes, emisión de papel oorercial cuentas por pagar a
proveedores, cuentas por pagar a relacionadas 3 otras cuentaspor pagar) menos el efecivo y equivalentes
al efectivo El capital total se calegla como el “patrimonxo neto” másla deuda neta

Losraos de apalancamentoal 31 de diciembre del 2015 y 2014 fueron los sigurentes

ses 20
Total deudascon terceros, compañías relacionadas 10,076946 12469,008
Menos: Electo y equivalentes de efechvo (70 (556.605)
Deuda neta 9345076 112403
Total patrmomo 125 197908, 1260952.
Capitatota Tarda
Ratio de apalancamiento. ——A ye
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INSTRUMENTOSFINANCIEROS

Categorías de instrumentos financieros

A continuación se presentan los valores libros de cada categoría de mstrumentos financierosal crerre de
cada ejercicio

Activos nancieros medidos costo
Esto yguatede cto
“Activos Ananciaros medidos N costo amortiando
Cueto pre bar padloro
ro)activos Fmancieros

Pasos Eiamcecarmdadona netaaid.
Bhgaranes ncanas
ineclgaes
venas doamuntos po pagara proretora
noni por pag ucmpabsnlaconadas
Toxalpasivos flaaacieroe

 

Valor razonablede instrumentos financieros

El valor en libros de efectivo y equrvalentes de efectivoy cuentas por cobrar a compañas relacionadasy
cuentas por pagar, se aproximan al valur razonable debido la naturaleza de corto plazo de estos
mstrumentos Enrelacion a los préstamos con entidades finarexeras y ermmmones de obligaciones, éstos se
presentan a su costo amortizado que es equivalente a su valor razonable, pues devengan tasas de interes de
mercado

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

2005
Banco del Pacífico 54. 20,479
Baco del Pichincha C.A. abre
Banco Bolivariano SA. 162379

EE

 

Corresponde a depósitos en cuentas cornentes de libre dispombilidad.
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ANTICIPO A PROVEEDORES

205 200

Corporación El Rosado (1 rióboo
momaiiBA 39548 »6:800
More Prian Málton 3sn
BrandelannelCia Ltda 32250
Oros 19022 127367

B5p9ós 0990

(1) Corresponde a anticipos entregados a orporacton El Rosado para la adqusición de activos fijos
durante el ultimo tezmestre del 2015 Al 1 de marzo del 2016 se tan liquidado totalmente estos
valores
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INSTALACIONESY EQUIPOS

Asuebissy Enmmonsde Eoulnoóde.
Ensslaciónes GEES omgalacó aga, Toa

Altdo nerodelao4
Costo Soosse 720 S9m gogo Sxgscoso
Depreciación sound lapanggO gra Limo eo (ganan,
*"ioremtibrasa de ener delsua 30bsS pan a Ena
Movimientos 2014
Aines 15207 155 sara
Traosterenras (1) 50 . 559
Baje (asu 67900)
Bajos deprenación aa 4
Depronasión 4238) aslól oa Sosa)
Valorenfiivs 9191 de diemboe del 2014 E 2dA ae

131 dediclembre del 2014
Coto 68800 resto 59 ago a
Degrecicin scomilada ea
Valorea Lbroslddiciembre del 2014 ea ose 270g3o
Movinentas 2045
Aeon 7] ee ss
Tesastcencas (0) 17308 god.
Berensción 89D Lar) 59 (509 Gé420)
Yilorentibros al5 de diiembre del 2015 ASS, 2 e Ga aña

lgde dicierbor del org
Cono sees pu zan 090% maes
Degresición svomlada dota), Cute) LesaD. 4060098,
Valorentbros agediembredl 2048 apps E ARO

1) Valores reclasificados de Propredades de inversión Ver Nota 9
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PROPIEDADES DE INVERSIÓN

Í) Composición

 

 

 

Corsmgonesen,
Tess áticos ar Tal

Alae enerodelz014
Coto ae raszaóo sans SiO
Degoriasóncmiado, lez288Bo! ——Ag2t,
Valore rosal de mero2094 TAR Paga Ea ASs5ES8
Movimientos 2034
Adios!) 2056085 209285
Pransesecis 8ongs 356) (5559)
Deprrcarin (6237900, Soon,
Valore rosal 1 de diembredel 2014 E Aussra ais, Dita,

AL ga de diciembre del 014
Cosa mm xnáoagos 2060 168540
Depreeraión soumulada. (53446758) Lss44S750
Valoresrudeasmbre del 034 TEN 57 EE oi
Movimacatos 055
linonesta) asun 290398
Testers (9) anses Co2ogol (ros)
Deprocsnn 16396660) 16196500)
Valore rosal 3ddesembre del 295 Tk JIS9iDa 19598 sd

Aga dedaciembre del 2035
Como aman nada, vaso nos
Depreciaciónacumulada seg) oca)

1 Vilelald cembrs dl 205 Az eto E ss

41) Corresponde a remodelaciones realizadas en el local comereral Minu Comusarsato ubicado en la
enadad de Guayaquil en Ay Gomez Rendón yAbd Castilo,

(2) Corresponde a proyecto de rentodelación de Mi Comisariato Urdesa, trabajos de construcción
Mun: Commisarzato 16 ubicadoen las calles Colón y Lorenzo de Garuycoa,y adicionalmente
trabajos menores en Obra Car] $ Jumor Portoviezo y Santo Donungo

(2) Veloresteclasificados a Instalaciones y equipos VerNota 8
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b) Valor razonable de propiedades de inversión

Al 31 de diciembre del 2035 y 2014,lus propiedades de versión sc valoran a su costo menos
deprectaesón acumulada,sm embargo de acuerdo a lo requerido por la NIC 40 se debe civolgar el
valor razonable de las mismas El valor razonable se define comoel precio que serrecibido por
vender un actrvo o pagado por transferar un pasivo en una transacción ordenadaentre participantes
del morcadoen la fecha dela medición Cuando se mudeel valor razonable de un activo o pasivo,la
Compañía ntliza datos de mercados observables siempre que sea posíhle. De acuerdo a las NIF, los
valores razonables se clasifican en nuveles distintos dentro de unajerarquía del valor razonable que se
basa en las vanables usadas en las téentcas de valorización, como sigue
» Navelx precios cotizados(no ajustados) en mercados activos para actevos o pasvos xdentucos
+ Navel2 datos diferentes de los precios cotizados includos en el Nivel 1, que sean observables para

elactwwoo pasivo, ya sea durectemente (precios) o 1ndircctamento (derwvados de los preeros)
+ Nivel 3 datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables
Al 31 de diciembre del 2015 elvalor razonable de las propiedades de mversión, segun valuaciones
realizadas por perttos 1odependientes, asciende a aproximadamente US$205,000,000, monto
determunadobajo los lineamientos del nivel 2

e) Técnicas de valoración utilizados para obtener el nivel 2 de valores razonables
El vel 2 usadopate determunarel valor razonable de terrenosy edificaciones, se basó en los precios
de venta comparables de terrenos cercanos a los de la Compañía,y en los costos de construceron
actuales por m2 considerando ademasel uso y el estado de conservacion de los muebles

INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

 

Composición
, rorcentajede

pripadosmdp Yaloe entire Acida

Serios degeneración
transrin,dsrbecón y

oa 0.018 00 100 mido comercialización de energia
servcs profesonals de

UtealrSa (0 2. ss sabria raejesa maspoe de peroRRL.

Sopena 6 ss ayu Eno

 

Tadeo

(D UbesmrSA. es una empresa dedicada la prestación de servicius de transporte aereo El valor de
las acciones de la Compañía consulerando los valores de mercado delos aviones que son de
propiedad de Ubesaxr S.A, sustenta el costo de la 1oversion, sun que se presenten deterioros,
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INMOBILIARIA LAVIES.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBREDEL2015
(Lapresadoen dolares estadoumdenses)

OBLIGACIONES BANCARIAS

nterts
anual Genpustable
trimestralmente)

—_—_—_—
205 pon 205 ma

Banco del Pacifico SA (0) 7572694 10673662 870 B95k 870
Menos Porción comente A] (g.024401

aESnSO ETE

€) Correspondea saldos de préstamos efectuados en años anteriores para financias principalmente la
construcción de Rrocentro Norte ubicadoen la Ay Pranoisco de Orellana de la c1udad de Guayaquil,
enyo venermento final es el año 2018 Los intereses son cancelados mensualmente Para el año 2015.
ose han adquirrdo nuevos préstamos con ninguna msutución financiera.

Vencimientos anuales delas obligaciones a largo plazo al 31 de diciembre del 2015 y 2014

Años 2005 204
2016 aaa
207 3460506 3260598
2058 ge5006
|

Al gx de diciembre del 2015 y 2014,la Compañia mantiene en garantia por estas dendas hancantas el
siguiente bien mueble Centro Comercal Raocentro Norte, elcual se encuentra regastrado como parte de
sus “Propiedades de mverwón”
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INMOBILIARIA LAVIES.5.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑO TERMINADO EL31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dólares estadounidenses)

EMISION DE OBLIGACIONES

El movimiento de esta cuenta es el siguiente

aus
Valor nominal de papeles vomerels colocados en el 2015 9000
Menos Deseuentos almomento de ls colocanones. 2694)
Más » Descuentos devengadosen el 2018 29
Saldo al fineldel año, Ea

(4) Enzumodel 2015, mediante Junta General de Acciomstas se aprobó la primera ermsión de papel
comercral por un monto de hasta US$:0,000,000 con garantía general y enyo plazo es de hasta 720
das Dicha emnsión fue Insenta en el Mercado de Valores mediante Resotucion No
SCVS.INMV DNAR 150004.82 en fecha 50 de octubre de 2015, Durante el 2015 la Compañía
realizo varias colocaciones por un total de US$990,000 de valor nominal cuyos vencimentos son
hasta zuoxo de 2016 y quefueron colocados a un promedio del 97 28% de su valor normal Sus.
descuentos hacen parte al costo efectivode la operacion

Los prinexpales resguardos de estas emusionesa favor de los inversiomstas, son los siguientes 1) mantener
semestralmente un mdicadorpromedio de liquidez o esrculante mayor o 1gual a uno (2) m) los activos
reales sobre los pasivos exugybles deberán permanecer en mveles de mayoro 1gua) a uno (2),
entendendose comoactivos reales a aquellos actvos que pueden ser igurdados y convertidos en efectivo
La Compañia no repartira dividendosruentras exsstan obligaciones en mora La Compañía mantendra la
relacion de los activos libres de gravamen sobre obligaciones en errenlación acorde lo estipulado por el
Consezo Nacional de Valores Al 31de diciembre del 2015, la Compañía hay cumplido con estos
resguardos
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INMOBILIARIA LAVIES.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
PORELAÑOTERMINADO EL 31 DE DICIEMBREDEL2015

(Expresado en dolares estadounidenses)

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGARA PROVEEDORES

   

   

    
  

 

  
  

asus En
AutosharecOpSA 64.608
Estructuras de Ferro EDEHSA. 49.078
Norlop Thompson 45584 13484La Union Compañiade Seguros 5-4 63.593 m8Compañía de beguros Ecuatonano SurzaS.A. 69.295 75558
QUE Seguros Colonial 5,4 67258 62.369
Káleidos S.A. 563 40258
Inmomaniwd CA. 30.679 41367Coeitee Construeciones 98m 54Vy V asociados Cie Leda 35098
Vallejo Araujo S.A 58250 -TKE Elevadores Cla Ltda 24.587 24,557BrondohannelCia Lida 6470Morao Pasas Vulton Enrique - 57.055
Oyola Jara Juho Antomo - 52296
Robles Rodriguez Adolfo Rober - 42,295Montajes Mecanicos Gutierrez 28550
Otros (0 19596 ——_88999pó5ta 156813

1) Incluye provisiones realizadas porserviezos básicos apro:madamente US$150,000 (2014
US$211,000) canceladasen el enero del 2016

JMPUESTOS

Impuesto a la renta corriente y diferido -

ES 0
Impuesto alo renta corriente (45085) (206539)Impuestos laventa dfendo (650.503) areas
Gasto de impuestoa la renta 101987) Tona)
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NO1AS EXPLICATIVASALOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑO TERMINADO EL31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dólares estadoumdenses)

Conciliación tributaria - contable -

A continuación sedetallala determinación de la provisión para unpuesto sobreel año termanadoal 31 de
diciembre:

 

205 ao
Titlidad antes delmpuestola sente 4734.939 463207
Menos Ingresos exentos (675) (691)
ls Gasosno deduiesta) 1900.075 900 4ss
Base tributaria 5B0ga3 5620434
"Tasa impostiva. 25 22%
Impuesto a la renta corriente 145.085 1236539
Menos. Retenicones en la fuente del año 80963) (400859)
Anteipospagados (542406) eago),
Tmpuestoporpagar 5676 2037

(1) Corresponde a la dxferencraentre el gasto de deprecración caloulado consuderandoel efecto de
reavaluos y bajo vidas úínles económicas y el gasto de depreciacion coloulado bajo vidas útiles
tnibutaras y excluyendo los montos delos reavaluos

La relacion entre el gasto por ampuesto y la utilidadantes de umpuestos de los años 2015 y 2024 se
inuestea a continuacion

edad delasantes de Impresos
Tasvgsane

Blecto dl imercmento detasa deimpuesto eos impuestas dveridos
Partidas quemoe eversaráo cn laura

Gasto por impuesto ala senta
Tasacocoa de smpuentos.

 

Cálevlo del Anticipo Mínimode Impuesto a la Renta -
Durante cl 2015,la Compañia determmnó que el anticipo minimo deImpuesto 2 la Renta para el 2015,
ssgusendolas bases desenias en la Nota 2 10, ascendía a aproamadamente US$943,259 (2014'
US$818980), monto que nesupera el impuesto a larenta cornente cansado,el cual se incluye en el
Estado de resultados integrales

 



o

)

INMOBILIARIA LAVIES.A,

NOLAS EXPLICATIVAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
PORELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dólares estadounidenses)

Impuesto a la renta diferido -

12 anadisas del apuesto diferido pasivoes el sigincnte

2015 209
Impuesto cfesido que se ralzark dentro de 12 moss suaés 215400
Impuesto dfeido ques rulzdespués de 12 meses 5707Ag7 E

 

El movimento dela cuenta impuesto la renta diferidoes el siguente

Al decnerodezor4 855
Movimiento del año, tea
AL gade diciendre del 2014, 5510798
Efecto pormumento detasa del2c%s ula5% 59608
Relación del año E2esa1ó)

AL 1de diciembre del 2015 memo

El impuesto diferddo se onguna prmorpalmente por: 1) la deprersacion del reavaluo de las propredades de
inversion 1O tetónocidas porla normativa tributaria y u)las diferencias entre la depreciación acumulada
estimada con vidas utiles economicas la depreciación acumulada que se esuumaba con vidas útiles
tributarias de las propiedades de mverston La revaluzcronde los terrenos no genera impuesto la renta
diferido,por cuanto no se deprecian y se espera recuperarla mverson a lolargo del tempo medrante
arriendos y no de ventas

Impuestos por pagar

Otros Impuestos y retenciones por pagar

  

2015, 2098
Retencionesa la fuente por pagar. 8005 d1g7o
Impuesto valor agregado porpegar 244329 69.358

sas Toga  



INMOBILIARIA LAVIE S.A.

¡NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESIADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL2015

(Expresado en dólares estadonmdenses)
 

Legislación sobre Precios de transferencia -

Las normas tríbutarzas vigentes incorporan el pnnerpiode plena competencia o arms's lengek para las
opcraciones realizadas cón partes relacxonadas Por suparte el Servicio de Rentas Internas soltrta se
prepare y remuta por parte dela empresa un estucho de precios de transferencia y un anexo de.
operaciones, entre otros, pata aquellas compañras que hayantomado operaciones con partes relacionadas
domicfhadas en el extenor en el musmoperíodo fiscal y cuyo monto acumulado sea supersor a
US$15,000,000

Se meluye comoparterelacionadas a las empresas domiciliadas en parazsos fiscales El mdicado estudio
debeser renutido hasta el mes de jumodel 20:6 conformeel novenodígito del RUC Adicionalmente
«sge que en su declaracion de impuesto la renta anualdeclare las operaciones de activos, pasivos,
1Dgresos y egresos

Sin embargo de acuerdo a la Ley Orgánica de Regumen Tributario Toternoindica que los contribuyentes
querealicen operaciones con partes relacionadas quedarán exentos de la aplicación del régimen de
precios de transferencta cuando 1)tengan un impuesto causado supenoral tres por ciento de sus ingresos
gravables,1) no realicen operaciones con residentes en pararsos fiscales o regimenes fiscales preferentes,
y, 11) no mantengansuscrito con el Estado contrato parala exploración y explotación de recursos no
renovables, por tal razon Inmobiliaria Lavie S.A al cumplir con los puntos antes mencionadosse
encuentra exenta dela presentacion de este estucho y elaborará únicamente el anexo respectivo

Situación fiscal -

La Compañía ha sido fiscalizada hasta el año 2005 Los años 2012 al 2013 aún estan sujetos a una posible
fiscalización

 



 

INMOBILIARIALAVIE 5.4.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOSFINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑOTERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL2015
(Expresado en dólares estadounidenses)

SALDOSYTRANSACCIONES CON COMPAÑIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las prnspales transaccionesrealizadasdurante el 2015y 2014 con
compadilas y partes relacionadas. Se 1cluye bayo la denormacion de compañaas relacionadasa las
compañías con acetomstas comunes, con participacion accionar significativa en la Compañía

205 zon
Ingresos.
Atmimstradora del Pacífico 5,4. depasa (1
“Arrendamientodefocus sénmmstrados. En 19746:85

asas
Administradora del Paaico S.A Adepasa
Servesode Adromistracaónde local comercals (3) 13612 249107
Corporaczón El Rocado 5.4 5782
Entreteniiento delPacíficoA (Fntsepasa)
Cañas publicitarias 5165 3408
Corporación El Rosado S.A.
Compra debienes so7gae <ó8ape

54.300 ras

(1) Corresponde a ingresos por alquiler de locales comerciales alquilados y admmimstrados de acuerdo
1 con lo establecido en los contratos de arriendo y mandato mantenidos con Adminstradora del

Pacifico S.A, Adepasa Véase Nota 20
Composición delos saldos, con las compañías y partes relacionadas al 31 de diciembre

20 sos
arena
Anmobulianá Motke S.A, (3) 814,000 81,000.Administrador del PacficoS.A. adepusa (2) 12.507.480 87095098Inmobiliaria MendionalS.. Inmenss (2) Sso00 Bto.90

asia ERE
porcabrar
Corporación El osado SA. (4) 714,800

por
Corporación El RosadoS.4 700 se
Adimimstradora del Pacífico 5.4 Adepasa. 266.427

 7 Tr

(2) Enel 2015 corresponde a saldos pendientes de cobro por arriendosde orales comermiales
adtumstrados por Adepasa Estos montos fueron recuperadosen febrero del 2016   
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INMOBILIARIA LAVIE S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
PORELAÑOTERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

(3) Corresponde préstamos otorgados eu el 2014 que no generan interesesy son recuperables en el
corto plazo

(4) Verdola7

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, susento y pagado dela Compañíaal 31 de dicrembre del 2015 y 2014 comprende
576,690 acciones ordmanas y 291,933 acerones preferentes de valor nominal USS1 cada una

-A1 31 de diciembre del 2015 y 2014,los accvonistas de Inmobiliaria Lavie S.4. son los siguentes.

x us

Rath Buer de Caurmnslo 0325 2819
Johny Csarmunska Bañer 0388, 1608
Danny Csarnimala Bare 0659 5725
Viven Crarmmsla Dase 0188 1608
Alfredo Czaminsla Sexdeman 0382 2883
Fusgal Trading SA. 31899 276507
"North Park Avenue InvCo, Lada, 22160 eS
Upper Hudaon Inv Co Lada 22160 19249
Upper low Yerk lav Co, Lada 22160 192991

00.009 Boada

Debidoa la composición de capitalantes marcada, Inmobilarsa Lavio 5.4 es una compañía de
nacionalidadecuatoriana constiturda en el Ecuadorsegón lasleyes ecuatorianas y que nenelacalificacion
de empresa extranjera segun el Régimen ComúndeTratamiento a los Capitales Extranjeros previsto en la
Decisión 291 de la Comuston del Acuendo de Cartagena, porlo cual trene derecho a transfer libremente
sus utilidades al exterior unavez se hayan pagado los Impuestos correspondientes  
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INMOBILIARIA LAVIE S.A

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑOTERMINADO EL31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dólares estadoumdenses)

GASTOS PORNATURALEZA

Gastos admunistrativos y de operación

Depreszción (Notas 9 10)
Energía electro
Mantenimiento de xurmuebles
Promoenones y cubos
Guatdasnóa
Impuestos + contribuerones
Seguros
Propuganda y publicidad
Gastos administratoos
Consumo de agua
Honoranos
Otros

DIVIDENDOS POR PAGAR.

Accianistaa
Rh de Caseninaka
Johny Coarminsla Baser
Danny Ceacmnsló Eater
Visaan Cracmnslá Beter
Nortt Pare
peridson.
Upper New York:
lalicdo Crarolesta
Fusgal Trading. S.A

2
5760
SOS
1598.74
$18.205

3930.
416010
152048
55.085
285376
99
SL

zos

zo
6762926
2361645
1708916
1290885

soso
289.010
25093
242207
162:37
0
0—_<pos929

295
Ingo
6594
po
$684

6057
60:75
660575
21804

945898
E9g0ze

Corspoude a saldo deideados detaradosen el eorgs que quedaron pencentes de pago; les ales
se lguadaran en el corto pl lazo Durante el 2014 se declararon ypagaron dividendos por US$2,584,593
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INMOBILIARIA LAVIE8.4.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑOTERMINADO EL31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dólares estadounidenses)

INGRESOS (GASTOS) FINANCIEROS

aus 2og
Branceros

itereses ganados y oros 67% 121.909,
5 121909

Gastosfinancieros.
Intereses por obligaciones bancarias y eminón de obiganones (841.390) 977340
Otros menors L0766p,

TAod,

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPAÑIA.

Civil de mandato para la administración debienes inmobiliarios-

Pacífico

Con fecha 1 de octubre del 2012 se firmaron contratos de mandato con Administradora del Paerfico S.A
Adepasa porla admntstración, operación y mantemmmento de los centros comercaales “Riocentro Norte”,
“Paseo Shopping Santo Domago”, “Paseo Shoppmmg Portoviejo”, “Paseo Shoppmg Milagro”, “Pasco
Shopping Manta”, “Rio” y “Riocentro Los Ceíbos”

Por medio de estos contratos se fuculta y autoriza a la compañía Admmnistradora del Pacifico 5.4. Adepasa
para que bajo su úntes y absoluta responsabltdad puedaseleccionar y celebrar los contratos de concesion
de los locales comerciales Por dichos contratos las partes han converado como precio por la
admnnistración delos centros comererales el 25% (2014 20%) del valortotal recaudado mensualmente
porel pago delas concestones de los distratoslocales del centro comercial

Estos contratos tienen upaduración de cunco años a partar de la fecha de celebración de los mismos Las
partes podrán acordar la renovacion por 1gual periodo, los cambios que convengan los deberén pactar 90
días antes del vencamento del mismo

Durante el 2015 Inmmobaliana Lavic S.A, registró como ingresos por arnendos recaudados por Adepasa
US$19,498,121 (2014 US$19,746,685)



INMOBILIARIA LAVIE S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBREDEL2015
(Expresadoen dólares estadoumdenses)

21. INFORMACION SOBRESEGMENTOSDELNEGOCIO.

La formación sobre los segmentos se presenta de acuerdo con la formación interna que se sumustra
ala máxima autoridaden la torna de decrstones Se ha identificado como la máxuma autondad cn la toma
de decisiones al Presidente, quees responsable de asignar Jos recursos y evaluar el rendimuento de los
segmentos y está encargadode la toma de decxones estratégicas

La Compañía considera que ene prinespalmente4 segmentos operativos con los cuales mortorea su
negocio que los ha xdennficado como Contras Comerciales Rio Centros, Paseos Shoppangs, Locales
Comerciales y Otros A contunacion se presenta la roformación másrelevante de cada segmento

 

 

urna Leale
Cameras Sagoreta,
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Legrreporamedor 30630 ss
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Cas tecuende
Camel o dana

Cira Fuosstaungs Peeemnoyans

Ang peramendo ases ads a 2806585
gs con, casta vo
Cosesserte CsSóSazo) 146860601 A
adaeopusnos NE pa ET
Toa destadeseado, ces ES ro retó, A,

Todoslos mgresos son facturados a sucompañia relacionada Adeumstradora del Pacrfico $. Adepasa
Ver Nota 15  



INMOBILIARIA LAVIE 5.4.

'NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SHPARADOS
PORELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL 2015
(Expresado en dolares estadounidenses)

22. EVENTOS SUESECUENIES

Entre.el 31 de diciembre del 2015y la fecha de emisión de estos estados finane1cros nose produjeron
eventos que, enopmiónde la Adsumstración de la Compañía, pudieran tener un efocto sgmficativo,
sobre dichos estados financieros que no se brayan reveladoen los rmismos

Afermiica. S
CPA Verómuca Silva
Contadora  


