INMOBILIARIA LAVIE S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ARO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

INFORMACION GENERAL

Inmobiliaria Lavie 5. A. {en adelante “la Compafiia”}, se constituyd en Ecuador el 11.de junio de 1982, cuyo
accionista principal es Fusgal Trading S.A. La actividad principai de la Compafiia es la adguisicién'y
beneficio de la explotacion de bienes raices. La Compafiia es propietaria de los inmuebles que se

mencionan a continuacion:
Denominacidn

Riocentro Los Ceibos

El Paseo Shopping

El Paseo Shopping

El Paseo Shopping

El Paseo Shopping

Mi Comisario

Ferrisariato Alborada

it Comisario, Rio Store y MiJugueteria

Rio Store y Mi Comisariato

Mi Jugueteria y Mi Comisariato

Bodega de Mi Comisariato, Mi lugueteriay
Ferrisariato

Mini Comisariato

Mi Comisariato

Mi Comisariato y Rio Store

Mi Comisariato y Rio Store

Mi Comisariato

Milugueteria

MiComisariato

Mi Jugueteria, Mi Comisariatc y Rio Store
Mi Comisariatoy Ferrisariato
Hipermarket

Riocentro Norte

Mi Comisariato Mini 16

Mi Comisariato Urdesa

Ubicacion

Guavyaquil

Portovigjo

Manta

Milagro

Santo Dominge de Los Tsachilas
Gdmez Renddon y Av. Quito

Cdla. Alborada Edificio Super IV
Ciudadela La Alborada Il etapa Mz, CG Rio Store y Mi
Comisariato

Av. La Prensa

Rodrige de Chavez y Chasqui
Avenida Pedro Menéndez Gilbert

Gémez Rendon y Abel Castillo
Calles Brasil y Quito
Ciudadela La Garzota

Av. Carlos Plaza Dafiin C.C. Plaza Qui

Eloy Alfaro y Brasil

Ciudadela Kennedy Norte

Rosendo Avilés'y Bogotd

Vélez entre Boyaca y Garcia Avilés
Lotizacion Mapasingue Km. 4 % Via Daule
Av. de las Américas

Guavyaquil

Colén y Lorenzo de Garaycoa

Av. Victor Emilio Estrada



La Compafiia forma parte de las empresas del Grupo Econémico El Rosado, el cual se dedica
principalmente a la venta de productos al detalle. La direccién. principal registrada de la Compafiia es Av. 9
de Octubre No. 729, Edificio Mi Comisariato, Guayaquif— Ecuador.

La informacidn contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracidn de la
Compaiia.

ADOPCION DE NORMAS NUEVAS Y REVISADAS

2.1

Aplicacion de Normas Internacionales de informacién Financiera nuevas y revisadas que son
obligatorias para ef afio en curso

Impacto de la aplicacion inicial de la NIIF 16 Arrendamientos

En el afioen curso, el Compaiiia ha aplicado la NIIF 16 Arrendamientos (emitida por el JASB en
enero de 2016) que es efectiva para periodos anuales que comienzan en o a partir del 1 de enero
de 2019,

La NIIF 16 introduce requisitos nuevos o modificados con respecto a la contabilidad de
arrendamientos. Se introducen cambios significativos en la contabilidad del arrendatario,
eliminando la distincidn entre arrendamiento operativo y financiero, y estableciendo el
reconocimiento de un activo por derecho de uso y un pasivo por arrendamiiento, en la fecha de
comienzo de todos los arrendamientos, exceptuando aquellos que se consideren de corto plazo o
de activos de bajo valor. En contraste a la contabilidad del arrendatario, los requerimientos para
el arrendador permanecen significativamente sin cambios. Los detalles paralos nuevos
requerimientos se describen en la nota 3. Elimpacto inicial de fa adopcién de la NIIF 16 en los
estados financieros de la Compafiia se describe a.continuacion,

La fecha de aplicacion inicial de la NIIF 16 para la Compaiiia fue el 1 de enero de 2019.

La Compafiia ha aplicado la NIHF 16 usando el enfoque retrospectivo modificado que:

. Requiere gue la Compafia reconozca el efecto acumulativo de aplicar inicialmente la NIIF 16
como un ajuste al saldo inicial de utilidades retenidas en la fecha de la aplicacidn inicial.

. No permite el reestablecimiento de informacidn comparativa, misma que se sigue
presentando de acuerdo a la NIC'17 v ia CINIIF 4.

(a} Impacto de la nueva definicidn de arrendamiento

L.a Compafiia ha-determinado aplicar la solucién practica disponible para la transicidn a la NIIF
16 para no revalorar si un contrato es o contiene un arrendamiento. Por lo tanto, la
definicién de un arrendamiento conforme a la NIC 17 y la CINIIF 4.contintia aplicadndose a los
contratos suscritos o modificados previo al 1 de enero de 2019.



(b}

El cambio en la definicidn de un arrendamiento principalmente se refiere al concepto de

control. La NHF 16 determina si un contrato contiene un arrendamiento en funcién de si el

cliente tiene derecho a controlar el uso de un activo identificado, por un periodo de tiempo, a
cambio de una contraprestacion. Esto contrasta con el enfoque de “riesgos y beneficios” de la
NIC 17 y de la CINIF 4,

La Compaiifa aplica la definicion de un arrendamiento v las guias relacionadas delineadas en
la NIIF'16-a todos los contratos suscritos o modificados en o partir del 1 de enero de 2019.
Para la adopcion inictal de NIIF 16, la Compafiia llevo a cabo un provecto de implementacion,

que reveld que la nueva definicién de arrendamiento bajo NIIF 16 no cambia de forma

significativa ef alcance de los contratos que cumplen la definicidn de arrendamiento para la
Compania.
Impactoe en la contabilidad de! arrendatario

(i) Arrendamientos operativos anteriores

La NIIF 16 cambia la forma en que la Compafiia contabiliza fos arrendamientos previamente
clasificados como arrendamientos operativos bajo la NIC 17, los cuales se mantenian fuera del
estado de situacion financiera.

Al aplicar la NIIF 16, para todos los arrendamientos (exceptuando los mencionados
posteriormente), la Compaiia:

a) Reconoce los activos por derecho de uso y los pasivos por arrendamiento en el estado
‘de situacion financiera, medido inicialmente al valor presente de la serie de pagos por
arrendamiento futuros, con el activo por derecho de uso ajustado por el valor de
cualquier pago de arrendamiento prepagado o acumulado de acuerdo con la NIIF 16:
€8 (b} (i)

b} Reconoce la depreciacion de los activos por derecho de uso y el interés generado por
los pasivos. por arrendamiento en el estado de resultado. v otros resultados integrales;

) Separa el valor total de efectivo pagado a capital {presentada dentro de las
actividades de financiamiento} y a interés (presentado dentro de las actividades de
financiamiento} en el estado de flujos de efectivo.

Los incentives en arrendamientos (por ejemplo, periodos libres de renta) se reconocen en la
medicidn inicial como parte de los activos por derechos de uso y los pasivos por
arrendamiento, anteriormente bajo NIC 17 se generaba el reconocimiento de un incentivo en
arrendamientos, amortizado como una reduccidn de los gastos por arrendamiento,
generalmente bajo el método de linea recta.



Bajo NIIF 16, los activos por derechos de uso se prueban por deteriore conforme a la-NIC 36.

Para arrendamientos de corto plazo (con plazo de 12 meses o'menos) y de activos de bajo
valor {como computadoras, articulos pequefics de mobiliario de oficina y teléfonos), La
Compafiia ha optado por reconocer un-gasto por arrendamiento bajo el método de linea recta,
tal y como lo permite la NIIF 16. Este gasto se presenta en “otros gastos” en el estado de
resultado v otros resultados integrales.

La Compaiiia ha utilizado las siguientes soluciones practicas al aplicar el enfoque retrospectivo
modificado, a los arrendamientos previamente clasificados como arrendamientos operativos
bajo la NIC 17

. La Compaiiia ha aplicado una tasa de descuento (nica para un portafolio de
arrendamientos con caracteristicas razonablemente similares.

. La Compaiiia ha ajustado el active por derecho de uso a la fecha de aplicacidn inicial
por el importe de la provisién para arrendamientos onerosos reconocidos segan la NIC
37 en el estado de situacion financiera inmediatamente antes de la fecha de aplicacion
inicial, como. alternativa a realizar una revisién del deterioro del valor.

- La Compafiia ha optado por no reconocer los activos por derecho de uso vy los pasivos
de arrendamiento, por contratos para tos cuales el plazo de arrendamiento finaliza
dentro de los 12 meses postericres a la fecha de la aplicacion inicial.

. La Compaiiia ha excluido los costos directos iniciales de la medicién del activo por
derecho de uso, en la fecha de aplicacidn inicial.

+ La Compahfia ha utilizado un razonamiento retrospectivo al determinar el plazo de
arrendamiento, cuando el contrato contiene opciones para ampliar o terminar el
contrato de-arrendamiento.

(ii} Arrendamientos financieros previos

Para los arrendamientos que se clasificaron como arrendamientos financieras bajo NIC 17, el
importe en libros de los activos arrendados y obligaciones bajo arrendamientos financieros
medidos aplicando la NIC 17 inmediatamente antes de la fecha de aplicacidn inicial es
reclasificado a activos por dereche de uso y pasivos por arrendamiento respectivamente sin:
ningun ajuste, excepto en los casos en que ka.Compafiia ha elegido aplicar la exencion de
reconacimiento por arrendamientos de bajo valor.

El activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento se contabilizan aplicando la NItF 16
a partir del 1 de enero de 2019.



2.2

(c)

Impacto de la contabilidad como arrendador

La NIIF 16 no contiene cambios sustanciales en la manera en la que un arrendador contabiliza
un arrendamiento. Bajo NIIF 16, un arrendador continda clasificando los arrendamientos
como arrendamientos financieros o arrendamientos operativos y la contabilizacién para estos
dos tipos de arrendamientos es distinta.

Por otro lado, la NIIF 16 cambid y amplid las revelaciones necesarias, en particular-aguellas
referentes a como el arrendador administra los riesgos resultantes del interés residual en
activos arrendados,

Bajo-NIIF 16, un-arrendador intermedio debe contabilizar el arrendamiento principal y e}
subarrendamiento como dos contratos separados. £l arrendador intermedio debe clasificar
el subarrendamiento comg arrendamiento financiero o arrendamiento operativo en
referencia al activo por derecho de uso resuitante del arrendamiento principal (v no en
referencia al activo subyacente como-era bajo la NIC 17).

Debido a este cambio, el Grupo ha reclasificado algunos contratos de subarrendamiento
como arrendamientos financieros. Taly como lo requiere la NIIF 8, se ha reconocido una
provision para pérdidas crediticias esperadas sobre los arrendamientos financieros por
cobrar.

Impacto de la aplicacion de otras modificaciones o lus Normas e Interpretaciones NIIF gue son
efectivas por los periodos que comiencen en o después del 1 de enero del 2019

En el afio en curso, la Compaiia ha adoptado una serie de modificaciones a las Normas e
Interpretaciones a las NIIF emitidas por el IASB. Su adopcién no ha tenido ningun impacto material
en las revelaciones o anlos montos informados en estos estados financieros.

Meadificaciones a NIIF 9 - La Compafiia adoptd las modificaciones a la NIiF 9 por primera vez
Caracteristicas de prepago con en el periodo actual. Las modificaciones a la NIF 9 aclaran que,
compensacidn negativa con el propdsito de evaluar si un prepago cumple con la condicién

de “Unicamente pagos de capital e intereses” (SPPI, por sus siglas
en inglés), la parte que ejerce {a opcién puede pagar o recibir una
compensacion razonable por el prepago independientemente de-
la razén de pago por adelantado. En otras palabras, los activos
financieros con caracteristicas de prepago con compensacién
negativa no necesariamente fallan la prueba de 5PPI.
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Mejoras anuales a las NIIF Ciclo
2015-2017 - Modificaciones a la
NIC 12 Impuesto a las
ganancias, NIC 23 Costos por
préstamos, NIiF 3
Combinaciones de negocios e
NIIF 11 Acuerdos Conjuntas

Modificaciones a la NIC 19 -
Modificacién, reduccion o
liguidacidn del plan de

La Compafiia ha adoptado las modificaciones incluidas en las
Mejoras Anuales a las NIIF del Ciclo. 2015-2017 por primera vez en
el periodo actual. Las Mejoras anuales incluyen modificaciones en
cuatro normas.

NIC 12 Impuesto a las ganancias

Las modificaciones aclaran que se debenreconocer las
consecuencias del impuesto a las ganancias sobre dividendos en el
estado de resultados, en otros resultados integrales ¢ en capital
conforme originaimente se reconocieron las transacciones que
generaron fas ganancias distribuibles. Esto aplica
independientemente de si aplican distintas tasas impositivas a las

Banancias distribuidas y no distribuidas.

NIC 23 Costos por préstamos

Las modificaciones acfaran que, si cualguier préstamo especifico se
mantiene pendiente después de que el activo refacienado esta
listo para su uso previsto o venta, el préstamo es parte de los
fondos tomados en préstamo al calcular la tasa de capitalizacién
de los préstamos generales.

NIIF 3 Combinaciones de negocios

Las medificaciones aclaran que cuando se obtiene el control de un
negocio gue es una operacién conjunta, aphican los requisitos para
una combinacién de negocios en étapas, incluida la reevaluacidn
de su participacién previamente mantenida (PHI por sus siglas en
inglés} en la operacidn conjunta a valor razonable. La
participacion previamente mantenida sujeta a remedicién incluye
los activos, pasivos y crédito mercantii no reconocidos relativos a

la operacién conjunta.

NIF 11 Acuerdos Conjuntos

‘Las modificaciones aclaran que cuando una parte que participa en

una operacion conjunta no tenia el control conjunto, y obtiene el
control conjunto, no se debe reevaluar la participacidn
previamente mantenida en la operacion conjunta.

Las modificaciones aclaran que el costo de servicio pasado (o de la
ganancia o pérdida por liquidacidn) es calculada al medir el pasivo
o activo por beneficios definidos, utilizando supuestos-actuales y



Beneficios a Empleados

CINIIF 23 Incertidumbre en el
tratamiento de impuestos a las
ganancias

comparando los beneficios ofrecidos y los activos def plan antes v
después de [a modificacién {reduccidn o liquidacion) del plan, pero
ignorando el efecto del techo del activo (que puede surgir cuando
el plan.de beneficios definidos estd en una posicién superavitaria).
La NIC 19 ahora aclara que el cambio en el efecto del techo del
activo que puede resultar de la modificacion (reduccidn o
liquidacion} del plan se determina a través de un segundo paso y
se reconoce de manera normal en otros resultados integrales.

Los parrafos relacionados con la medicidn dei costo actual del
servicio y el interés neto sobre el pasivo {activo) por beneficios
definidos. Ahora se requerird usar los supuestos actualizados de la
remedicidn para determinar el costo-actual del servicio y el interés
neto después de la modificacién {reduccion o liguidacién) del plan
vy por el resto del periodo de reporte. En el caso del interés neto,
las modificaciones dejan en claro que para el periodo posterior a la
modificacion {reduccién o liquidacién} del plan, el interés neto se
calcula multiplicando el pasivo (activo) por beneficios definidos
revaluado segin-la NIC 19 con la tasa de descuento utitizada en la
nueva remedicion {teniendo en cuenta el efecto de las
contribuciones y los pagos de beneficios en el pasivo (activo) por
beneficios definidos neto.

CINIIF 23 establece como determinar la posicion fiscal contable
cuando hay incertidumbre respecto a los tratamientos sobre
impuestos a fas ganancias. La interpretacién requiere:

. determinar si las posiciones fiscales inciertas son evaluadas
por separado 0 como grupo; v,

. evaluarsi es probabile que la autoridad fiscal acepte un
tratamiento fiscal incierto utilizado, o propuesto a utilizarse,
por una Compafiia en sus declaraciones de impuestos a las
ganancias:

- En caso afirmativo, se debe determinar la posicion fiscal
contable de manera consistente con el tratamiento fiscal
utilizado en las declaraciones de impuesto sobre la renta.

- En caso negativo, debe reflejarse el efecto de la
incertidumbre en la determinacion de la posicidn fiscal
contable utilizando el monto mas probable o el método del
valor esperado.,



2.3 Normas nuevas y revisadas emitidas, pero adn no efectivas

A la fecha de aprobacidn de los estados financieros, la Compaiiia no ha aplicado las siguientes NIIF
nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero alin no son efectivas:

Modificaciones a la NIIF 3 Definicién de un negocio
Modificacionesa laNIC1 yNIC8 Definicién de materialidad
Marco Conceptual Marco Conceptual de las Normas IFRS

La administracion no espera que la adopcién de los estandares antes mencionados tenga un
impacto importante en los estados financieros de la Compafiia en perfodos futuros, excepto como
se indica a continuacion:

Medificaciones a la NiIF 3 Definicién de un negocio

Las maodificaciones aclaran que, mientras los negocios usualmente tienen salidas (outputs), las
salidas no son requeridas para que una serie de actividades vy activos integrados califiquen como
un negocio. Para ser considerado como un negocio, una serie de actividades y activos adquiridos
deben incluir, como minimo, una entrada y un proceso sustancial que juntos contribuyan
significativamente a la capacidad de generar salidas.

Se provee de guia adicional que ayuda a determinar si un proceso sustancial ha sido adquirido.

Las modificaciones-introducen una prugba opcional para identificar la concentracién de valor
razonable, gue permite una evaluacion simplificada de si una serie de actividades y activos
adquiridos no es un negocio si sustancialmente todo el valor razonable de los activos brutos
adquiridos se concentra en un activo identificable dnico o un grupo de activos similares.

Las modificaciones se aplican prospectivamente a todas las combinaciones de negocios v
adquisiciones de activos cuya fecha de adquisicion sea en o después del primer periodo de reporte
comenzado en o después del 1 de enero de 2020, con adopcion anticipada permitida.

Modificaciones a fa NIC 1 y NIC 8 Definicién de materialidad

Las modificaciones tienen el objetivo. de simplificar la definicién de materialidad contenida en la
NIC 1, haciéndola mds facil de entender y no tienen por objetivo alterar el concepto subyacente de
materialidad en las Normas NIIF. El concepto de oscurecer informacidn material con informacidn
inmatertal se ha incluido en la nueva definicidn.

El limite para la' materialidad influyente para los usuarios se ha cambiado de “podrian influir’ a
“podria esperarse razonablemente gue:influyan”.



La definicion de materialidad en la NIC 8 ha sido reemplazada por una referencia a la definicién de
materialidad en la NIC 1. Ademas, el IASB maodificé otras normas y el Marco Conceptual que
contenian una definicién de materialidad o referencia al término materialidad para garantizar la
consistencia,

La modificacion se aplicard prospectivamente para periodos de reporte que.comiencen en o después
del 1 de enero de 2020, con aplicacién anticipada permitida.

Marco Conceptual de las Normas NIlF

Junto con el Marco Conceptual revisado, que entré en vigor en su publicacién el 29 de marzo de
2018, e} IASB también emitio las Modificaciones a las Referencias al Marco Conceptual de las
Normas NiIF. El documento contiene modificaciones para las NIIF 2, 3, 6, 14, NIC 1, 8, 34, 37, 38,
CINIIF 12, 19, 20, 22 y SIC 32.

Sin embargo, no todas las modificaciones. actualizan a los pronunciamientos respecto a las
referencias al marco conceptual de manera que se refieran al Marco Conceptual revisado. Algunos
pronunciamientos solo se actualizan para indicar a cudl version se refieren {al Marco IASC adoptado
por el IASB en 2001, el Marco I1ASB de 20100 el Marco revisado del 2018) o para indicar que las
definiciones en la Norma no se han actualizado con huevas definiciones desarrolladas én el Marco
Conceptual revisado.

Las modificaciones, que en realidad son actualizaciones, son efectivas para periodos anuales-que
comiencen en o después del 1 de enero de 2020, con adopcidn anticipada permitida

La Administracion de la.Compafia estima que la apiicacion de estas modificaciones en el futuro no

‘tendrd impacto significativo en los estados financieros de la Campaitia.

POLITICAS CONTARBLES SIGNIFICATIVAS

3.1

3.2

33

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad con
las Narmas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el Consejo de Normas
internacionales de Contabilidad (1ASB].

Moneda funcional - La moneda funcicnal de la compaiiia es el Ddlar de los Estados Unidos de
América {U.S. ddlar), el cual es la moneda de circulacion en el Ecuador.

Bases de preparacién - Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo.

‘histérico, tal como se explica en las politicas contables incluidas mas abajo. El costo histérico estd

basado generalmente-en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienesy
servicias.



3.4

3.5

Adicionalmente, a efectos de informacidn financiera, las mediciones efectuadas a valor razonable
se clasifican-en el nivel 1, 2 0 3 con base en el grado de importancia de los insumos para la
medicién del valor razonable en su totalidad, los cuales se describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos:
que la entidad puede acceder a la fecha de medicién.

Nivel 2: Variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para
el active o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Variables que no se basen en datos observables de mercado para el activo o pasivo, esto

.es, insumos o variables no observables,

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en UL.S. délares excepto
cuando se especifique lo contrario.

A continuacidn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de
estos estados financieros.

Efectivo y bancas - Incluye aquellos activos financieros liguidos y depésitos en bancos locales.

Maguinarias, muebles y equipos

3.5.1 Medicién en el momento del reconocimiento - Las partidas de maquinarias, muebles y

equipos se miden inicialmente por su costo.

El costo de las maquinarias, muebles v equipos comprende su precio de adquisicién mas
todos los costos directamente relacionados con la ubicacion y la puesta en condiciones de
funcionamiento,

3.5.2 Medicion posterior al reconocimiente: modelo del casto - Después del reconocimiento
inicial, las maquinarias, muebles y equipos son registradas al costo menos la depreciacién
acumulada.,

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en
gue se producen,

3.5.3 Método de depreciacion y vidas dtiles - El costo de maguinarias, muebles y equipos se
deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida util estimada y método de
depreciacion son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el
estimado registrado sobre una base prospectiva.
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3.6

3.5.4

A continuacion, se presentan las principales partidas de maquinarias, muebles y equipos y
las vidas Utiles usadas en el cdlculo de la depreciacidn:

Clase de activo Vida til {en afios)
Instalaciones 10
Equipos de computacidn 3
Muebhles y enseres 10
Equipos de seguridad 10

Retiro o venta de maquinarias, muebles y equipos - La utilidad o pérdida gue surja del
retiro o venta de una partida de propiedades y equipos es calculada como la diferencia
entre el precio de venta y el valor'en libros detactivoy reconocida en resultados.

Propiedades de inversion

361

3.6.2

3.6.3

364

Medicién-al momento def reconocimiento - Son aguellas mantenidas para producir
rentas, plusvalias o ambas y se miden inicialmente al costo, iricluyendo los costos de la
transaccion. Las propiedades de la compafifa mantenidas bajo contratos de
arrendamiento operativo para ganar renta o plusvalia se contabilizan como propiedades
de inversion.

Medicion posterior ol reconocimiento: modelo def costo - Luego del reconocimiento
inicial, fas propiedades de inversion son registradas al costo menos la depreciacién
acumulada.

Método de depreciacién y vidas dtiles ~ El costo de la propiedad de inversién se deprecia
de acuerdo con el método de linea recta. La vida Util estimada, valor residual y método de
depreciacion son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el
estimado registrado sobre una base prospectiva.

A continuacion, se presentan las principales partidas de la propiedad de inversién y las
vidas (tiles usadas en el calculo de la depreciacién:

Clase de activo Vida atil {en afios)
Locales y centros comerciales 8 hasta 30

Retiro o venta de maguinarias, muebles y equipos - Una propiedad de inversion se da de
baja al momento de su disposicién o cuando la propiedad de inversién es refirada
‘permanentemente de uso y no se espera recibir beneficios econdmicos futuros de esa
baja. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad {calculada como la
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3.7

3.8

diferencia entre los ingresos por venta netos y el importe en libros del activo) se incluye
-en los resultados del periodo-en el cual se dio de baja la propiedad.

inversiones en subsidiorias - La Compaiiia mide sus inversiones en subsidiarias al costo,
considerando cualquier deterioro que se identifique en el valor de la inversion,

Una subsidiaria es una entidad en la cual la Compaiiia ejerce control; es decir, estd expuesta, o
tiene derechos a retornos variables por su participacién en la entidad y tiene |a capacidad de
afectar esos retornos a través de su poder sobre dicha inversion. La existencia y efecto de
derechos a voto potenciales que son actualmente gjercitables o convertibles se consideran al
evaluar si la Compafiia controla a otra entidad. Los dividendos se reconocen-como ingresos en el
ejercicio que se toma el acuerdo de distribucién o capitalizacién, segln corresponda.

Instrumentos financieros - Los instrumentos financieros se definen como cualquier contrato que
origina simultaneamente, un activo financiero en una empresa v un pasivo financiero en otra
empresa. Los principales activos y pasivos financieros presentados en el estado de situacion
financiera son: efectivo y bancos, cuentas por cobrar, préstamos y cuentas por pagar. Las politicas
contables para su reconocimiento y medicidn se describen-en las correspondientes notas a los
estados financieros.

El reconocimiento inicial de un activo o pasivo financiero qgue no se lleve a valor razonable con
cambios en ganancias y pérdidas, serd a su valor razonable mas los costos de transaccidn que sean
directamente atribuibles af instrumento financiero.

La clasificacién de un instrumenta financiero como pasivo financiero se hace de conformidad con
la esencia dei acuerdo contractual que los origina. Los intereses, pérdidas y ganancias relacienados
con un instrumento financiero clasificado como pasivo financiero se reconocen como gasto o
ingreso en el periodo que se originan.

La compafiia da de baja un activo financiero Unicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial

los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.

La compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las’
obligaciones del Fideicomiso.

3.8.1 Cuentas por cobrar - Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables,
gue no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amoertizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.
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3.9

Las cuentas por cobrar se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacion financiera, que se clasifican
como activos no corrientes,

3.8.2 Préstamos y Cuentas por pagar - Son pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razenable, se miden al costo amortizado utilizando el
método de la tasa de interés efectiva

Reconocimiento de Ingresos — La compafiia reconoce ingresos provenientes.de acuerdos con
clientes Inmobiliaria Lavie S.A. se dedica al arriendo de los locales comerciales administrados por
Administradora del Pacifico 5. A. ADEPASA. Los ingresos por acuerdos con clientes se reconecen
cuando el control del servicio se transfiere al cliente por una cantidad que refleja la
contraprestacion a lo que la Compafiia espera tener derecho a cambio de estos servicios.

Los ingresos por arriendo de locales comerciales se reconocen en el momento en que el controt
del servicio se transfiere al cliente, lo cual sucede a la entrega de este. El plazo normal de crédito
es de 30 a 90 dias a partir de |a entrega de estos servicios,

Al determinar el precio de transaccion para el arriendo de locales comerciales, la Compafiia evalla
los efectos de contraprestaciones variables, la existencia de cornponentes financieros
significativos, contraprestacion no monetaria, y pagos efectuados al cliente,

Asimismo, de acuerdo con el modelo de la NIIF 15, los otros aspectos relevantes para la Compafiia
son la determinacidn del precio de arriendo v si, en algunos casos, existen otras obligaciones
contractuales que se deben separar del arriendo de locales comertiales, £n este sentido los
aspectos relevantes que aplican son:

3.9.1. Contraprestaciones variables - La Compafiia evalla la-existencia de un monto variable.
dentro de sus acuerdos con dlientes y estima el monto de la contraprestacidn a la que
tendra derecho a cambio de proveer el servicio al cliente.

La consideracién variable es estimada al inicio del acuerdo y hasta el momento en.que [a
Compafiia tiene la obligacién en firme de entregar estas consideraciones al cliente. De
acuerdo a la evaluacidn efectuada por la. Compafiia, no se otorgan a sus clientes
derechos de devolucion y déscuentos, los cuales den derecho al reconocimiento de
consideraciones variables bajo NIIF 15.

3.9.2 Componente de financiamiento significative - Los servicios otorgados por la Compaiia

generalmente son al corto plazo, en el cual la recuperacidn de la contraprestacion a
recibir es efectuada en un periodo menor a 12 meses, desde la transferencia del servicio
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al cliente y el periodo de cobro especificado, por lo tanto, conforme lo establece NIIF 15,
el precio de la transaccidn para dichos acuerdos no se descuenta,

Consideracién no monetaria - L.a Compafiia no recibe consideraciones no monetarias de clientes

que estén incluidas en el precio de la transaccion y gue requieran ser medidas al valor razonable
de la considaracién no monetaria recibida.

JUICIOS CONTABLES CRITICOS Y FUENTES CLAVE PARA ESTIMACIONES INCIERTAS

La preparacion de los presentes estados financieros en confarmidad con NIfF requiere gue la
Administracién de la compafifa realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de la entidad, con el propdsito de determinar la valuacién y presentacion en algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En-opinidn de la Administracién, tales estimaciones
¥ supuestas estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacién disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus.efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los cambios
surgidos de estas revisiones se reconocen en el pericdo de la revisidn y periedos futuros si el efecto del
cambio afecta al periodo actual como a periodos subsecuentes

A continuacién, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones,
realizados por la administracion durante el proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia
y gue tienen un efecto significativo-en {os estados financieros:

Identificacion de contratos de arrendamientos - De acuerdo a lo establecido en la nota 10, la
Administracion considers todos los coniratos bajo andlisis en los cuales su principal criterio fue analizar el
“activo identificado”. Ademds, cuando el activo fue identificado para diferenciar si era un contrato bajo el
alcance de NIIF 16, se identificd el derecho.de uso del bien, materialidad y tiempo de ocupacion

impuesto a lo renta diferido - |La Compafifa ha realizado la estimacién de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros v 1a base tributaria de los activos y pasivos
se revertirdn en el futuro

BANCOS

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el saldo de efectivo en bancos se presenta a su valor nominal y no
estdn sujetos a un riesgo significativo de cambios en su valor. Los fondos son de libre disponihbilidad.
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6.

7.

CUENTAS POR COBRAR
31/12/19
Cuentas por cobrar relacionadas, nota 18 14,042,158
Anticipo a proveedores 4,298,544
Total 18,340,702

INTALACIONES Y EQUIPOS

31/12/18

19,178,799
2,443,869

21,622,668

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el saldo de las instalaciones y equipos se formaba de la siguiente

manera:
31/12/19

Costo ¢ valuacion 8,067,013
Depreciacién acumulada 'y deterioro (6,176,867)
Total 1,890,146
Clasificacion:

Instalaciones 1,767,389
Muebles y enseres 38,372
Equipos de computacidn 55,762
Equipos de seguridad 27,623
Total 1,890,146

Los movimientos de propiedades y equipos fueron como sigue:

31/12/18

7,578,241
{5,630,837)

1,947,404

1,780,201
50,004
98,509
18,690

1,947,404

-15-



|®.ﬁl

(7989757

(0E079t4G)

{££8°0£9°S)

{ZET E6t)

{S0L’LET's)

ET0L90%7

[44°1:174

TH2'8L5°L

L67°86

0zZ'v6v

t24'6869

[
L
=]
—

{T09°05]
(189'%)
(PT6'ST)
(v69E)

{ozz'zv)

pepLNEas
ap sodinbg

(68261
(ZE6'97)
(€96'5Y)

{SE0’/T)

(87681}

ZLYHPT

81L°6

8TY'88

9EE'9Y

ugyeyndwo?
ap sodinb3

(P5789)

(Z£9'0T1)
(zz8'8%)

96679}

(9781%)

978’801

978’801

L9E°9E

69Y'TL

CESETE)
A saiganiy

(ZT6t96S)
(6ZL7E8Y)
(8e1'080'S)

(Z0v'S5%)

(tes'veo’s)

L0ETELL
£96°0LY

OveE'09T'L
[43:4Y

96570t

712’8089

sodinba A

sauoioe|elsy|

6107 'T€ aiquanig
ugzeIzaidag
8TOZ T€ 3iqui3iag
ugiealdaq

8107 T oJ=u3

DpoIAInoG UgioDIoaIdaq
6T0Z ‘TE aiquming
S2UOPIPY
810Z ‘TE 2Mqu21Ict

seiuaiagsuel}
saUoPIpY

8107 T 043U3

0150)



Al 31 de diciembre del 2019, adiciones corresponden principalmente a adecuaciones y mejoras a

instalaciones en centros comerciales,

PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las propiedades de inversién se formaban de.la siguiente manera:

Costo
Depreciacién

Total
Clasificacion

Terrenos
Edificios

Construcciones en cursos

Total

Los movimientos de propiedades de inversidén fueron como sigue:

Costo
Enero 1, 2018
Transferencias

Adicignes

Diciembre 31, 2018

Adiciones

Intereses en ermision’de
obligaciones (nota 11)

Transferencias

Diciembre 31, 2019

Terrenos

55,617,805

55,617,805

17,8

Terrenos

31/12/18

268,828,930
82,227,256)

186,601,674

55,617,805
57,838,689
73,145,179

186,601,674

Edificios

139,439,257

588,214

140,027,511

38,434

140,065,945

Edificios

31/12/18

216,923,985

(77.045,183)

139,878,802

55,617,805
62,982,328
21,278,668

139,878,802

Obras en Curso

3,849,986
(686,510)

20,356,285

21,278,668

49,927,341
1,977,604
(38,434)

73,145,180

Obras en Curso
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Depreciacién acumulada

Enero 1, 2018 {71,336,070) -
Depreciacién {5,709,113)
Diciembre 31, 2018 {77,045;183)
Depreciacion {5.182,072)
Diciembre 31, 2019 _.(82,227,255)

{1} Al 31 de diciembre las adiciones incluyen principalmente costos incurridos en la construccién de
centros comerciales y la ampliacion o remodelacidn de otros inmuebles.

Valor razonable de propiedades de inversion - Las propiedades de inversign son medidas bajo el modelo
de costo, en cumplimiento de la norma vigente se realiza un analisis del valor razonable para lo cual la
compaiiia utiliza datos de mercados observables siempre que sea posible. De acuerdo-a las NIF, los
valores razonables se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se
basa en las variables usadas en fas técnicas de valorizacién, como sigue:

¢ Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para actives o pasivos idénticos.

s Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el
activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

» Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables,

Al 31 de diciembre del 2019, el valor razonable de las propiedades de inversion representa nivel 2 y fue
determinado a través de un estudio técnico de valuacion realizado por un perito independiente calificado
por fa Superintendencia de Compafitas, Valores y Seguros. El valor razonable estimado fue por US$212
mitlones,

ACTIVOS POR DERECHO DE USO

Correspande principalmente al terreno donde se asienta el centro comercial de la ciudad de Ambato; Al
31 de diciembre def 2018, el saldo de este asciende a USS 4.2 millones y el plazo del arrendamiento es de
9 afios

31/12/19 01/01/19
Costo 4,502,861 4,502,861
Amortizacién {500,318)
Total 4,002,543 4,502,861

Los moviriientos de amortizacidn por derecho de uso, son como sigue:
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Activo porderecho

de uso
Amortizacion acumulada
Amortizacion at 31 de diciembre del 2019 (500,318)
10. INVERSION EN SUBSIDIARIAS
% de
Tenencia
31/12/1%y Saldo contable (1)

Compafiia 31/12/18 31/12/19 31/12/18
Ubesair {2} 99.60%. 1,287,653 1,287,653
Supercines(3) 66.00% 8,910 8,910
Electroguil S.A Menor al 1% 1,130 1,130
Total 1,297,693 1,297,693

i1,

(1) La Compaiiia-posee control sobre sus subsidiarias y reconoce su participacidn al costo; razdn por la

cual cumple con los requerimientos de revelacién establecidos en la NIC 28

(2} UbesairS. A. es una compafiia dedicada-a la prestacion de servicios de transporte aéreo.

(3) Supercines S.A. es una compaiifa dedicada a la administracién y construccién de cines, teatros, distribucion

de peliculas y video

PRESTAMOS
31/12/19

Garantizados - al costo amortizado:

Préstamos bancarios 5,950,000
Emision de obligaciones 27,791,331
Papel Comercial 13,593,380
Subtotal 47,334,711
Interés por pagar 148,835
Total 47,483 546
Clasificacion:

-Corriente 19,232,241
No corriente 28,251,305
Total 47,483,546

31/12/18

13,483,087
13,863,848

27,346,935

212,865

27,559,800

19,208,495
8,351,305

21,259,800

Préstamos bancarios - Corresponde a préstamos garantizados con hipotecas sobre las edificaciones de los
centros comerciales de la Compaiiia. Los cuales -han sido otorgados a favor de instituciones financieras
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locales. Al 31 de diciembre del 2019, la tasa de interés efectiva promedio anual sobre estos préstamos es

de 8,75%.

Vencimientos futuros de préstamos:

Corriente:

No corriente:
2021

2022

2023

2024

Total

31/12/19

1,200,000

1,200,000
1,200,000
1,200,000
1,150,000

5,950,000

Al 31 de diciembre del 2019, la Compafiia capitalizd a las construcciones en curso de Propiedades de
Inversion un total de US$22 mil que corresponden a los intereses generados de estas obligaciones.

Emisidn de obligaciones - devenga una tasa de interés efectiva promedio anual las.obligaciones emitidas

es.de 7.75%. Un detalle es como sigue:

Primera emisién por USS 5 millones de la serie "B" con
vencimiento a septiembre 2020, con una tasa efectiva del
7.50% anual

Primera emisidn por USS 10 millones de fa serie "C” con
vencimiento a septiembre 2021, con una tasa efectiva del
7.75% anual

Primera emisidn por USS 5 millones de la serie "D" con
vencimiento a septiembre 2022, con una tasa efectiva del
8,00% anual

Segunda emisién por USS 20 millones de la serie "F" con
vencimiento a marzo.2026, con una tasa efectiva del 8,00%
anual

Total

Clasificacion:
Corriente
No corriente

Total

31/12/19 31/12/18
1,246,463 2,897,141
4,362,623 6,855,473
2,742,219 3,730,473

19,440,026

27,791,331 13,483,087
4,190,026 5,131,782

23,601,305 8,351,305
7 31 13,483,087

Durante el afio 2019 y 2018, la Compafiia cancelé capital por US$5.1 y US$22.8 millones y reconocié costo
financiero en resultados del afio por US5818mil y USS$830mil, respectivamente.
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Vencimientos futuros de obligaciones:

31/12/19
Lorriente 4,748,327
Na corriente:
2021 5,773,206
2022 4,650,260
2023 3,910,245
2024 3,910,245
2025 3,910,245
2026 883,803
Total 27,791,331
Papel comerciaf - Un detalle es como sigue;
Emisidn 31/12/19 31/12/18
Tercera emision autorizada 15,000,000 15,000,000
Descuento en colocacién {1,406,620) {1,136,152)
Saldo en libros al 31 de diciembre def 2019 13,593,380 13,863,848

En junio del 2019, mediante resolucidn No.SCVS-INMV-DNAR-2019-00004921 la Intendencia Nacional de
Mercado de Valares resolvid aprobar el Tercer Programa de emisidn de Papel Comercial por US$15
millones. Al 31 de diciembre del 2019 '

Garantias - De acuerdo a los prospectos de oferta publica, los resguardos y garantias para todas las
emisiones de obligaciones y papel comercial.son los mismos, Un detalle de los resguardos y garantias se
indican abajo.

La Compaiiia se compromete a mantener los siguientes compromisos y resguardos a partir de la oferta
publica y hasta la rendicidn total de los valores:

* Mantenersemestralmente un indicador promedio de liquidez o circulante, mayor o iguala 0.50. Al 30
‘de junio y 31 de diciembre del 2019, la Compaiiia mantiene un indice de 0,75 y 0.53; respectivamente.
Las ratios fueron calculadas con estados financieros internos no auditados.

s Los activos reales sobre los pasivos de la Compafiia deberan permanecer en niveles de mayor o igual a
uno. Al 31 de diciembre del 2019, la Compaiiia mantiene una relacion a diciembre de 2.77,

e LaCompaiija no repartira dividendos mientras existan obligaciones en mora. Al31 de diciembre del
2018, la Compafiia no-posee obligaciones en mara; razén por la cual, repartié dividendos durante el

afio 2019,

+  Mantener durante la vigencia de la emisidn, la relacion de los activos libres de gravamen sobre las
obligaciones en circulacién sin exceder el 80%. Al 31 de diciembre del 2019, el 80% de los activos
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libres de gravamen representan U5S$309 millones; razén por |a cual no excede las obligaciones en
circulacion. Este cilculo fue realizado con estados financieros internos no auditados.

Garantia general de Inmobiliaria Lavie S.A., seglin el Articulo 2 de la Seccién {, Capitulo IV, Subtitulo |,
Titulo 11l de 1a Codificacién de Resoluciones expedidas por el Consejo Nacional de Valores:

Colateral constituido {en U. S. dolares)

Total activos 219,756,338
(-]  Activos con gravamen 68,044,939
(-) Activos diferidos 23,285
(-) Inversiones en acciones en compafiias nacionales o extranjeras que no coticen

en bolsa o en mercados regulados y estan vinculadas con el emisor en los

términos de la Ley de Mercado de Valores y sus normas complementarias 1,297,693
{-} Valores de renta fijo emitidos por emisor y negociado en mercado de valores 28,375,000
{-}  De las emisiones de corto plazo se considera el total autorizado como saldo en

circulacidn 15,000,000

Activos libres de gravamen 332,497,254

Monto méximo disponible (80%) 265,997,803

Obligaciones colocadas 43,375,000

Excedente 309,372,803

Reconciliacién de pusivaes provenientes de actividades de financiamiento

Cambios .que

Flujos de efectivo
nao son
efectivo
Nuevos créditos / Provisién de
1/1/2019 obligaciones Pagos intereses 12/31/2019

Préstamos 6,000,000 (50,000) 16,710 5,966,710
Bancarios ;
Emisicn de 13,270,222 20,000,000 (5,611,016) 132,125 27,791,331
obligaciones
Papel Comercial 13,863,848 29,171,500 {29,442,368) 13,593,380
Prestamos 45,916,417 {28,677,500) 21,238,917
Relacionadas
Total 27,134,070 105,088,317 !§§!780!884} 148,835 68,590,338

Durante el afio 2019, la compaiiia ha administrado sus flujos de efectivo con lineas de crédito con
instituciones financieras, emisidn de obligaciones y papel comercial.
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12. CUENTAS POR PAGAR

13,

31/12/19

Proveedores 12,220,912
Compafias relacionadas, nota 17 23,024,709
Otras cuentas por pagar 1,206,336
Total 36,451,957
Cfa_s.r'ﬂ'cacfdn:

Corriente 36,080,208

Ne corriente 371,749
Total _ 36,451,957

31/12/18
4,386,602

5,455,164
844,342

10,686,108

10,314,359
371,749

10,686,108

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, proveedores locales comprende principalmente importes pendientes
de pago por compra de materiales de construccidn por la construccién y ampliacién de fas diferentes
propiedades de la entidad. El periodo de crédito promedio para.compras de mercaderia es de 80 dias y 60
dias, respectivamentea. La Compafiia dispone.de politicas de gestién de riesgos financieros para garantizar
gue todas las cuentas por pagar sean pagadas dentro de los términos de crédito pre-acordados,

La Administracidn de la Compafiia considera que el valor en libros de las cuentas por pagar comerciales y
las otras cuentas por pagar se aproximan a su valor razonable en razén de que son corrientes

IMPUESTOS

Activos y pasivos del afio corriente

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, las cuentas por cabrar y por pagar por impuestos se formaban de la

siguiente manera

31/12/19

Activos por impuesto corriente:

Crédito tributario por retenciones en la fuente 681,266
Crédito tributario de Impuesto al Valor Agregado 4,454 949
Total 5,136,215
Fasives por impuestos corrientes:

Impuesto a la renta 395,147
Impuesto al valor agregado — IVA y retenciones 508,773
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 80,745
Total 984,665

31/12/18

38,728
1,241,449
1,280,177

86,220
375,208

415,810

~-811.238
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Movimiento de impuesto a.la renta

Afic terminado

31/12/19 31/12/18
Saldos al comienzo del afio 86,220
Provision de impuesto a la renta 1,493,985 1,262,154
Anticipo de impuesto a la renta {648,980) (644,773)
Retenciones en la fuente {449,857} {531,161)
Pagos {1) (86,220}
Saldos al fin del afio 395,147 _ 86,220

(1) Pagos corrésponde a retenciones en la fuente.

Cenciliacion tributaria - contable del impuesto a lg renta corriente - Una reconciliacion entre la utilidad
segun estados financieros y el gasto por impuesto a la renta corriente, s como.sigue

Afio terminado

31/12/2019 31/12/2018
:::L:ad segun estados financieros antes de impuesto a la 4,794,071 3,314,956
Depreciacién no deducible 1,153,061 1,359,707
Gastos no deducibles 28,807 663,674
Ingresos exentos (289,722}
Utilidad gravable 75,93 5,048,615
Impuesto a la renta causado 25% (1) 1,493,98 1,262,154

(1) Deconfarmidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se determina con la tarifa def 25%
sobre las utilidades sujetas a distribucidn, no obstante, la tarifa impositiva se incrementa al 28% sobre
la proporcion de la base imponible que corresponda a la participacidn directa o indjrecta de socios,
accionistas, beneficiarios o similares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimeines de menor
imposicidn. Sidicha participacidn excede del 50%, la tarifa aplicable para la compaiiia serd del 28%.

Aspectos Tributarios

E1 31 de diciembre del 2019, se publico en Registro Oficial la "Ley de Simplicidad y Progresividad Fiscal",
que contiene varias reformas tributarias de impuestos directos e indirectos que apuntan a simplificar el
sisterna tributario y aurmentar los ingresos fiscales. Las principales reformas se relacionan con retenciones:
por pago de dividendos, deducciones de la base imporiible de impuesto a la renta, servicios gravados con
impuesto al valor agregado, base imponible de impuesto a los consumos especiales, exenciones al
impuesto a la salida de divisas; y, establecimiento de una contribucién adicional anual por tres aiios, ente
otras. La Ley tiene vigencia a partir del 1 de enero de 2020; por lo tanto, la Compafiia no ha determinado
impactos en los estados financieros al 31 de diciembrea del 2019,
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14. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

14.2

14.2

Categorfas de instrumentos financieros - E| detalle de los activos y pasivos financieros medidos al
costo.amortizado y mantenidos por la Compafiia es como sigue:
31/12/18 31/12/18

Activos financieros:

Efectivo v equivalentes de efectivo, nota 5 2,082,799 091,931
Cuentas por cobrar, nota 6 14,042,158 19,178,799
Total _16,124,957 20,170,730
Pasivos financieres:

Préstamos, nota 11 47,483,546 27,559,800
Cuentas por pagar, nota 12 36,451,957 10,686,108
Total 83,535,503 38,245,908

Gestion de riesgos financieros - En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la Compafiia estd expuesto a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden
afectar de manera mas o menos significativa al valor econémico de sus flujos y activos y, en
consecuencia, sus resultados.

La Compaiiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacién, administrados por la
Gerencia Financiera, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su magnitud, proponer a
la Administracién medidas de mitigacién, ejecutar dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacion, se presenta una definicién de los riesgos que enfrenta la Compaiiia, una
caracterizacién y una descripcion de las medidas de mitigacién actualmente en uso por parte de la
Compaiiia, si es el caso.

14.2.1 Riesgo en las tosos de interés —E| riesgo de tasa de.interés de que los valores razonables
de los flujos futuros de un instrumento financiero flucttien debido a los cambios en las
tasas de interés de mercado. La exposicidn de la Compafiia al riesgo de tasa de interés es
bajo debido a que principalmente tiene las obligaciones de deuda a largo plazo con tasas
de intereses fijas.

14.2.2 Riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para la
Compaiiia.

La Compaiiia se encuentra expuesta al riesgo de crédito por sus actividades operativas

{cuentas por cobrar comerciales) y sus actividades financieras incluidos los saldos en
bancos.
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14.2.3

14.2.4

La gerencia es responsable de gestionar el riesgo de crédito que basicamente representan
cuentas por cobrar a partes relacionadas por lo que su control se basa en una
planificacién financiera del grupo de Compafifas.

Riesgo de liguidez - La Administracién de la Compafiia, es la que tiene la responsabilidad
final por la gestién de liquidez. La Administracidn ha establecido un marco de trabajo
apropiado para la gestion de liquidez de manera que se pueda manejar los requerimientos
de financiamiento a corto, mediano y large plazo. La. Compafhia en caso de presentar
déficit de efectivo, cuenta con varias alternativas de financiamiento, entre las cuales
cuentan con facilidades financieras por lineas de crédito disponibles en bancos,
liguidacidn de insttumentos de inversidn y de préstama adecuadas, manitareando
continuamente tos flujos de efectivo proyectados y reales.

El objetivo de la Compafia es mantener el equilibrio entre Ja continuidad v la flexibilidad
del financiarmiento a través del uso de préstamos. El acceso a fuentes de financiamiento
esta suficientemente asegurado y excepto por la emisidn de obligaciones, Ia deuda con
vencimiento a menos de 12 meses padria ser refinanciada sin problema con los actuales
prestamistas si esto fuera necesario

Riesgo de capital - La Compafiita gestiona su capital para asegurarse que se encontrard en
capacidad de continuar como empresa en marcha mientras que se maximiza el
rendimiento en sus accionistas a través de la optimizacién de los saldos de pasivos y
patrimonio. La Compafiia no ha cambiado la estrategia general en relacién al afio 2018,

La estructura de capital de la Compafiia consiste de deuda neta {préstamos como se
detalla en la nota 11 después de deducir los saldos de efectivo y equivalentes de efectivo)
y patrimonio de la Compaiiia (compuesto por-capital, reservas y utilidades retenidas como
se revela en las notas 15).

La Compafiia no esta sujeto a ningdn requerimiento de capital impuesto externamente.
El Administracién de la Compafiia revisa la estructura de capital de la Compafiia de forma
continua. Como parte de esta revision, [a Administracion considera el costo.del capital y

los riesgos asociados con cada clase de capital,

Indice de endeudumiento

El indice de endeudamiento del periodo sobre el que se informa es el siguiente.

31/12/15 31/12/18
Deuda (i} 47,483,546 27,559,800
Efectivo y equivalentes de efectivo (2,082,799) {991,931}
Ceuda neta 45,400,747 26,567,869
Patrimonio (i) 128,024,610 126,047,305
fndice de deuda neta y patrimonic 35% 21%
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15,

(i} Ladeuda se define como préstamos a largo y corto plazo como se describe en la nota
1L :

(i} El patrimonio incluye todas las reservas y capital de la Compaiiia que son gestionados
como capital,

PATRIMONIO

Capital social - Al31 de diciembre del 2018, el capital suscrito v pagado de la Compahia esta
representado por 868,623 acciones divididas en acciones ordinarias nominativas y acciones preferidas
nominativas, todas y cada una de las acciones tienen un valor nominal unitario de U551. La composicion
accionaria es como sigue;

% de Nimero de

Accionistas Pais participacién acciones Valor en US5
Fusgal Trading S.A. Uruguay 31.83% 276,507 276,507
North Park Avenue Inv. Co. Ltda. E.ULA, 22.16%. 192,491 192,491
Upper Hudson Inv. Co. Ltda. E.LLA. 22.16% 192,491 192,491
Upper New York Inv. Co. Ltda. E:UA. 22.16% 192,491 192,491
Alfredo Czarninski Seideman Ecuador 0.33% 2,883 2,883
Ruth Baier de Czarninski Ecuador 0.32% 7,819 2,819
Danny Czarninski Baier Ecuador 0.66% 5,725 5,725
Johny Czarninski Baier Ecuador 0.37% 3,216 3216
Total 868,623 __ 868,623

Reserva legal - La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea apropiado
como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta reserva noes
disponible para el pago de dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizada en su totalidad.

Al 31 de diciembre de 2019, la Compafiia mantiene un saldo de reserva legal por un total de 434,311, este
valor representa el 50% del capital social.

Reserva facultativa - Corresponde a apropiaciones-de las vtilidades que se generan cada afio y son de
libre disponibilidad, previa disposicion de la Junta General de Accionistas.

31/12/19 31/12/18
Saldo al inicio del afio 28,232,848 27,901,121
Apropiacion 1,615,712 331,728
Saldo al final del afio 29,848,560 28,232,849

En abril 26 del 2019, la Junta General de accionista aprobé la apropiacion por US$1.6 millones del ejercicio
econdémico del afio 2018,
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ie.

Resultados gcumulados — Un resumen: es como sigue:

31/12/19 31/12/18
Utilidades retenidas - distribuibles 12,268,782 11,907,189
Resultados acumulados provenientes de |la adopcién por primera .
vez de las NIIF 73,485,122 73,485,122
Reserva de capital 11,119,212 11,119,212
Total 26,873,116 26,511,523

Los saldos de. las siguientes cuentas surgen de a aplicacién por primera vez de las NIIF y de los saldos
segln PCGA anteriores, los-cuales segin Resolucidn emitida por la Superintendencia de Compaiiias el 14
de octubre del 2011, podrén ser utilizados de la siguiente forma:

Resultados gcumulados provenientes de la adopcidn por primera vez de las NNF - Incluye los valores
resultantes de los ajustes originados en Ja.adopcidn por primera vez de las NIIF. Ef saldo deudor podra ser
absorbido por los resultados acumulados y los del ditimo ejercicio econdmico concluido, si los hubiere.

Reservas seqiin PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de capital, por valuacién o por
valuacion de inversiones segin PCGA anteriores, sdlo podran ser capitalizados en la parte que exceda al
valor de las. pérdidas acumuladas v las del tltimo ejercicio econémico concluido, si las hubieren; utilizado
en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacidn de la compafiia.

Dividendos — En abril 26 del 2019, Ia Junta General de Accionistas aprobé la distribucién de di_\fidendos por
US51.6 millones por el ejercicio econdmico 2018, los cuales fueron cancelados en su totalidad.

GASTOS POR NATURALEZA
Los gastos administrativos y de operacion agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:
Afio terminado
31/12/19 31/12/18

Depreciacion 5,728,102 6,202,7
Energia electrica 3,786,999 3,818«
Mantenimientc de inmuebles 2,749,002 2,330,7
Promaociones y exhibiciones 1,026,310 977,639
Impuestos y contribuciones 785,410 681,840
Consumo de agua 252,738 257,787
Honorarios 210,691 _181,3'6'5
Seguros 196,519 304,679
Gastos administrativos 49,429 85,195
Otros egresos 28,807 215,376
Otros 12,461 17,195
Total 14,826,467 15073.0
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17. PARTES RELACIONADAS

Saldos con compafiias relacionadas:

31/12/19 31/12/18
Cuentas por cobrar, nota 6:
Inmobiliaria Meridional 5.A. INMERISA (1) 10,801,000 15,191,000
Administradora del Pacifico S.A. ADEPASA {2) 3,241,158 ' 1,508,948
Corporacidn El Rosado S. A. __ 2478851
Total 14,042,158 19,178,799

{1} Representa préstamo a compafiia relacionada con vencimientos menores a un afio y no genera
intereses,

{2} Corresponde a valores pendientes de cobro por concepto de arriendos.

31/12/19 31/12/18
Cuentas por pagar, riota 12:
Corporacidn El Rosado S. A. {1) 21,242,020 5,945
Accionistas (2) 1,688,640 689,893
Administradora del Pacifico $.A. ADEPASA 81,901 12,100
Comdere 11,240
Entreteniendo del Pacifico S. A. ENTREPASA 903 74
Inmaobiliaria Meridional S.A. INMERISA 4,747,151
Total 23,024,709 5,455,163

(1) Corresponde a prestamos recibidos para el financiamiento de dbras en canstruccion en curso.

(2) Corresponde a la distribucion de dividendos a accionistas por la utilidad del ejercicio econdmico del
periodo 2018

Las transacciones con partes relacionadas se han realizade en términas y condiciones similares que.con
terceros.
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19,

Transacciones con partes relacionadas:

Afto-terminado

31/12/19 31/12/18
INGRESOS
Arriendo de locales
-Administradora del Pacifico 5. A. ADEPASA 20,457,460 18,903,498
Total 20,457,460 18,903,498
Compra de bienes:
Corporacidon El Rosado S.A. 4,065,874 225,344
INMERISA 35,554 5,021,261
ADEPASA 150,180 154,837
ENTREPASA 3,915 4,735
SUPERCINES 2,294
Total 4,257,817 _ 5410177

Las transacciones con partes relacionadas se han realizado en términos pactados-entre las partes en
condiciones comao si fuesen con terceras no relacionados

COMPROMISOS
Civil de mandato para la administracion de bienes inmobiliarios - en octubre 1 del 2012, la Compaiiia

susCribid contratos de mandato con Administradora del Pacifico S. A. Adepasa por la administracion,
operacion y mantenimiento de los centros comerciales a nivel nacional.

Por medio de estos contratos, se faculta y autoriza a Adepasa suscribir los acuerdos de concesion de los
distintos locales comerciales bajo su administracidn. Las partes han convenido un precio que representa

el 25% del valor total recaudado por concepto de concesiones.

Estos contratos tienen una duracion de cinco afios a partir de fa fecha de celebracion de los mismos. Las
partes podran acordar la renovacidn por igual periodo y los cambios que convengan los deberan pactar
90 dias antes del vencimignto del mismo.

Durante ef afio 2019, la Compafifa registrd US$20.4 millones por concepto de arriendos.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA
-Como resultado del brote del virus COVID-19 a finales del afio 2019 vy su rapida expansién alrededor del

mundo, el 11 dé marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la-Salud {OMS) declard a esta enfermedad
como una-“pandemia”. El Ecuador también se ha visto afectado por esta situacién, por lo que en esa
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fecha se emitid un decreto presidencial que establecia varias medidas de prevencién y control; sin
embargo, posteriormente el 16 de marzo de 2020 el Gobierno decretd el “estado de excepcion”, el cual
implica la restriccién de la circulacidn en el pais bajo ciertas condiciones.

En razén de estas circunstancias, los centros comerciales propiedad de la Compafiia han estén operando
ttnicamente con supermercados debido a las. medidas sanitarias implementadas para cuidar la salud de la
poblacion. En lo que respecta al nivel de ingreses, hasta el mes de marzo la operacién fue regular y la
recaudacion se mantuvo en sus niveles adecuados. Durante el mes-de abril, la facturacion fue realizada
Gnicamente por los locales ocupados por los negocios del Grupo EL ROSADO ya que los arriendos de

clientes terceros no fueron facturados dada las restricciones de movilidad y prohibicion de abrir locales
gue no representan industrias autorizadas para la.emergencia.

Considerando fas situaciones. indicadas, los niveles de liquidez podrian verse afectados. No obstante, la
Administracién ha empezado su gestion de refinanciamiento de deuda con bancos y ha.obtenido
diferimiento de pagos hasta el mes de julio 2020. Con lo que respectaa liquidez los vencimientos
corrientes de obligaciones, ha solicitado préstamos a su compaiiia relacionada Corporacion El Rosado
para cubrir los pagos del mes de junio.

Con respecto a los proyectos inmobiliarios en curso, la Administracion ha paralizado las obras de ciertos
centros comerciales en construccién o remodelacion hasta conocer las nuevas medidas de reactivacion
implementadas por el gobierno y continuar con el plan de negocios establecido.

La Administracién de la Compafiia considera que posterior a la emergencia sanitaria, reactivard su plan-
de negocios para continuar con las operaciones y generar ingresos. A la fecha de emisién de los estados
financieros, existen incertidumbres respecto del tiempo que continde las medidas sanitarias vigentes y
los planes de retorno luego de fa emergencia; razén por la cual, no es posible determinar efectos que
determinen ajustes en los estados financieros adjuntos, si los hubiere,

i

CPA. Verdnica Silva G.
Contadara
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