
INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS) ALOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR El, AÑO TERMINADO EL31 DEDICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dólares estadoumdenses)

INFORMACIÓN GENERAL

Constitución y objeto social

Inmobaliana Motke$ A,, una sociedad anónima de nacionalidad ecuatoriana con dormailio en la ciudad de
Guayaqui, fue consttuida el 11 de junio de 1982 y se dedica principalmente a la adquisicion y beneficio de la
explotación de bienesraices La Compaña es propietaria de los Inmuebles que se mencionan a continuacion

Denominación

Centro Comercial hocentro Entre Rios
Centro Comercial, “Paseo Shopping La Peninsula”
Centro Comeraal“Rlocentro Sur”
Hipermercado
Hipermercado
CentroComerc"Paseo Shopping Machala"
Mr Cormsanato
Mi Comisarato y Ro Store
Mi Comisarito
Mijugueteria
Mi Comisarato
Bodega
Hacienda
Terreno
Terreno
Terrenos
Terrenos
Centro Comercial “Paseo Shopping Daule”
MuniCormisarato
Mimi Comsarato
Mim Cormusarta
Terrenos
Hipermercado
Mim Commisarato
Superaines Quito, Clis Quito. Metrópolis Quito
Miri Comsarato
Terreno
Chis Machala
Terreno
Centro Comercial“Paseo Shopping Rlohambe”
Centro Comercial “Paseo Shopping Quevedo"
Terreno
Mini Marasingue
Centro Comercial Hiper Vergeles (1)
Centro Comercial Paseo Shopping Batahoyo (1)
Mini 09 Guasmo 114

Miri 30 Duran (1)
Centro ComercialPaseo Shopping Daule (1)
Sinagoga (1)

terreno (1)
Terreno (3)
Terreno (1)
vaa (4
Terreno(1)
Terreno lay
Terreno (1)
Terreno (4)

Ubicación

Sambarondón sector La Puntila
Canton LaLibertad
Ay 25 de Julio
Eloy Alfaro yFrancisco Marcos
Centro Comercial Alán Borja
Cudad de Machala
Av Nicolas Lapenta (Durán)
Av Domngo Comun y 5 de Jumo, 6 y H
Roca entre Pedro Carbo y Panama
Ignacio Santa María Nuñez de Vela e ¡Naquito
CC Umoro (Machala)
Pedo Carkio 127 y Roca
Km 21va 2 Daule
Kon 52 vaaDaule
Av 6 de Diciembre (Quito)
Km 25vlaa Samborendan
Kms 95 1254185 vía Daule
Ke 208 2 Doule
Portete yla 27
Esmeralda y Venecuela
Vensaxela y Garcra Moreno
Av 9 de Octubre en ls ciudad de Quito
Sen Rafael,Valle de los Chilas
Pascuales
Av 6 de Diciembre (Quito)
Tulcán entre Clemente Satlén y 10 de Agosto
Sectorde la Aurora en la va a Daule
CC Umoro (Machala)
Av Dal Bomberofrente Rlocentra
Antonio Jose De Sucre:
Km2 via A Buena Fe Frente
Centro Comercial Baoahoyo.
va avenida 0202 1er Pasaje Mapasingue Deste
Mz 219, solar2 vesgeles.
Vía Babahoyo s/n y Guayaquil
Etapa 41, Mz 2965 52 13 Coop Unwón De Bananeros.
Cala El Recreo Mz, 119511
Ay Vicente Piedraha Salida Daule,Santa Lucia
Ay Emili Estrada 208 y Balsamos Urdesa Central
Sector Mucho Lote
SectorLa Aurora
Portera entre Av 15y 16
Urdesa Central
Playa lote 19
Suburbio Oeste, calle 19 20
Portete entre Au 26y 27
Balzar
Las Esclusas
Los Esteros
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Terreno (1) Calle 19, 0.
Terreno (1) Fu! Clemente Huerta Y Domngo Coman -Esclutas
Mii Comiseriato 12 (2) Guayaqui, Coop Funadación de Guayaquil SiS
Mirá Comisarato 13(2) Playas, Av Colombo y Zenón

Km22,5Vía Daule
MimComsarato 14 (2) Daule viaLa Aurora Km10.5
Paseo Shopping Playas (2)
Hipervía Daule (2)
Hiper El Dorado (2)

(1) Estosestablecimientos y/o propiedades fueron aciquiidosy/o construrdos duranteel 2012

(2) Estos establecimientos y/o propiedades fueron adquindas y/o construrdos durante el 2013

Inmobiharia Motke S A,, forma parte delas empresasdel Grupo Economico El Rosado el cual se dedica
principalmentea la venta de productosal detalle Cada una de las empresas que conformanel referdo grupo
económico tiene a su cargo una actwidad que contribuye al objeto del Grupo Enla actualidad las operaciones de
tnmobiliana Motke S.A. corresponden fundamentalmenteal amendo delos buenes inmuebles, En Consecuencia, la
actvidad actual dela Inmobiliaria y sus resultadosestan conformadosfundamentalmente porlas transacciones
relacionadas los acuerdos existentes con Corporación El Rosado S.A y Admuustracion delPacifico S.A, Adepasa
Véase Notas 16 y 21

Déficit de capitalde trabajo

AL 31 de ciciembre del 2013,la Compaía reporta un deficit de capitalde trabajo de aproumadamente
1S$92,349,000 (Dic-12 US549,583,000)esto se debe a gue, en este tpo de actividades, losrecursos obtenidos se
utilizan en activos de largo plazo (construccion y mejoras de centros comerciales),los cuales se dan en garantia de
dichos recursos Pese a lo indicado,al 31 de diciembre del 2013 y 2012, Motke S.A ha cumplido con sus obligaciones
con terceros, las mismas queen gran parte están tambien respaldadas por su relacionada Corporación El Rosado SA,
la Administracion considera gue, a medida que se vayan terminando las obras actualmente en construccion,la
operación dela Compañia se tornara rentable, mientras tanto la Admunistracion ha diseñadovanas medidas que le
perminran superar la situación actual, entre las que se pueden mencionar

1 Conlaapertura de nuevos establecimientosy centros comerciales se generarán nuevos ingresos que, junto
con el flujo actual, permitirá durante el 2014 disminuiref pasivo corriente con campañas relacionadas en
aproximadamente US$26,000,000

2. Enfebrero del 2014 se abonaron115$4,000,000 al erédita mantenido con Corporacion El Rosado 5.4

3. Seestan gestionando creditos a largo plazo con garantias hipotecariasde algunas delas propiedades de
inversion cuyo saldo a 34 de diciembre del 2013 asciende a aproximadamente US$381,000,000, con
imstituciones financieras por aproximadamente US$30 000,000,los cualesa la fecha de emisión de estos
estados financieros ya estan aprobados,lo que permitirá disminunr el deficit en el capital de trabajo

Aprobación delos estados financieros

Los estados financieros porel año terminado el 31 de diciembre del 2013, han sido emitidos con la autorizacion de
Fecha 15 de ptr! del 2014 delPresidente de la Compañta y posteriormente serán puestos a consideracion dela Junta
General de Accionistas para su aprobación ciefnitiva

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTARLES

A continuación se describenlas principales políticas contables adoptadasen la preparacion de estos estados
financieros Estas polticas han sido diseñadas y aplicadas de manera uniforme a todos los años que se presentan en
estos estados financieros.
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2.1 Bases de preparación de estados financieros separados

Los presentes estadosfinancieros de Inmobiliaria MotkeS.A. se han preparado de acuerdo conlas Normas

Internacionales defnfarmacion Financiera(NitF) emitedas porel ¿ASS (international Accounting Standard Board) que
han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explota y sin reservas de las referidas normas
internacionales, aplicadas de manera uniforme a losejercicios que se presentan
En cumplimientode las NUinmobiliaria Matke S.A también prepara estados financieros consolidados con
Inmobiiaria Columbia 5.A,, empresa considerada subsidiaria sobrela que mantieneel poder de gobernarsus políticas
operariwasy financieras Los estadosfinancieros separados de Inmobiliaria Motke $ A. son requeridos porlas
autoridades ecuatorianas respecbvas, por lo tantolos estados financieros separados refejan la actividad mdivdual de
Inmobiliaria MotkeS.a,sin mcluir los efectos de la consolidación de estos con los de imobitian Columbia S 4
La preparación de los estados financieros conforme las NIF requiere el uso de estimaciones contables También
exe a la Administracion queejerzasu juicio en elprocesode aplicación de las políticas contables de la Compañua En
la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de Juro o complejidad o las areas donde los supuestosy
estimaciones son sigalficatos para la elaboración de los estados financieros Debido la subjetviad mherente en
ste proceso contable,los resultados reales pueden diferr de los montos estimadosporla Administración

Ala fecha de emisión de estos estadosfinancieros, se han publicado enmiendas, mejorase interpretaciones a fas
normas existentes que no han entrado en vigencia y quela Compañía noha adoptado con anticipación

 

Estas son de aplicacian obligatoriaen la preparación de los estadosfinancieros de la Compañta partirde las fechas
indicadas a contnuacion
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La Compaíta estuma que la adopción de las enmiendas las NUFy las nuevas normase interpretaciones ate
descntas, no tendra un impacto significativo en los estados financierosen el ejercicio de su aplicación inicial

Para efectos de mantenerla comparabilidad, ciertos saldos del 2012 han sido reclasificados

2.2 Moneda funcional y moneda de presentación

taspartidas en los estados financieros de la Compaiva se expresan en la moneda del ambiente económico
primario donde opera la entidad (moneda funcional) Los estadosfinancieros se expresan en dolares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentación de la Compañía A menos que se
indiquelo contrario,las cfras indlurdas en los estadosfinancierosadjuntosestan expresadas en dolares
estadounidenses

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo dispomble, depositos a la vita en bancos, otras versiones aítamenteíquidas con
vencimientos originales de tres meses o menos
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2.4 Activos y pasivosfinancieros

241,

242

al

Clasificacion,

La Compaña clasifica sus activosfinancierosen las siguientes categorias “achvos financieros a valor
razonable a traves de ganancias o perdidas” “prestamosy cuentas por cobrar”, “activos financieros
mantemdoshasta su vencimiento”y “activosfinancieros disñombles para la venta”. Los pasivas financieros
se clasifican en las siguientes categonas “pasivosfinancierosa valor razonable a través de gananciasy
pérdidas” y “otros pasivos financieros” La clasificacion depende del proposito para el cual se adquirieron los
activos o contrataron los pasivos financieros La Administracion determma la clasificacion de sus actos
financieros a la fecha de su reconocimiento imcial

A131 de diciembre del 2013 y del 2012, la Compañra mantuvo activos financieros en la categoría de
“prestamos y cuentas por sobrar”. De gual Jorma, la Compañía solo mantuvo pasivos financieros en la
categoría de “otros pasivos financieros” cuyas caractensticasse explican seguidamente

Préstamos y cuentas por cobrar representados principalmente en elestado desuacion financiera por
los Documentosy cuentas por cobrar a compañsas relacionadas Son activos fnancleros no derivados que
dan derechoa pagosfijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo Se mcluyen en el activo
corriente, excepto por los de vencimiento mayora 12 meses cortados desdela fecha del estado de

situacion financiera

Otros pasivos finanieras. representadosen el estadode situacion financiera porlos prestamos con
entidades financieras y terceros, documentos y cuántas por pagar a compañras relacionadas,
proveedores y otras cuentas por pagar Se mcluyen en el pasivo corriente excepto paros de vencimiento
mayora 12 meses contados a partir de la fecha del estado de situacion financiera

Reconocimiento y medicion inictal y postenor

Reconocimento

La Compañía reconáce un activo 0 fasivo financiera en el estado de situación financiera a la fecha de ía
negociacióny se reconocen cuando se compromete a comprar o venderel activo o pagarel pasivo

Medicion solcial

Los actosy pasivosfinancieros son medidos micialmente a su vafor razonable más cualquier costo
atmbuible a la transaccion, que de sersignificativo,es reconocido como parte del activo O pasivo siempre
que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a través de gananeias y
perdidas Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compara valoriza los mismos comose descnbe a
continuacion

Medición pasterior

Préstamos y cuentas por cobrar Posterior 3 su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando el metodo deinteres efectivo En específico, Ja Compañía presentalas siguientes cuentas
dentro de esta categoria

1) Documentosy cuentas por cobrar a compañíasrelacionadas corriente yo corrtente Estas cuentas
corresponden 2 prestamos otargados y pagosrealizados a cuenta de comparasrelacionadas Sse
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espesan cobrar en un año o menosse clasifican como activos corrientes de lo contrano se presentan
como activos no corrientes

Estas cuentas se registran a su valor nommal, el cual no efiere signulicativamente de su costo
amortizado, no devengan mteresesy se recuperan hasta 320días, 3 excepcion delos préstamos
otorgadosa la compañía relacionada Inmobiliaria Mertdional S.A, inmerisa, los cuales se destinaron a
financiar la compra de un terreno, que devengan intereses y son pagaderos a largo plazo

») Otros pasivos financieros Posterior a su reconocimuento inicial se nen al costo amortizado aplicando el
metodo de interes efectiva En específico, la Compañia presenta las sgulentes cuentas dentro de esta
categoria

1) Obligaciones bancarias y con terceros Se registran inicialmente a su valor nominaque no difiere de su
valor razonable, pues estan contratadosa las tasas vigentes en el mercado No existen costos de
transaccionessignificativas mcurridos af moment de su contratacion. Posteriormente semden al
costo amortizado utilizando las tasas de interes pactadas. Los intereses devengados que
corresponden a prestamos y obigaciones utilizadas en el financiamiento de sus operaciones se
presentan en el estado de resultados integrales,bajo el rubro Gastos financieros, los tereses
pendientes de pago se presentan el estada de situación financiera bajo el rubro Otras cuentas por
pagar

ul Cuentos por pagar comerciales Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquindos de
proveedoresfocales para la construcción y/o mantenimiento de los blenes muebles de sy propiedad,
enel curso normalde los negocios, Se reconocen a su valor nominal que es egunvalente y su costo
amortizado pues no generan Intereses y son pagaderas hasta en 90 dias

1) Documentosy cuentaspor pagar a compañrasrelacionadas Corresponden principalmentea la deuda
mantenido con Corporación El Rosado $ A. porpréstamos rechudos de esta relacionada pata la
construccion de centros comerciales Estas cuentas se registran a su costo amortizado,el cual
considera un ajuste a valor presente porIntereses implietos, calculado considerando una tasa anual
del 5%

Deterioro deactivos financieros"

la Compañsa establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus dosumentos y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetwa de que la Compañia no será capaz de cobrar todoslos importes
que se le adeudan de acuerdo con los terminos originales de las cuentas a Cobrar La existencia de
Sificultades financieras sigmficativas por partedel deudor, la probabilidad de que el deudor entre en
quiebra o reorganización financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la
cuente a cobrar se ha deteriorado Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 1a Adeninistración considera que el
estado actual de sus activos financieros no requiere una provision para cubre deterloros.

Baja de activosy pasivos financieros

Un activo financiero se £liimina cuando expiran losderechos a recibirlosflujos de efecuvodel activo o si
Inmobiliaria Motke 5.A transflere el acto a Un tercerosin retener sustancialmentelos riesgosy
beneficios del activo Un pasivoes eliminado cuandolas obligaciones de la Compañía especificadas en el
contrato se han liquidado
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2.5 Gastos pagados por anticipado

Representan las primas de seguros pagadas menosla correspondiente amartizacion que se registra con cargo a los
resultadosdel añoy se muestran al costo historico

2.6 Instalaciones y equipos

Las instalacionesy equipo son registradosal eesto historico, menos depreciaciones acumuladas y perdidas por
deterioro, en caso de produurse El costo ncluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o
construcción del actwo Los desembolsos posteriores a la compra a adquisición sólo son capitalizados cuando es
probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacra la Compañía y los restos pueden
ser medidos razonablemente Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y
son registradosen resultados cuando son incurndos,

ta depreciación es calculada Inealmente basada en la vida útil estimada de los tienes del activo fijo, o de
componentessignificativosidentificables que posean vidas Utiles clferenciadas y no considera valores residuales,
debido a quela Admunistracion de la Compañía estima queel valor de realización de sus instalaciones y equipo al
término de su vda util será Irrelevante. Las estimaciones de vidas utiles y valores residuales de losactivosfijos son
revisadas, y ajustadas 5, es necesario, a cada fecha de cierrede los estados financieros
Las vidas utiles estimadas de instalaciones maquinaria y equipos son las siguientes

Tipo de turnos Númerod: años
Instalaciones 10
Maquinarias 10
Equipos de com putación 3
Muebles y easeros 19Equipos de seguridad 10

Las perdidas y ganancias porla venta de instalaciones y equipos, se calculan comparando los ingresos obtenidos
con elvalor en librosy se incluyen en el estado de resultados integrales

Cuandoel valor en libros de un activo de tna instalacion y equipo excede a su monto recuperable, este es reducido
'mmediatamente hasta su valor recuperable

27 Propiedades de inversión

Las propiedades de itversion son inmuebles (rerrenos, esificios de Jos centros y locales comerciales) mantenidos con
la finalidad de consegurr rentas, plusvallas o ambasy no para la venta en el curso normal del negocio uso en la
producción 0 ahastecmiento de bienes o servicios, o para propostos admimstrativos Se registran muclalmente a sus
valares razonables,el cual comprende todoslos desembolsosdirectamente atribuibles a la construcción del acto
(centros comerciales) e Intereses y otros costos de endeudarmento siempre y cuando esten relacionados con la
construcción de activoscalificables. Un actiwo cafíficable es aquel que requiere de un tiempo prolongado para que
esté listo para su uso, periodo quela Administracion ha definido como mayora un año, Los desembolsos
posteriores la adquisicion o construccion sólo son capitalizados cuando es probable que beneficios económicos
futuros asociados a la versión fuyan hacra la Compañía y los costos pueden ser medidos razonablemente Los
¿tros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones a mantenimiento y son registrados en resultados
cuando son incurridos

Posteriora su reconocimientoinicial, las propiedades de inversion son registradas al costo menos depreciacones
acumuladas y pérdidas por deterioro,en caso de producirse

Los terrenos no se deprecian Para los centrosy locales comerciales, la depreciación es calculada Inealmente
basada en la vida util estimada de dichos bienes inmueblesy no considera valoresresiduales, debido a quela
Administración de la Compañsa estuna queel valor de realizacion de sus propiedades de inversion al término de su
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vida util sera irrelevante Las estimaciones de vidas tiles y valores residuales de las propiedades de inversión son
revisadas, y ajustadas es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros. La vida util estimada de
propiedades de inversion es de 30 años

Las pérdidas y ganancias porla venta de propiedades de mversión, sé ealculan comparandolos ingresos obtenidos
conel valor enlibrasy se tncluyen en el estado deresultados integrales

Cuando el valor en libros ele una propiedad de uwersion excede a su monto resuperable, este es reducido
inmeciatamente hasta su valor recuperable

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

Los activossujetos a depreciación [instalaciones y equipos y propiedades de versionse someten a pruebas de
deterioro cuando se producen eventoso circunstancias que indican que podría no recuperarse su valor en libros.
Las perdidas por detenoro corresponden al monto en el que el valor en fíbros del activo excede a su valer
recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el raonto neto que se obtendrá de su
venta o su vator en uso Para efectos de la evaluación por deterioro, fos activos se agrupar a los niveles más
pequeñosen los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo)

En el caso que el montodel valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compañía registra una
pérdida por detenoro en los resultados del ejercicio

AL 31 de diciembre del 2023 y 2012, no se ha xdentficadola necesitad de calcular o reconocer pérdidas por
detenioro de activosnofinancieros (instalaciones y equiposy propiedades de mverston), debidoa quela
Administracion considera que no exsten Indicios de deterioro en las operaciones de la Compañia

2 9 Inversiones.en subslalarias y asociadas

Las inversiones en acciones mantenidas en Inmobiliaria Columbia S A.(subsidiarias) y Supercines 5.4 (asociada),
empresas en la que Inmobiliaria Motke S.A ejerce el podere influenciasignificativa, respectivamente, de gobernar
sus políticas financieras y operativas se muestran al costo de adquisición Los aividendos procedentes de una
subsidiaria o asociada se reconoten en elresultado cuandosurge el derecho de recibirlo

2 10 Impuesto a la renta cornerite y diferido

El gasto por impuesto a la renta del año comprende el mpuesto a la renta corriente y el diferido. Elimpuesto se
reconece en el estado de resultados Integrales,excepto cuando se trata de partidas que se reconoten
directamente en el patrimomo En este caso el Impuesto también se reconoce en otrásresultados integrales o
directamente en el patrimonio

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuestoa la renta corriente se calcula mediantela tasá de impuesto apticable a las utilidades.
gravables y se carga los resultados del año en quese devenga con base en el impuesto porpagar exigible.
Las normastributarias vgentes establecen una tasa de impuesto del 22% (2012 23%) de las utilidades gravables,

la cualse reduce al 12% (2012 13%) slas utilidades son relnvertidas por el contribuyente

A partir del ejercicio fiscal 2010 entro en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la
renta”, cuyo valor es calculado en función de las iras reportadas el año anterior sobte el 0.2% del patamonio,
0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los Ingresos gravables y 0.4% delos activos

La referida norma establecio que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el manto del
anticipo minimo, este ultimo se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite
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al Seracio de Rentas Internas su devolucion,la cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma querigela
devolucion de este anticipo

Dursate los años 2013 y 2012, la Compañía registro como impuestoa la renta corrienteel valor determinado coro
anticipo minimo, puesto que este valor fue mayor al montocalculado sobre la base del 22% (2012 23%) sobre las
utilidades gravables

Impuesto a la renta diferido

El impuesto ala renta diferido se provisiona en su totalidad, por el metododel paso,sobre las diferencias
temporales que surgen entrelas bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los
estadosfinancieros El impuestoa la renta cierido se determino usandotasas tributarias que han sido
promulgadas a la fecha del estado de situación financiera y que se espera seran aplicables cuandoel impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pas1vó se pague

Los mpuestos a la renta diferidos activossólo se reconocen en la medida que séa probable que se produzcan
beneficios tributarios futuroscontra los que se puedan usar las diferencias temporales
Los saldos de impuestosa la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho legalexigible
a compensarImpuestos activos cornentes con mpuestos pasivoscorrientes y cuandolos impuestosa la renta
diferidos activos y pasos se relacionen con la misma autoridad tributaria

2.11 Provisiones

Se registran cuando la Compañía tiene una obligacion presente, ya sea legal o asumida/implicita que 1)es
resultado de eventos pasados 1) es probable que vaya a ser necesara una salida de recursos económicos para
Iiguigar la obligacion y 1) el montose ha estimado de forma fiable Los mantos reconocidos como provision son Ja
mejor estimacion de la Admumistracionala fecha de cierrede los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligacion

2.12 Beneficins a empleados

La Compañra, no mantiene empleados baya relación de dependenaa, por Jo que, de acuerdo alcriterio de sus
asesores legales, no ha constituido pasivosy/o provisiones por beneficios a empleados de corto largo plazo

2.13 Ingreso diferido

Concesión
Correspondea los derechos de concesion de ¿reas comerciales dentro delos centros comerciales propiedad dela
Compañia otorgadosa 5u compañia relacionada Corporacion El Rosado S.A parael funcionamiento de sus
distintas cadenas,los cuáles se amortzan bajo el métododelínea recta, considerando el plazo de los contratos
tos vetores a reconocer en el Estado de resultados integrales durantelos proxwmos 12 meses se reconocen en el
pasivo corrientey el saldo remanente en el pasivo ño cornente

2 24 Reservas

Legal

De acuerdo conla legislacion vigente la Compañia debe apropiar pol lo menosel10%defa utilidad neta det año a
unareserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscnto. La reserva legalno esta
ispomible para distribucion de drvdendos, pero puedeser capitalizada o utilizada para absorber perdidas
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Facultativa

Esta reserva fue apropiada de las utridades de años anterlores y es de hbre disponibilidad, prewo disposción de la
Junta General de Accionistasde la Compañía

2 15 Resultados ecumulados

Reserva decapital

Este rubro incluye los saldos que la Compañra registro como resultado del proceso de conversión de los registros

contables de sucres dolares estadounidensesrealizado por emgencialegal al31 de marzodel 2000

Deacuerdo con disposicioneslegales vigentes, elsaldo acreedor de esta reserva podra capitallzarse en la parte
que excedalas perdidas acumuladasy las del último ejercicio economuco concluido,sí las hubiere, utilizado para
absorber perdidas o devuelto en el caso de liquidación de la Compaña Se clasifican en Resultados acumulados de
acuerdo 4 disposicioneslegates vigentes al momento de adopción de las NIF

Resultados acumulados Ajustes provenientes de la Adopción por pramera vez de las "NIF"

Los ajustes provenientes de la adopción por prmera vez delas Normas Intemacionales de Informacion Financiera
“NIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta “Resultados
acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las “NIP”y generaron un saldo acreedor Solo podra
ser capitalzados enla parte que exceda alvalorde fas pérdidas acumuladas las del último ejercicio econormeo
condurdo, llas hubieren, utixado en absorber pérdidas, o devuelto en el caso de tiquidación de la Compañía

2 16 Recanocimiento de mgresos

tos ingresos comprenden elvalor por arriendo de loslocales,los cuales son administrados por una Compañia
relacionada, neto de impuestos a las ventas y servicios Se reconocen en el periodo contable en elquese prestan

Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al mamento en que los niesgos y beneficios de los activos son
transfeidosal comprador,esto ocurre coneltraspaso dela proptedadlegal de los inmueblestransfendos.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS
La preparación deestados financieros requiere que la Administracion realice estimacionesy utlice supuestos que
afectan los montos incluidos en estos estados financieros y Sus notas relacionadas Las estimaciones realizadasy
supuestos utilizados por la Compafira se encuentran basados en la experiencia histórica, camblos en la industria e
Informacion suministrada por fuentes externas calificadas Sin embargo los resultados finales podrian diferrde las
estimaciones bajo ciertas condiciones,

Las estimaciones y políticas contables signficativas son definidas como aquellas que son importantes para reflejar
cortectamentela situacion financiera y los resultados de la Compañra y/o las que requieren un alto grado de Juicio
potparte de la adrimistración

Las prinapalesestimaciones y aplicacionestel criterio profesional se encuentran relacionadas con los siguientes
conceptos.

= Instalaciones y equiposy Propiedadesde inversion La determinación de las vidas utiles quese evaluan al
cierre de cada año

= impuesto ala renta diferido La Compañsaha realizadola estacion de sus impuestos difendos considerando
quetodaslas diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activosy pasivos
(fundamentalmenteefectos de la adopción de las NIIF) se revertirán en elfuturo
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ADMINISTRACIÓN DE RIESGOS

4,1 Factores de riesgos flnancieros

Las actidades dela Compaína la exponen a una variedad de siesgos financieros nesgos de mercado fincluyendo
elriesgo de tasa de mterés y nesgo de precio) riesgo de crédito y riesgo de liquidez

La Presidencia tiene a su cargo la administración de niesgos La Presidencia dela Compañia identifica, evalua y
cubre tos riesgos financieras en coordinacion estrecha con Jas unidades operativas de la Compañsa, administrada
de acuerdo con lo que preven los contratos de mandato descrito en la Nota 21

a

»

Riesgo de mercado

El analiss de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacion de las
taractensticas del sector comercialen el Ecuador, la ocupacion de locales en centros comerciales y del
segmento "retal", ya que gran partede los locales de la Compañía son ocupados por trendasy grandes
almacenes que forman parte de los nombres comerciales de la compañía relacionada Corporacion El
Rosado $ A

 

La Compañía, a traves de la compañías relacionadas Admimstradora del Pacífico Adepasa 5.4, quien realiza
la adrmmstracion de los centros comerciales, y de Corporación El Rosado S.A, que ocupa las principales
anclas delos centros comerciales y el resto de locales de la Compañia, hace un monitoreo constante de la
particnacion en el mercado y considera esta información en las acciones de marketing y demás decisiones
estratégicas conel objetivo de mantener la fidelidad de los clientes as, como la posicion de liderazgo de los
centros comerciales

 

Riesgo portasa de interes

la deuda financiera de la Compañía está pactada a una tasade interes fija tanto a corto como a largo plazo
Las obligacionesfinancieras se encuentran indexadasa tasa de interes local

Riesgo de precio

Las rubros criticos enla construccion son acero estructural, acero de refuerzo, hormigon, cemento
instalacionesdelas diversas ingentenas la mano de obra, con lo cual,se tiene un rlesgo mayordebido a
quees un valor único que se debepresupuestar de manera anticipada a la construcción de cada centro y/o
local comercial. Por esta sazon, la Compañta recurrea la contratacion de empresas contratistas
(constructoras) a fin de trasladar dhchosriesgos
Basados en el conocimiento general de los altos chrectivas de la Compaña y de su equipo técnico
administrauvo,se logra suponer un costo icial de cada obra y se elabora un presupuesto de construcción,
se agregan los costas indirectos en dondese debe incluur un porcentaje destinado a imprevistosy se
obtieneel presupuesto final de la gbra Durante la ejecución de la obra, se efectua un seguimiento
permanente los costos de construcción, a su avance de obra, alflujo de caja y la calidad dela obra

tuesgo de crédito

El concepto de riesgo de credito, es empleadopara referirse a aquella incertidumbre financiera, a distintos
horizontes de tiempo relacionado conel cumplimiento delas obligaciones suscritas por contrapartes,al

momento de ejercer derechos contractuales para recibir efectivo u otros activos financieros por parte de la
sociedad

 

La exposición porriesgode cretito se concentra principalmente en los anticipos otorgadosa los contratistas
delas obras en construccion [centrosy locales comerciales) Las decisiones de seleccion de la compañía
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contratista (constructora) son basadas en la confianza y conocimiento que existe del contratista,del
respaldo financiero del grupo que lo representa, y en las condiciones contractuales susertas cón l6smismos
amparadas en las leyes ecuatorianas

El proceso de cabranza es gestionado porla empresa

La Compañía mantiene su efectivo y equivalentes de efectiva en instituciones Financieras con las siguientes
calificaciones

  
Calificación

add nanerera TO,
Banco del Pacífico $ 4 asa a
Bancadol Plehoneha LA ASA asa
hanco Internacional > 4 ARA ARA
Banco Bolarisno CA Ras ARA
Banco del Mackala 5 A añ BA
Banco de Guayaquil $ A ARA YAA

(2) Datos disponibles al 30 de septembre del 2013

c Riesgodeliquidez

Elflujo de los fondos generados por la empresa se origma por el cobro de los cánones de arrendamiento a
su relacionada Administradora del Pauico S.A Adepasa (hasta septiembre del 2012 el contrato se
mantenia con Corporacion El Rosado S.A ) sea porel arrendamiento propio de locales comerciales o por el
arrendamiento a terceros (concesionarios) delos distintos localas ubicados en los centros comerciales
propiedad de Inmobiliaria Motke S.A,, en el cual, Administradora del Pacífico 5.A Adepasa 3 traves de un
contrato de mandato suscnto con Inmobiliaria Motke S.A, seencarga de flevar (a admumstración, operacion
y mantenimiento de los centros comerciales de propiedad de Inmobiliana Motke 5.A,, quedando de esta
forme su relacionada Adirmrustradora del Pacifico S.A Adepasa autorizada para que hajo su Única y absoluta
responsabilidad pueda seleccionar y cetebrar los contratos de concesion de los Jocales comerciales.

En el caso deexistirun déficit de caja, la Compara cuenta con variadasalternativas de financiamiento
tanto de corto comolargoplazo, entrelas cuales cuentan Iineas de credito disponible con bancos
garantizadas por los acciomstas de sus controladorasy su relacionada Corroración El fiosado S.A y
prestamos dhrectos otorgados por Corporación El Rosado S.A.

El cuadro a continuación analiza los pasivos financieras sobre fa base del periodo remanente a la fecha del estado
de situacion hasta la fecha de su veñicimiento Los mantosreveladosen el cuadro son los flujes de efecto no
descontados

 

Menos de Potre 192 Entre 2y5
131 de diciembre 2018 sde años ds

Obgucroras bancar 2675.26 3749,969
Oblgacon.s conserve 1273 00
Dovementos ycuenas por pagar
Cuentas pOr paga pros o=dores Bazo 253
Documento; y cuentas pat pagarcorpañlas rescnadas 99960 484 470 3274472
tas cuotas porjugar 1908304
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diciembre Lage. aña, maes
Obigaciones baacaras 16 150597 26.02 580 100s 628
Obrgslones Lom 0o0ros 2915760 1arepós
Documentos yeueatas porparts
Cuencas por pagargro veedores seisgss
Do.umm yonenta> por puestlacinnaas 2205976s 50213309 esporas

 

4.2 Administracion del rlesgo de capital

Los objetos de la Compañia al admanistrarel capital son elsalvaguardala capacidad de la misma de continuar
comoempresa en marcha con el proposito de generar retornos a sus acciomstas, benefitios a otros grupos de
interés y mantener una estructura de capital optima para reducirel costo del capital
La Compañia momtorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento Este ratio se calcula como la deuda
neta dividida entre el capital tota! La deuda neta se calcula comoeltotal de losrecursos ajenos (incluyendo
Prestamos corrientes y no cortuentes, cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas porpagar) menosel
efectivo y equivalentesal efectivo El capital total se calcula como el “patrimonio neto" masla deuda neta

Los ratios de apalancarnientoal 34 de diciembre del 2013 y 2012 fueran fos siguientes

 

201 sore
Deudas bancarias 81,056 538 56,541 802

Cuentas por pagar a compañias relacrnadas, 215 808,446 175,902714
Denda con tereuros y «tros 13 191701 39 098/4851

308'056,685  "247.539,987
Menos Efectivo y equivalentes de «fectvo (46,888) 0 156742)
Deuda neta 308,009 797 248,383,235
Potal patrimonio 6:206,055 _06'746,567
Capital total draai5.d09 Taises7ós
Ratio de apalancamiento 83% 79%

El incremento del ratso de apalancamiento se debe fundamentalmente a que duranteel 2013 la Compañía obtuvo
nuevos pas;vos con imstituciones financierasy con su relacionada Corporacion El Rosado $.A para la construcción
de nuevos centros comerciales

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorías de instrumentosfinancieros

A continuacionse presentan los valores libros de cada categoria de Instrumentos financieros al cierce de cada
ejercicio,
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Activos finaneleros medidos Al costo
Mfeetivoy equivalemtande electr
Aerwos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas porcobrar cuy pañtas rela ondas
Ctrescuentas por cobrar
Total activos (lnancjeros
Pasivos fimancaeos mu edudos a] costo amortizado
Chligauiones bancarias
Obligaciones con toreszos
Pron eedo es
Cuentas porpagar compañilas relacuunadas
Total party us inancreras

Valor razonable de instrumentos financieros

A) $1 dedicumbre del 2039

 

oriente Nocurciente Corriente

46 588 1350042

1.983 792 1535,568 767970
304 248 go.ssa
2dGORE E ess

18242620 GABITOIS 11,691 898
1433786 2699711
8420053 8844 464
aero 076 161 8BbGma ar ag199

—tnbrgdas] imasogsis 30928373,

AL 31 de diciembre del 2012
Nocorriente.

40 649.904
1233 785

148 407 515
195391 203

Elvalor en libros de documentos y cuentaspor cobrar, efectivo y equivalentes de efecto, obligaciones bancantas y
documentos y cuentas por pagar se aproxma al valor razonable debldo a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Eleven ja
Banco del Panfico $ A.
Bano Inertscianad 5 A
FuncelianaC A.
Banco del chia 3.4.
Bamdol Prchamsha CA.
Banco de Gueyngual S A

ma 20
24

22m sueo
$65 5
622 ams
16386 2030

sas) 90
A
6

Corresponden a depositos en cuentas corsientes en dichos bancos de libre disponibilidad
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ANTICIPOSA PROVEEDORES

Composición
zon zu

Enmrauae A mn 206.567
Lasertan SA 43 1592
Semene Saterias Mecimoos 2500
ETA Brigeca Lomemajo S A. 3500 sog0o
Plagecoss 5 A, EE] mamo
Getmemas A dea
Madios A EN E)
aca Goran Sono Ano
Tab-Kiaol ves.
Intuoea salianSora 5000 som
tadosde Mingus Maras 572%
Mn SA aos
neto5 mam 20
ansmaccumes Cirles Asceuds Too
Tagermei en Clinsuzación AC TENIS A. 20000 sion
Coeleos A. EJ
PASA Isiass
Lamar ro
pe pe xxpO

19475 oa

Durante el 2013 se entregaron anticipos principalmente para las obras “La Ayrera” y “Ouran Outlet” por
US$1,233 765 y US$1,814,241 respectivamente

IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composición

20m 2012
Corriente
IVA por recuperar 493,573 532 286
rédito trabutaro retencrones Impuesto y fa renta 37.985 357108

531.558, 1989 $04

xo corcuae
Crédxo triburamo de IVA (0) 23.442.283, 10 219,557

12) Corresponde pranclpalmenteal saldo por crédito tributario de IVA de los siguentes años

  
2005 2 Sag,204
2007 1163 992
2008 1,391 684
2009 1 018,258
201 1,597 495
2012 2,489,564

10 219,557
2013 122 676

 

Tr2a9

La acirunistracion de la Compañia se encuentra anelizando junto con sus asesores tributarios diversas
alternativas para la recuperación de estos valores en ellargo plazo con el Impuesto al Valor Agregado que
se generaría porel incremento futuro de sus operaciones Debido a la lenta recuperacion de los impuestos,
Ja Compañía clasica este monto como activo no cornente No hay plazo de prescripción para estos
creditos
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PROPIEDADES DEINVERSIÓN

tosstrureigres=a
ios Tes.egos En TalArgulediciembre delzon

casa, isSgaosr9 BoA poesia agroapao
Feprecación ormulida fren
VoloraoLbvor 81dedeepdel2003 nd Sá oa  

 

 

 

Mos Imiente= 2012
cimas Agra 000 rasgan Bra soon
Tracia) ases es ere
Re srarión 10) maras) san
epronas Agea esas
Valor nio als dradara usais HE TR ni
ALguediclembor del 042
Coso 1S045aOp 580 ón AI
Deprresaada seva eran pación]
ala sorade debe dora israesso ia vada eines   

Movimientos 2033

  

 

Acacia! asta 5as0res pa.40a a
bs 13090) 213035461
aser sasago no era
ralasin peo 11860071
Depeenaoion sora sesgo
Valorar ip! 32 de duremce sorg Ata, 8 AS Tomás,
ALgcdediciombre delzorsSa ads: A
Desrecoin scucalada Jars-eater aaeróare,
Valor emtinsasalza do dicuaibrodsl anta Ty, aho TE nó,

(Y Corresponde prinsipalmenteal () Paseo ShoppingPlayas inaugurado en marzo del 2013 1) Mini Comisariato
12 inaugurado en julio del 2013, 1n) Min Comisariato 13 inauguradoen agosto del 2013, 1) Hipermercadokm
12.5 Via Daule Inauguradoen ostubre del 2013, v) Hipermercado El Dorado maugurado en noviembre del 2013
rv) Min Comsaniato 14 wnaugurado en diciembre del 2013, y Astmusmo durante el 2023 se mantienen en
proceso la construccion de Obra La Aurora y Obra Durán Outlet

En el 2012, corresponde principalementeali) HiperVergeles inauguradoel abrdel 2012 u) Paseo Shopping
Babahoyo maugurado en mayo del 2012,11) Mint Guasmo maugurado en septiembre del 2012,1v)MiniDuran
inauguradoen octubre del 2012 y v) Paseo Shopping Daule, Mim11 Portete maugurado en diciembre del
2012

(2) Valores activadosy transferido a terreno, edifico e mstalaciones y equipos Ver Nota 9
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INVERSIONES EN SUBSIDIARIAS

Composición

Kazan teca! 20 zoe za

Ca nes
SupereaceS A 10 ree aso

E 2004 1. .

Usersa Ds “
Encvoquá 2.0 .

ETA

CUENTAS POR PAGAR A PROVEEDORES.

sremeing Sisiecas Morancos
ObrasLuganierís estro.
Mates 5.
Ingeniera wa Climenizacion
Tiersen 54
ContenecunesCiviles y Metalicns
Plaxrecne SA.
rana 5,4
Froyoeros del Bound3 PR:
Tab KontrolI5A.
errors (mido Ramon
TristalansTrtalaLionos St
SEREM Senacios de mecano
Fnssrla] Metal Mecénica
biprelas
CASARACORP $
Corllee
Coencr (Comunicación y ener
ViMaquiron Lebud José uso
Materiasde Y ieendas aw
IPACSA,
sorlop Thompson Asorrados SA,
Misocore SA
Ermita
CAE Ingomera y Construccion
MONEDA.

 

 

sn Aciontad:

1240345 Avtengrden de compra vesta
hgoler) caposde penes

4590. Extde dimos en emos

17 Bltoraizón de metes cuya
comavaleasin ee excioniatad
de Femmarico

51 Serprofocmnutos de
cronosde penal

LE

2023 aos
139810 107,5899.343 145.062
34004 199.654
204.106 a qu
hsuógn z27a69
3a7.2a0 107 er
220.991
213.058 47.906
205941 269
131,383
177 15% 183177
10.976
105.434
164,908 134079
150.493
0398 400,682

147.562 169,303
121,800 139,890rara 5099
125563 725146
130,499 35196
218.802 6050
108.592 49.564
100.47 55729
osea atras

 

arBao 59. Bes
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131 dediciembre del 2013 corresponde principalmente a valores pendientes de cancelar por la compra de
materiales realizados para las obras “Durán Outlet” “La Aurora" entre otras En el 2012 corresponde a valores
pendientes porla compra de materiates para fa obra “Paseo Shopping Daule” "Dbra Playas", "Paseo Bahia de
Caraquez”, entre otros

OBLIGACIONES CON TERCEROS

Vrteás
anal
» 2 208

Visor19) - 1299086 350!
Carrdo Edgar(21 4 25549
Pero Cabañasta) s +2
Musellal,Mia (3) > an

Ea EA
Menos. Porrera 210,786 (2sg32n

————

(1). Corresponde alfinaneramiento por la compra de un terrenoubicado en La Aurora. Daule, a cancelarse con
pagos semestrales hasta enero del 2014

(2 Ene12012corresponde al Financiamiento porla compra de un terreno en Latacunga aproximadamentede
20,000 mt2, cancelados en septiembre del 2013

(8). Enel 2012 correspondeal saldo porpagarporla compra de un terreno ubicado En GeneralVillamil Playas,
alrededor de 10 lotes de los cuales 5 lotes se adquirieron del Señor Pere Cabañas por US$120,000 y 5 lotes
adquiridos por Musello Dalma Mana por US$120 000,cancelados en septiembre del 2013

  

 

OBLIGACIONES BANCARIAS

Composición
Interés
sul

201 20
Banco dul Pacifico S.A (1) 22 950,446 20,430 807
Eanesdel Pichuncbo Ca te) 41 18907 230745 663 25 -s
Banco BolivarianoSA (9) 6,625 900 562,000 ga 82
Baaco de MachaloS.A (4) Y 750,332 91 sa
anco Guayaqu65) sa

6538 ÍA  
Menos: Porcion cormente (UButaz 620) (ul dor.898)

BR ña Aé99;90s
(1) Corresponde prinelpalmente y saldos de prestamos oistenidos en el 2013 por US$5,000.000 cuya

venemmienta es en noviembre del 2019 Adicionalmente nduye Ananciamientos obtenidos en años
antenores con vencimientos hasta el año 2049 para financiar la construcción del Centro Comercial Bala de



INMOBILIARIA MOTKE 5.4.

NOTASA LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL.AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dólares estadoundenscs)
     

Caraquez Estos prestamosestan garantizados por Corporacion El Rosado 5.A. y por Hipoteca abierta sobre
Otros inmuekiles fcentros comerciales! propiedad de la Compañia

(2) Durante el 2013 se obtuvieron prestamospor US$12,042,769 para financiar la compra de Centro Comercial
Duran Outist y US$3,000,000 para financiarla construccion cel Centro Comercial La Aurora, cuya fechas de
vencimiento son abril del 2013y felsrero del 2014 respectivamente Adicionalmente incluye financiamientos
obtemdos en años anteriores con vencimientos hasta elaño 2022 para financiar la construcción de un
centro comercial en la ciudad de Machala y para la construcción del Centro ComercialLa Aurora
respectivamente

18) Carresponde principalmente a saldo de US$6,000.G00porun prestamo obtenido en junio del 2010 cuyo
vencimiento es junio del 2045 para financiar la construccion del Centro Comercial Quevedo Adicionalmente
incluye préstamospor US$5,000,000 obtenidos en junio del 2013 cuyo vencamerito es hasta mayo del 2018
para financiar la construcción del Centro Comercial La Aurora

14) Correspondea saldo de prestamos obtenIdo en diciembre del 2010 y enero del 2011 cuyo vencimiento es
diciembre del 2014 para financiar Centro Comercial Riobamba

(6) Carrespondea saldo de un prestamo obtenido en noviembre del 2013, por US$10,000 000 cuyo vencimiento
es octubre del 2018 para financiar la construccion Centro Comercial La Aurora

Vencimientos anuales de las obligacionesa largo plazo al 31 de diciembre

años 013 201
2014 10 891,695
2025 15 050 637 9 365,704
2016 15152 620 9,067,601
2017 13272383 $749,109
2019 10 648,887 421080
2019 $ 146.070 2761 594
2020 1213 106 1,213,106
2021 1,813 793 11313 793
2022 1 056.42 L03ó € 

Ez Bi3918 45649,904

AL 31 de eliciembredel2013y 2012, la Compañra mantiene en garantia por estas deudasbancariaslos sigulentes

inmuebles ipoterados. Rlocentro Entrenos, Hipermercado Alban Borja,terreno Km 18,5 va Daule Hipermercado
Vergeles Paseo Shopping via Daule, Paseo Shopping Playas, Paseo Shopping Libertad, Hipermercado Valíes de fos
Chillos, Riocentro Sur, HipermercadoEloy Alfaro,Paseo Shopping ciudad Daule, las cuales se encuentran registradas

omoparte de sus “Propiedades de inversion”
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fExpresado en dólares estadounidenses)
 

MAPUESTOS

a) Resultado de Impuesto a la renta cornente y chferido

 

 

aa
Impuestoala renta corriente. 1,604,447 1369,0%3
Impuesto la renta diendo,
Rerversin de pasrsos de puestos
por difercactas teraporales. (499.498) tro:

2.110:949, ET

Conciliación tributaria - contable

A continuacionse detglla la determinación dela provisión pará impuesto sobre el año terminadoal31 de
dicembre

 

 

15 gora
kosutado antes dol impe o a ln renta (41 548) 559 827
Menos Ingresos exentos (1) (4 393,382) (3 575,420)
Menos Drferenero de depreesación a vidas utiles tributartas (2) 41 754,606) (1,627,947)
Más Otros gastrsno deduerbles (3) 7579 074 7.937 605
Utilidad mataria 1427 538 2990075
Tasa impomtiva. 2%
Impuestos fa renta causedo 314 058 687.717
Anticipo ánimo de 1m puesto la renta 1604 447 1:369,013
Impuesto a la renta corriente segun registros contables LÉDAAA TO BER

(a) Correspondeala apropiacion del ingreso diferido Ver Nota 17

(2) Correspondeala diferencia entre elgasto de depreciación calculado bajo vidasutiles economicas y el gasto
de depreciación calculado bajo vidas tes eríbutarias. Lo Compañia va a segurr considerandoeste gasto
comono deducible, ya que los avaluos fueronrealizados antes de la aplicacion de NIF por primera vez

(8) Incluye principalmenteUS$2 243,171 (2012 552,595 102) correspondienteal gasto de depreciación
relacionado can la revatorizacion de edificios (propiedades de inversion) y US$5,264,565 (2012
US$5306,745) del gasta financiero orginado por fa cuenta por pagar a Corporacion El Rosado S.A,
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
PORELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBREDEL.2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

»

a relación entra el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los años 2013 y 2012 se muestra a
continuación

Vlad (porido)del aiuamtes de impuestos
Tora vigente

to cal delsgastos 1deducibles al calor ganenEscal
Más. Gastos nodoleics
Menos. Tngyesos exentos
ifecentaspur comecda de adaslsy 2eosalnode.
propiclades de meerdón
Begoleiapur ormepo mmm

Casto por impuestas lorena.

Impuesto a la renta diferido

El análisis del impuesto diferido pasivo esel siguiente

Impuesto tenido que se ruatizará dentro de 22 1 0ses
Impuesto querido quese reylizará despues de 12 meses

El movinuento de la cuenta impuestoa la renta diferido es el siguiente

A 1 de gnero de 2012
Credito a resultados por impuestos dileridos
Al gs de dicuanbre del 2012
Crednaa resultados por sa pucslos drtcridos.
4131 de diciembre del 2013

mas
(540

a
Toto

 

1058996
40740

ers
1:90:988
TOA

 

zone
ss9ta7

3
18700

Lag,7a9
[0

os
Sar97
 

ar

493 498
3,706 755
200253

4 778,055
(677 802)

4,200,253
1492 498)
3706755



INMOBILIARIAMOTKE S.A,

NOTASA LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

POR ELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRF DEL 2013
(Expresado en dólares estadoumdenses)

El impuesto diferido se origina principalmente por 1) la depreciación el reavaluo de las propiedades de
inversion no reconocidas por la normanwa tributariay 1) las diferencias entre la depreciación acumulada
estimada con vidas utiles economicasy ía depreciación acumulada que se estimaba ton vidas tiles tributarias
delas propiedades de inversion

bara los pertodosterminadosel 31 de diciembre el 2013 y 2012,el impuesto diferido se determinoen funcion
dela reduccion progresiva dela tasa de impuesto a la renta hastallegar al 22% en el2013 contemplada en el
Código Organico dela Producción, Comercio e inversiones gente a parur de enero del 2013

£) Impuestos por pagar

212
Retenciones un la fuente porparar 949
Impuesto vals agregado por pagar 27378

es

 

d) Legislación sobre Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporanel prinarpio de plena competencia o arms's length para las opesaciones
realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas Internas solcita se prepare y remita porparte
dela empresa un estudlo de precios de transferencia y un anexó de operaciones, entre otros, para aquellas
compañías que hayan temido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo periodo
fiscal y cuyo monto acumuladosea superior a US$6,000,000

Se Incluye comoparte relanionadasa las empresas domiciliadas en parsisosfiscales El indicado estudia debe ser
remito hasta el mes de¡omo conformeel noveno digito del RUC Adicionalmente exge que en su declaracion de
impuesto la renta anual declare las operacionesde activos, pasivos Ingresosy egresos

La Administracion de la Compañia considera que basados esel diagnostico preliminarrealizado con el apoyo de sus
asesores tributarios, para las transaccionesdel 2013 ha concluido que no habra impacto sobrela provisión de
Impuestoe la rente del aña 2013 Elestudio final estara disponible en las fechas que requieran las autoridades
tnbutarias

el Situación fiscal

La Compañía ha sido fiscalizada hasta el año 2005 Los años 2030 al 2013 aun están sujetos a una posible
fiscalzacion
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INMOBILIARIAMOTKE S.A,

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
POR EL AÑO TERMINADO EL31 DE DICIEMBREDEL 2013
(Expresado endolares estadoumdenses)
 

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑÍAS Y PARTES RELACIONADAS

Elsiguiente es un resumen delas prinapales transacciones realiradas durante el 2013 y 2012 con compañias y partes
relacionadas, Se incluye bajo fa denomina.ion de compañias relacionadas a las compañias con accionistas comunes,

con parucrpación accionaria significativa en la Compañva

ua ao.
Insresaspor 217endamientos de locales comerciales
Corporación El Pesado8.4 3 605 96

TZE
ingrosta por a.rendem tontos de lorales adm «ustrados ——
Carporacron E Rygado Sa.
Arrendamientode locoles aduana eados (1) 962% 633 10280889
Recuperacion de gastos Ue aoscren£2) 3 en aa 3739154
Aminetradora del PecificaS.4 Adepara,
“Arromalaatemes de Juente, aduninirados 11 14 607781
Recuperación de pastos ly. ales comeresales(2) 452075

Sopercnos8.a
Sort »o10 de Ar mustractón de luces comerciales (1) 22234
ecwperación de gastosales comercielos (2, 32930

tr

Ingresa A
Corporación El KneadoS A
“Ingresopar derha de concesión (2) 4003 gh 3875406
ÍS 29 Ego

TZ
Fasesos
Corporación M Hosada's 8
Roroacioniento dexntes es amplclo en cuentas por Pegar +4) 5564 568) ts 306785)
Artimuerradora dePacxficus A Adepasa
Seriio de Adu musiración de loales compres (5) ta 240 0887 1989 761

Entes" emamvento del Pacthico S.A Mntrepara sloTa 5

Juraobilarsa Meradiosal S 4
Prestar ox worgads (61 12 804 000) 1794 000)

(1) Correspondea ingresospor alquiler y adrmunistración delocales comerciales de acuerdoa foestablecido
mediantecontratos de arriendo y mandato mantenidos con Corporacion El Rosado S.A y Admmstradora del
Pacifico 5.4 Adepasa Vease Nota 21

(2) Valores registrados como ingresos por arrendamiento delocales administrados

(3) —VerNota17

(4) VerNota19h



INMOBILIARIAMOTKE 5,A..

NOTASA LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

POR ELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBREDEL2013
(Expresadoen dólares estadoumdenses)
 

(5) A131 de diciembre del 2013 corresponde a servicos recibidos por guardiania y manteniruento de los
tentros comerciales.

16) Préstamos otorgados en el 2013 para capital de trabajo, delcualse recupero US$2,650,000 endiciembre del
2013

Composicion delossaldos, con las compuíñras y partasrelacionadas al31 de diciembre

azota ala
Dog mentosy cuentas por cobrar
Currtente
Tnmobiliarja Meridlona] merisa $ A (71 1 300 854 730 000
Iommebaliaris Columbra SA 7970 37 970
Supereimes S.A 97m
Adimanistradora del Paculico Adepasa Y 4 585 197

VRGi Tan TABA

Meridional S A (7) 1 535 366

 

Ta
Documentos y cuentas por pagar
Corrmte
Corporacion El Rosado S A (9)

  

53 695 704 23,324 959
Tom obiliscia Lavar (9) 4170240
Coméere SA 92073

HA. A

Nogorrinte
Cc poración El RosadoS A (8) 679 148.407.615

161380 670 145307515

(7) Corcesponde al saldo por cobrar de la venta de un terreno Ubicado en km 14via a la Costa con pagos
trimestrales,con fecha de vencimiento mayo del 2018 que devenga intereses

(8) Corresponde a prestamosrecibidos para la compra detertenos y la construccion de diversos centros y
locales comercrales y para la compra deltotal del paquete accionano de dos campañas propietarias de
terrenoscolindantesal centro comercial Riocentro Entrertos Estos prestamos no devengan intereses y se
estima que seran recuperados hasta el año 2038 mediante pagos por arrendamientoee fos mencronados
locales en los centros comertiales si embargo, como se menciona en la Nota 2 4 2), sobre estos
prestamosse determinaron intereses implicitos calculadosa una tasa del 5% anual a excepción de aquellos
«on vencimientosde hasta 360 chas,



17.

INMOBILIARIA MOTKE S.A.

NOTAS4 LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
PORELAÑO TERMINADOEL31 DE DICIEMBRE DEL 20:13

 

(9) Durante el 2013 se cancelo el saldo de la cuenta par pagar a la compañiarelacionada Inmobilamg Lavie 5.4
pora compra, efectuada en el 2010, de un mmuchle que era propiedad de Lave S.4 En el 2008, se registro
el monto en bros de este inmueble poraproximadamente Us$244 440 de manera prelminar hasta 10 las
partes acordatan el valor final dela venta,lo que ocurrió en octubre del 2010

Vencimuentos anuales estimadoselelas cuentashor pagar a largo piszo con Corporación El Rosado 54 913de
diciembre

Años ama 2912
2014 20,974,9272015 18 331758 18331752
2016 16 114,035 16,114,035
2017 13 562 879 13,562,879
2618 9,079,079 39,079.079
2019 Y b2asz 7 Baal
2020 6,590,540 6 5y0 840
2621 5 937,142 5,937 142
2022 3 215 628 5.215 628
2423 3,913 222 3 913,222
2024 1,814 214 1,814,214
2023 1 2038 71.700 638 37.262.586

61880to 148 407/515

INGRESODIFERIDO:

ninel 2207805 as)
Asco sa magos 4664988
ApropucnCy 450 sarao

EA Boss
Memos: Poralasamenvo Uazea99) apaga

ana aa

Correspondea concesiones de áreas comerciales otorgadas a Corporacion El Rasado 5.A en los centros comerciales
propiedad dela Compañia El valorfue determinado en funcion dela diferencia entre el valor nominal y elvalor
razonable de las cuentas por cobrar a estas compañvas relacionadas considerando un nterés implcito del 5%
anual. El monto determinado como valar de concesion es coserente con valores de mercado Ver Nota 21

(2) VerNota20
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CAPITAL SOCIAL

Elcapttal autorizado, suscrito y pagado de ía Compañia al 24 de diciembre del 2013 y 2012 comprende 1,138,800
acciones ordinarias y 575,025 acciones preferentes de valor nominal US$0.03 cada una

A131 de diciembre los accionistas de Inmobiliaria Motke S A, son los siguientes

Vistamar JnvisimentLLC.
“ortb Park Avenue Las Cn Lia.
Upper Hudson Tay Lo Lida
Upper how York Imy Cu Lada,

GASTOS POR NATURALEZA.

a) Gastos admunistrativos y de operación

Depreciación (Notas 9 y 10)
Impuestosy contribuciones
Seguros
Honorarios
Manteajmcento de ent nebles
Promocionesy exhubiclones
Propaganda y publicidad
Energía ciéctrica
Constumo de agus
Guardranta
Combustible v Iubricantes
Otros

b) Gastos financieros,

Costo amonzado,
Inlosescs amplios de cuentas porpestr a compañias ee avonadas(Nota
Intoxozos de oliigaciones bancas y ms. 

2013
10 878 352
1250,310
384 310
449 407

2 473 802
+ 892 372
666,095

4:510 045
275 410

2 240.056

 

pora

5203 565
Joss
TEME 

” uss
E 286
2022 15284
mas

  

9 390,045
1090 432
322 21
330.659

1,527 644
13346 189
289,015

3 483768
222 657
989,760

4,394
28.058

vada433,

Jaiz

3,306 735
Lasa

TRA
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OTROS INGRESOS, NETOS

013
tros egresos

Apropiacion de ingreso diferido (1) 4 303 382
Ingresos por exhsboción .
Otros 162 720
Interess ganados azta

7 508,620
Otros egresos
Otros (1337)

4.497 283,

(1) VerNota17

PRINCIPALES CONTRATOS SUSCRITOS POR LA COMPAÑÍA.

Civil de Mandato para la Admunstracion de Bienes Inmobiliarios -

aj Corporacion El Rosado A,

3,875,420
229,987
138 490

5rt19
4 249,066

131 758)

$217:398

la Compaña he firmado contratos de mandato ton Corporacion El Rosadoporla admimstración de los centrós
comerciales “El Paseo Shopping” de la ciudad de Santo Dorngo de Los Tsachilas” "El Pasco Shopping” de la tudad'
de Portoviejo, “Río Centro de Los Celbos” “El Paseo Shopping” de la cudad de Milagro, Reocentro Norte ubicado en
la AY Francisco de Orellana y el Hypermarket ubicadoen la Av Delas Amencas Dichos contratos tienen como
objeto optimizar la coordinacion, control y eficacia enla prestación de los servicios delos centros comerciales y
ceder a Corporación El Rosado la administracion para que esta pueda llevarta de manera centralizada y
ordenadamente de acuerdo a las necesidades y demandas que requieren del lugar

Con fecha 30 de septiembre del 2012 se firmoel Acta de terminación de contrato de mandato a traves de la cualla
Compañía de por terminada la refación contractual cwl de mandato con Corporacion El Rosado por la
administración de bienes inmuebles, la misma que es aceptada por la Propietaria

Adicionalmente, en dicha acta establece fas siguientes clausutas

— Los contratos con plazo menor 1 año, podran mantenerse, contorme estan redactados hasta que expre su
vigencia

— Aquellos con un plazo mayora 1 año, deberan ser sustituidos y firmados porla propietaria o la nueva
administradora
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- Corporacion El Rosado 5 A debera dar por terminadoslos cantratos de servicios complementariosen la
frisma fecha de la presente acta

- Hasta el 31 de diciembre del 2012, Corporacion El Rosado 5 A queda autorizada a susenbir contratos de
concesión los cuales hayan sido negoctados y solicitadas con anterloridad el presente acta Los mismos
que dleberan ser sustiturdos por la nueva adiunustradora

— Hasta el 31 de diciembredel 2013, Corporacion El Rosado 5.4, continuara percibiendo las rentas que
generan las concesiones de los locales comerciales,las cuales debera entregar mensualmentea la
propietaria, reteruendo para s, unicamenteel 5% deltotal facturado

- Corporación El Rosado S.A. queda bre de toda responsabilidad respecto a la administracion del mandato
permaneciendola mmusma unicamente en o relativo ah cobro de valores de concesión hasta la terminacion
del período de transicion

b) Administradora del Pacifico A Adler

Confecha 1 de octubre del 2012se firmaron contratos de mandato con Administradora del Pacifico S.A Adepasa
porla administracion, operacion y mantenirniento de los centros comerciales “Riocentro Entrerios”, “Paseo
Shopping Playas” “Paseo ShoppingLa Permsula” “Rincentro Sur”, “Paseo Shopping via a Daule”, “Paseo Shopping
Daule”, "Paseo Shopping Machala” “Paseo Shopping Babahoyo” “Paseo Shappmg Riobamba", “Hipermarket El
Progreso” “HipermarketVergeles ”, “Min: El Recreo”, “Hipermarket Alban Borja” “Ferrisariato Eloy Alfaro”, “Min:
El Guasmo"“Mi Comisariato Rora", “Hipermarket Duran”,“Paseo Shopping Quevedo”

 

Pormedio de estos contratos sefaculta y autoriza ala compañia Admunistradora del Pacífico $ A Adepasa para que
bajo su única y absoluta responsabilidad pueda seleccionar y celebrar loscontratos de concesión de loslocales
comerciales Por dicho contratoslas partes han convenido como precioporla administracion de los centros
comercialesel 20% del valor total recaudado mensualmente par el pago de las concesiones de los distintos Jocales
del centro comercial

Estos coptratos venen una duración de cinco años a partir dela fecha de celebracion de los mismos Las partes
podrán acordarla renovación por igual periodo,las cambios que convengan los deberan pactar 90 dras antes del
vencimiento del mismo

Al 31 de diciembre del 2013 todoslas centros comeraales de propiedad de Inmobiliaria Motke se encuentran bayo
la administración de la compañia Adrmunistradora del Pacifico 5.A, Adepasa

Contratos de préstamo firmados con Corporacion El Rosado SA, +

la Compañia ha firmadocontratos de prestamos con Corporacion El Rosado S.A para la financiación de los
siguientes proyectos inmobiliarios “Riocentro Shopping” “El Paseo Shopping de Machala”, “El Paseo Shopping. La
Peninsula” “Riocentro Sur”, “Rigcentro Norte”, “El Paseo Shopping Via a Daule” en la cudad de Guayaquil,
Hipenmarket Los Vergeles, de un terreno en la cudad de Quito de un terteno en la cudad de Manta del
Hipermarket ds Los Chillos, “El Paseo Shoppmg de Babahoyo” “El Paseo Shopping de Riobamba”, “El Paseo
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Shopping de Quevedo” “El Paseo Shopping Playas”, Hipermarket km 12 5 Via Daule, Hipermarket El Dorado,
Centro Comercial Paseo Shopping Playas, Hipermarket 12 35 Via Daule, Hipermarkcet El Dorado y Mini Comisariatos

Encdichos contratos seestablece que Corporación El Rosado 5 A financia los proyectos inmobikarios "centros
comerciales"llevados a cabo por la inmobiliaria hasta porel valor que cada proyecto (centro comercral) requiera,
monto desembolsado de acuerdo a los requerimientosdelos constructores mediante liquidacionesdelos gastos
incurridos A cambio, la inmobiliaria otorga un «rerecho de concesion por la exclusimdad sobre un espacio fisico en
dichos "centros comerciales"para que pueda funcionaruno o varios locales de las marcas "Ia Comisariato",
“Hipermarket”, "Rio Store", "Mi Juguetería”, "Ferrisariato”, "Supercanes”, “Chulis", “Carl Junior” y Metropolis”
Esta exclusmdad que orgina un derecho de conceston se reconoce como un activo intangible dentro del Estado de
situación financiera

Adicionalmente, en dichos contratos se establece que dichosprestamos seran recuperadoshasta el año 2038,
tontados a partirde la fecha de entrega o terminacion dela obra objeto de Financiacion, mediante la
compensación de arriendos de los mencionadoslocales Estos prestamos no devengan mtereses, sin embargo,
omo se mencionaenla Nota 2.4 2 (b) sobre estos prestamos se determinaron intereses implicitos calculados 3
una tasa del 5% anual

EVENTOSSUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2013y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron eventos
que, en opimión dela Administración de la Compañia pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros que no se hayan revelado en los mismos

erica, Shu

 

LsVeronicarca:
Contadora


