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AUDITORES INDEPENDIENTES

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A 1a junta de accionistas de:
CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.

Quito — Ecuador, marzo 19 de 2012

Informe sobre los estados financieros

1. Hemos auditado los estados financieros que se acompafian de la Compafiia CENTRO
COMERCIAL EL CONDADO S.A., que comprende, los estados de situacién financiera al 31
de diciembre de 2011 y 2010 y de los estados conexos de resultados integrales, estados de
cambios en el patrdimonio y flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, asi como
un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas. Los saldos al 31
de diciembre de 2009 fueron examinados por otros auditores, cuyo dictamen de fecha marzo
31 de 2010 expresa una opinién sin salvedades, los saldos al y por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2009 son presentados con propésitos comparativos segiin lo requiere 1a Norma
Internacional de Informaci6én Financiera No. 1.

Responsabilidad de la Administraciin de la Comparita por los estados financieros

2. La Administracién de la Compafia CENTRO COMERCIAL EL. CONDADO S.A. es
responsable de la preparacién y presentacién razonable de estos estados financieros de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacién Financiera. Esta responsabilidad incluye el
disefio, la implantacién, y el mantenimiento de controles intemos relevantes para la
preparacién y presentacién razonable de los estados financieros de forma que estos no estén
afectados por distorsiones significativas, sean éstas causadas por fraude o error, mediante la
seleccién y aplicacién de politicas contables apropiadas y la elaboracién de estimaciones
contables razonables de acuerdo con las circunstancias.

Responsabilidad del auditor

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros basados en
nuestra auditoria. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria. Dichas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos y planifiquemos y
realicemos la auditoria para obtener certeza razonable de que los estados financieros no estin
afectados por distorsiones significativas. Una auditoria comprende la aplicacién de
procedimientos destinados a la obtencién de la evidencia de auditotia sobre las cantidades y
revelaciones presentadas en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor e incluyen la evaluacién del riesgo de distorsiones significativas
en los estados financieros por fraude o error. Al efectuar esta evaluacién de riesgo, el auditor
toma en consideracién los controles intemos de la Compafifa, relevantes para la preparacién y
presentacién razonable de sus estados financieros, a fin de disefiar prooedimientos de auditoria
adecuados a las circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinién sobre la
efectividad del control interno de la entidad.
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Una auditoria también comprende la evaluacién de que los principios de contabilidad utilizados
son apropiados y de que las estimaciones contables hechas por la Administracién son
razonables, asi como una evaluacién de la presentacion general de los estados financieros.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para expresar nuestra opinién de auditotia.

Opinion

4. En nuestra opinin, los estados financieros atriba mencionados presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de la Compaiiia CENTRO
COMERCIAL EL CONDADO S.A. al 31 de diciembre de 2011 y 2010, asi como los
resultados de sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus flujos de efectivo por los
afios terminados en esas fechas, de conformidad con Normas Internacionales de Informacién
Financiera
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Estados de Situacién Financiera
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009
(En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Al 31 de Diciembre de
2011 2010 2009
Activos
Activos circulantes
Efectivo y equivalentes de efectivo (Nota 3) US$ 2,104,860 1,948,952 1,994,662
Cuentas por cobrar, neto de estimacién de provision
para cuentas de dudoso cobro de US$ 21,882 en el
2011, US$ 12,519 en €1 2010 y 5,671 en el 2009 (Nota 4) 6,019,230 5,750,772 5,506,720
Otras cuentas por cobrar (Nota 5) 736,929 711,755 357,825
Pagos anticipados 53,440 24,732 0
Total activos circulantes : US$ 8914459 US$ 8436211 7,859,207
Activos no circulantes
Propiedad y equipo neto de depreciacién acumulada
de US$ 953,356 en el 2011, US$ 58,755 en el 2010, A
y US$ 41,804 en el 2009 (Nota 6) 19,251,999 20,141,291 20,158,242
Inversiones en compaiifas (Nota 7) 534,846 1,609,045 3,103,763
Total Activos US$ 28,701,304 US$ 30,186,547 31,121,212
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Estados de Situacién Financiera
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009
(En délases de los Estados Unidos de América - USS$)

Al 31 de Diciembre de
ivos y Patrimonio
Pasivos cu'culantes
Obligaciones financieras a corto plazo (Nota 8) US$ 2,103,809 1,962,273 3,148,950
Cuentas por pagar (Nota 9)- ] 443,708 1,763,1 37 2,226,278
Pasivos acumulados (Nota 10) 637,709 481,386 220,933
Otras cuentas por pagar (Nota 11) | 810,635 704,699 313,975
"T'otal pasivos circulantes 3,995,861 4,851,494 5,910,136
Pasivos a largo plazo
Obligaciones financicras a largo plazo (Nota 12) | 3,664,332 6,448,559 7,684,334
Obligaciones patronales largo plazo 8,368 5,693 3,023
Impuc‘stt;é diferidos largo plazo _ 709,123 741,356 774,990
Ingtesos anticipados (Nota 13) 10,557,481 11,267,982 12,704,366
‘Total Pasivos o Us$ 18,935,165 US$ 23,315,084 27,076,849
Patrimonio de los accionistas
Capital - 100,800 acciones ordinarias y nominativas °
de US§$ 1 cada una 100,800 suscritas y pagadas (Nota 14) Us$ 100,800 100,800 100,800
Reserva legal (Nota 14) - | 135,389 135,389 135,389
Reserva facultativa 104 104 104
Rescrva de capital 265,740 265,740 265,740
Reserva por valuacion de activos 4,332,380 4,332,380 4,341,963
Resultados acumulados . 4,931,726 2,037,050 (799,634)
“Total patrimonio de los accionistas . Us$ 9,766,139 US$ 6,871,463 4,044,363
‘T'otal pasivos y pattimonio de los accionistas UsS$ 28,701,304 US$ 30,186,547 31,121,212
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: CENTRO COMERCIAL EL CONDADO
® Estados de Resultados Integrales
o Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2011 y 2010
o (En délares de los Estados Unidos de América - US$)
o
o |
o Afios terminado el
® 31 de diciembre de
pd 2011 2010
o Ingresos operativos
P )
. Concesiones . US$ 7,791,751 8,419,362
® Marketing : 1,177,803 1,161,959

Mantenimiento 187,890 . 405,079
: Servicios - 275,308 260,682
® Total ingresos operacionales 9,432,751 10,247,082
|
® Gastos operacionales
: Gastos de venta y administrativos 3,808,034 5,496,404
: Depreciaciones de propiedades y equipos (Nota 6) 895,379 16,951
(] Utilidad en operacién 4,729,338 4,733,728
|
® Otros ingresos / (Gastos)
® Gastos financietos (703,883) (953,104)
® Otros ingresos | _ 107,633 118,930
® : |
) Total otros ingresos / (gastos), neto : (596,250) (834,174
o ' '
® Utilidad del ejetcicio antes de la participacién de trabajadores e

) particip ]

: impuesto a la renta Us$ 4,133,088 3,899,554
) Participacion de trabajadores (Nota 13) (619,963) (463,164)
() Impuesto a la renta (Nota 13) (661,531) (599,706)
. Impuesto a la renta diferido . 33,634 0
: Utilidad liquida del ejercicio Us$ 2,885,228 . 2,836,683
@ Utilidad neta por accién Us$ 28.62 2814
‘ e — e ——
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Saldo al 31 de diciembre de 2009

Pérdida valor de inversiones

Utilidad del ejercicio antes de participacion
de trabajadores ¢ impuesto a la renta.

Participacién trabajadores

Impuesto 2 Ia renta

Ajuste por aplicacién de NIIF por 1ra. vez

Saldo al 31 de diciembre de 2010

Otros ajustes

Utilidad del ejercicio antes de participacién
de trabajadotes ¢ impuesto a la renta

Participacion trabajadores

Impuesto a la renta

Impuesto diferido

Saldo al 31 de diciembre de 2011

CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Estado de Cambios en el Patrimonio
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2011y 2010
(En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Resultados acumulados
Capital R R R Res. Por valuacié6 Resultad: icacién de NIIF Total

social Legal facultativa de capital de activos Ej. Anteriores porira. Vez patrimonio
100,800 135,389 104 265,740 4,341,963 (826,304) 26,670 4,044,363
0 0 0 0 9,583) [ ] (9,583)
0 0 0 0 0 3,899,554 0 3,899,554
0 0 0 0 0 (463,164) 0 (463,164)
0 0 0 0 (599,706) 0 (599,706)
(814,817) 814,817 0
100,800 135,389 104 265,740 W . 1,195,562 841,487 6,871,463
0 0 [} 0 0 0 9,448 9,448
0 [} 0 0 0 4,133,088 0 4,133,088
0 0 0 0 0 (619,963) 0 (619,963)
0 0 0 0 0 (661,531) 0 (661,531)
0 0 0 0 0 33,634 0 33,634
102_,_850 135,389 104 265,740 4,332,380 4,080,7% 850,935 9,766,139




.Q.O......O..Q.QOOO...Q..C..QOQCOQQQ.QOQQQCQQQQCq

- CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Estados de Flujos de Efectivo
Aiios terminados el 31 de diciembre de 2011y 2010
(En délares de los Estados Unidos de América - US$)

Flujo de efectivo de las operaciones: . Us$

Utilidad neta del afio
Mis(menos) cargos (créditos) a resultados que no expresa movimiento
de efectivo:
Depreciaciéon
Provisién cuentas de dudoso cobro
Ajuste valor patrimonial proporcional
Participacién trabajadores
Impuesto a la renta
Impuesto diferido
Provisién beneficios empleados largo plazo
Otros ajustes
Ajustes por aplicacién de NIIF por 1ra. Vez

Cambios en activos y pasivos:
Clientes

Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados

Cuentas por pagar

Pasivos acumulados

Otras cuentas por pagar

Ingresos anticipados
Efectivo neto provisto por las actividades de operacién Us$
Flujo de efectivo de las actividades de inversion:

Adiciones de propiedades y equipos
Retorno de inversiones largo plazo

Efectivo neto (utilizado) en las actividades de inversion ' US$
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento:

Obligaciones bancarias
Obligaciones a largo plazo

Efectivo neto (utilizado) en las actividades de financiamiento Us$
(Decremento) / incremento neto de efectivo
Efectivo al principio del afio

Efectivo al final del afio USs$

2011 2010
2,885,228 2,836,683
895,379 837,415
9,363 6,847
0 1,485,134
619,963 463,164
661,531 599,706
(33,634) 0
2,675 0
(778) 0
0 (811,794)
(277,821) (250,899)
(15,725) (353,930)
(28,708) (24,732)
(1,259,429) - (1,586,011)
(463,640) 260,452
(554,193) 357,090
(710,501) (1,436,384)
1,729,710 2,382,742
(5,310) (6,000)
1,074,199 0
1,068,889 (6,000)
141,536 (1,186,677)
(2,784,227) (1,235,775)
(2,642,691) (2,422,451)
155,909 (45,709)
1,948,952 1,994,662
2,104,860 1,948,952
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US$

Constitucién y objeto

Centro Comercial El Condado S.A., fue constituida el 17 de mayo de 1978 segiin escritura
publica en Quito — Ecuador, siendo su objetivo social el de comprar, vender y en general
adquirir a cualquier titulo bienes inmuebles, construir casas y edificios, locales y centros
comerciales para dar en arrendamiento por la Ley que tenga relacién con el objetivo social de
la misma.

Principales politicas contables

Las principales politicas contables aplicadas en la preparacién de los estados financieros de la
Compafifa Centro Comercial El Condado S.A. se detallan a continuacién. Estas politicas han
sido aplicadas uniformemente en todos los afios presentados.

Base de Presentacién.-

Los estados financieros han sido preparados con base en las Normas Internacionales de

Informacién Financiera (NIIF) y se presentan en ddlares de los Estados Unidos de América,
que es la moneda funcional de la Compafiia y de curso legal en la Republica del Ecuador.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo a las NIIF requiere el uso de ciertos
estimados contables criticos. También requieren que la gerencia ejerza su juicio en el
proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compaiiia.

Efectivo y equivalentes de efectivo.-

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, los depésitos a la
vista mantenidas en instituciones financieras y otras inversiones de corto plazo de alta
liquidez con vencimientos originales de tres meses o menos.

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar son reconocidas a su valor razonable. Debido a la ripida rotacién de
la cartera, Ja Compaiiia ha omitido el registro de los efectos de 1a medicién postetior de las
cuentas por cobrar por el método del costo amortizado mediante la utilizacién del método
del interés efectivo.

La provisién por el deterioro de las cuentas por cobrar comerciales se establece cuando
existe evidencia objetiva de que la Compaiiia no podri cobrar todos los montos vencidos de
acuerdo a los términos originales de las cuentas por cobrar. El monto de la provisién se
reconoce en el estado de resultados integrales.
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CENTRO COMERCIAL EL. CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América ~ US$

Propiedad y equipo.-

Las propiedades y equipos se presentan netos de la depreciacion acumulada y estin
contabilizados inicialmente al costo mientras que posteriormente se registran al costo menos
la depreciacién acumulada, a excepcién del rubro de edificios, cuya medicién postetior se ha
efectuado por el método del valor re avaluado. El costo incluye los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicién de estas partidas. Los pagos por mantenimiento son
contabilizados en el gasto, mientras que las renovaciones y mejoras que alargan la vida util
del activo se capitalizan,

El gasto por la depreciacién de las propiedades y equipos se registra con cargo a los
resultados del periodo y es calculado mediante el método de linea recta utilizando las
siguientes tasas que se consideran apropiadas para depreciar el valor de los activos fijos en
funci6n de la vida util estimada:

Edificios ' 4%
Instalaciones 10%
Muebles y enseres 7%
Magquinaria y equipo 5%
Vehiculos - . 5%
Inversiones

Las inversiones se encuentran registradas por medio de la utilizacion método de
participacién (Valor Patrimonial Proporcional).

De acuerdo con el acta de Junta General extraordinaria y Universal de los Accionistas de
Centro Comercial El Condado S.A., de fecha de marzo 17 del 2008 autoriza la inversién en
el American Shopping Center S.A.

Obligaciones patronales largo plazo.-

El Cédigo del Trabajo de la Reptblica del Ecuador establece el derecho de conceder
jubilacién patronal a todos aquellos empleados que hayan cumplido un tiempo de servicio
entre 20 y 25 afios en una misma institucidni.

En adicién, el Codigo de Trabajo establece la obligacion que tienen los empleadores de
indemnizar a los empleados con el 25% de su tltimo sueldo multiplicado por los afios de
servicio cuando la relacién laboral termina por-desahucio.
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US$

" Reconocimiento de ingresos, costos y gastos.-

Los ingresos se reconocen sobre la base de la prestacién efectiva de los servicios, y los gastos
se reconocen por el método de causacion.

Provisién para impuesto a la renta.- ‘

La provision para impuesto a 1a renta se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables para cada afio y se carga a los resultados del afio en que se devenga.

Las disposiciones tributarias vigentes establecen que la tasa corporativa de impuesto a la
renta para el afio 2011 es de 24%, mientras que para las afios 2010 y 2009 ascendia al 25%
sobre las utilidades gravables, adicionalmente, si las utilidades son reinvertidas [capitalizadas]
por el contribuyente hasta el 31 de diciembre del afio siguiente, la tasa corporativa tendra una
reduccién de 10%.

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos de las cuentas de reserva por reserva por revalonizacion del
patrimonio y re expresién monetaria y la contrapartida de los ajustes por inflacién y por
correccion de brecha entre inflacién y devaluacién de las cuentas de capital y reservas
originados en el proceso de conversién de los registros contables de sucres a ddlates
estadounidenses al 31 de marzo de 2000. '

El saldo acreedor de la Reserva de capital podra capitalizarse en la parte que exceda las
pérdidas acumuladas al cierre del ejercicio, previa resolucién de la junta general de
accionistas. Esta reserva no estd disponible para distribucién de dividendos ni podri
utilizarse para pagar el capital suscrito no pagado, y es reintegrable a los accionistas al
liquidarse la Compafia.

Uso de estimaciones

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF), requieren que la Administracién realice ciertas estimaciones
y supuestos contables inherentes a la actividad econémica de la entidad que inciden sobre la
presentacién de los activos y pasivos y los montos de ingresos y gastos durante el periodo
correspondiente; asi como también las revelaciones sobre activos y pasivos contingentes a la
fecha de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos utilizados se basan en el
mejor conocimiento por patte de la Administracién de los hechos actuales, sin embargo, los
resultados reales podtian variar en relacion con los estimados originales debido a la
ocurrencia de eventos futuros.
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US$

3) Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, la cuenta se halla conformada por:

2011 2010 2009
Caja uss 9776 51340 66,110
Bancos 2,095,084 1,897,612 1,028,552
US$ 2,104,860 1,948,952 1,094,662

@ Cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, las cuentas por cobrar se conforman segiin el

siguiente detalle:
2011 2010 2009
Cuentas por cobrar comerciales
Clientes Us$ 936,340 608,647 617,418
Partes relacionadas 3,335,335 3,335,335 3,370,974
4,271,675 3,943,982 3,988,392
Cuentas por cobrar no comerciales
Retenciones impuesto a la renta 1,715,015 1,790,570 1,510,712
Anticipos varios 0 23,422 8,900
Otras 54,421 5,317 4,388
1,769,437 1,819,309 1,524,000
Total cuentas por cobrar 6,041,112 5,763,291 5,512,392
Menos estimacién para cuentas de dudoso cobro (21,882) (12,519) B (5,671)
Total cuentas por cobrar neto de estimacién para
cuentas de dudoso cobro US$ 6,019,230 5,750,772 5,506,720

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, las cuentas por cobrar Compaiiias relacionadas no
devengan intereses.
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US$

Otras cuentas por cobrar

Al 31 de diciembre la cuenta se conforma como sigue a continuacién:

2011 2010 2009
Anticipo contratos US$ 736929 711,755 357,825
US$ 736,929 711,755 357,825

Propiedad y equipo

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, el movimiento de propiedad y equipo es como se

indica a continuacién:
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009
(Expresados en délates de los Estados Unidos de América - US$)

(6) Propiedades y equipo

Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2011, 2010, los movimientos de propiedades y equipos
sofn como se muestran a continuacién:

Saldo Saldo ' Saldo
31/12/2009 Adiciopes 31/12/2010 Adiciones 31/12/2011
Terrenos 225,988 0 225,988 225,988
Edificios - 19,739,658 0 19,739,658 19,739,658
Instalaciones 82,662 0 82,662 82,662
Muebles y enseres 75,899 0 75,899 700 76,599
Magquinaria y equipo 49,400 0 49,400 . 49,400
Equipos de computacién y software 26,440 0 26,440 4,610.18. 31,050
Vehiculos y Equipo de transporte 0 0 0 0
Propiedad y equipos 20,200,046 0 20,200,046 5,310 20,205,356
Dep. Acum. Edificios . 0 811,804 0 877,318.08 877,318
Dep. Acum. Instalaciones ) 10,117 ) 4,133 14,250 4,133.16 18,383
Dep. Acum. Muebles y enseres : 12,021 5,060 17,081 5,059.68 22,140
Dep. Acum. Maquinaria y equipo 6,395 2,470 8,865 2,469.96 11,335
Dep. Acum. equipo de computacién y soft 13,271 5,288 18,559 5,620.44 24,180
Depreciacién acumulada 41,804 828,755 58,755 894,601 953,356
Propiedad y equipos netos de depreciacié 20,158,242 20,141,291 ) ' 19,251,999

13
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" CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US$

Inversiones en Compaiiia

El detalle de las inversiones a largo plazo al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009 es el
siguiente: '

2011 2010 2009
Inmocoto S.A. Us$ 80,518 80,518 - 90,102
American Shopping Centers D&M 8. A. 454,328 1,528,527 3,013,661
USs$ 534,846 1,609,045 3,103,763
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CENTRO COMERCIAL EL CONDADO S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009

(Exptesados en délares de los Estados Unidos de América — US$

Obligaciones financieras a corto plazo

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009 el rubro de cuentas por pagar se halla conformado

por:’

2011 2010 2009
Banco Pacifico
Operacion P40004740. US$ 120,770 109,457 93,275
Operaciton P40005696 27,395 27,594 21,963
Operacién P40005973 134,821 123,505 115,442
Operacion P40007487 80,287 73,538 63,724
Operacion P40008037 53,419 48,721 43,048
Operacion P40008189 46,498 45,784 36,905
Operacion P40008487 138,849 127,000 116,162
Operacion P40011486 66,809 61,150 57,830
Operacién P40012386 143,099 120,364 105,112
Operacion P40013140 131,546 129,881 104,537
Operacion P40013934 90,655 82,919 72,264
Operacion P40016816 0 0 28,654
Operacion P40028604 ' 128,371 127,045 106,601
Banco Austro
Operacitn 436 147,639 274278 248,482
Operacion 529 150,813 277,690 179,667
Operacion 1303 ‘ 142,466 127,530 114,159
Operacion 1597 . 138,575 124,047 111,042
Banco Internacional :
Operacion 180550 361,798 81,772 1,530,083
US$ 2,103,809 1,962,273 3,148,950

Préstamos concedidos con hipoteca del inmueble (terreno) y con un interés del 9% al 11%
reajustable, con un periodo de gracia de dos afios vencimientos hasta el 26/02/2016.
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Cuentas por pagar

Un resumen de las cuentas por pagar al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009 es como sigue:

2011 2010 2009
Proveedores locales _ Us$ 335,731 249,663 232,909
Proveedores del extetior 0 1,442,798 1,984,890
Acreedores varios 107,977 10,676 8,479
uUs$ 443,708 1,703,137 2,226,278

Pasivos acumulados

Al 31 de djdemBre de 2011, 2010 y 2009, las cuentas de pasivos acumulados se conforman
segun el siguiente detalle:

2011 2010 2009
Beneficios sociales US$ 17,746 18,222 24,959
Participacion trabajadores 619,963 ) 463,164 195,975
US$ 637,709 481,386 220,933

Otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, esta cuenta incluye lo siguiente:

2011 2010 2009
Iva ventas US$ 95,122 28,295 47,277
Retenciones en la fuente 21,749 43,063 33,431
Impuesto diferido por pagar 32,233 33,634 0
Impuesto a la renta por pagar 661,531 599,706. 233,267
US$ 810,635 704,699 313,975
16
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(12) Obligaciones financieras a largo plazo

(Expresados en délares de los Estados Unidos de América — US$

El detalle de las obligaciones financieras al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, es el

...C....0.0.0...Q....CQ.O.....C.QC.........C...Oq

Préstamos concedidos con hipoteca del inmueble (tetreno) y con un interés del 9% al 11%
reajustable, con un petiodo de gracia de dos afios vencimientos hasta el 26/02/2016.

siguiente:
2011 2010 2009
Banco Pacifico
Pacifico P40004740 US$ 382,398 503,168 619,342
Pacifico P40005696 82,995 107,847 136,364
Pacifico P40005973 409,053 543,599 673,299
Pacifico P40007487 248274 328,444 405,331
Pacifico P40008037 168,575 222235 272,262
Pacifico P40008189 148,838 192,075 239,801
Pacifico P40008487 547,172 686,022 813,022
Pacifico P40011486 202,822 269,666 333,316
Pacifico P40012386 . 417,188 560,287 685,630
Pacifico P40013140 438,992 560,087 694,660
Pacifico P40013934 309,542 400,197 486,694
Pacifico P40028604 190,139 318,202 445247
Banco Austro
Austro 436 . 0 147,639 421917
Austro 529 0 155,080 501,680
Austro 1303 43,083 180,617 308,146
Austro 1597 75,260 213,835 337,882
Banco Internacional
Internacional 180550 0 1,059,558 309,742
US$ 3,664,332 6,448,559 7,684,334
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Ingresos anticipados

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, los ingresos anticipados se refieren a los valores
recibidos por concepto de valores iniciales de concesion, los mismos que otorgan el derecho
a los concesionatios, del uso de los locales comerciales e islas ubicados en el Centro
Comercial Condado Shopping, los plazos de concesién otorgados para “Islas” es de 2 afios,
mientras que para locales comerciales el plazo asciende a 10 afios. Dichos valores son
reconocidos a los resultados del periodo conforme dichos valores se van realizando en el
tempo.

Al 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, la Compaiiia presenta saldos'por US$ 10,557,481,
US$ 11,267,982 y US$ 12,704,366 respectivamente.

Patrimonio de los accionistas

Capital

El capital social de la Compaiiia es de US$ 100,800 dividido en 100,800 acciones ordinarias y

nominativas de US$ 1 cada una.

El 31 de agosto de 2010 con nimero de expediente 7358, se realiza la transferencia de

acciones como se indica a continuacién:

Cedente Cesionaria
Nombres Juan Fernando Salazar Egas Vinalop Investments, S.L.
Valor accion $ 1.00 $ 1.00
No. acciones 126 126
Total acciones $ 126.00 $ 126.00
Nombres Pablo Fidel Salazar Egas Almoster Investments, S.L.
Valor accién $ 1.00 $ 1.00
No. acciones ' 126 126
‘Total acciones $ 126.00 $ 126.00
Nombtes Silkgate Services INC. Kanawa Investments LTD.
Valor accién $1.00 $ 1.00
No. acciones 252 252
Total acciones $ 252.00 $ 252.00
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Reserva Legal

De conformidad con las disposiciones societarias vigentes, la Compafiia debera transferir a
reserva legal un porcentaje no menor al 10% de la utilidad neta anual, hasta igualar por lo
menos, ¢l 50% del capital social de la Compadiia. Dicha reserva no estd sujeta a distribucién
a los accionistas, excepto en el caso de liquidacion de la Compafiia, pero puede ser
capitalizada o utilizada para absorber pérdidas en las operaciones.

Reserva facultativa

Corresponde a la apropiacién de las utilidades de afios anteriores, de conformidad con la
resolucion que consta en la respectiva Acta de Junta General de Accionistas.

Reserva de capital

Incluyc cl saldo de la cuenta reserva de capital, mismo que proviene de la transferencia de los
saldos de las cuentas reserva por revalorizacién del patrimonio y re expresién monetatia,
otiginadas cn la cotreccién monetaria de afios anteriores de las cuentas del patrimonio de los
accionistas y de los activos y pasivos no monetarios. De acuerdo con las normas societarias
vigentes, el saldo de la cuenta reserva de capital no esta sujeta a distribucion a los accionistas,
pero pucede ser el objeto de capitalizacién o de absorcién de pérdidas, previa decision de la
Junta General de Accionistas. :

Reserva por valuacion de activos

Corresponde a la reserva originada por la tevalorizacién del edificio propiedad del Centro
Comercial El Condado, efectuada por aplicacion de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF), en aplicacién del método de medicién posterior de Valor re
avaluado, acorde a la NIC No. 16 “Propiedades, planta y equipos”.

Resultados acumulados

En cumplimiento con las resoluciones de la Superintendencia de Compaififas Nos.
06.Q.IC1.004 de 21 de agosto de 2006, 08.G.DSC.010 de 20 de noviembre de 2008 y
SC.ICL.CPAIFRS.G.11.007 de 9 de septiembre de 2011; la Compafiia Centro Comercial El
Condado S.A. ha adoptado las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) en
el afio 2011, producto de dicha adopcién, ha implementado dicha normativa internacional
para su afio de transicién (2010) y para aquellos saldos presentados al inicio de su periodo de
transicion (1 de enero de 2010).

Producto de la adopcion de NIIF, el patrimonio de la Compafifa ha sufrido las siguientes
variaciones:
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Capital Reserva Reserva Reserva Res. Por valuacién Resultados Aplicacién de NIIF Total

social Legal facultativa de capital de activos Ej, Anteriores por ira, Vez patrimonio
ARNO 2009
Saldo al 31 de diciembre de 2009 (NEC) 100,800 135,389 104 265,740 (10,228) (826,304) 0 (334,499)
Revalorizacién de edificios ) 0 0 0 5,127,182 0 0 5,127,182

mp diferido por revalorizacié 0 0 0 0 (774,990) 0 0 (774,990)

Provisién beneficios a empleados L/P ] 0 0 1] 0 0 (3,023) (3,023)
Castigo de activos fijos 0 0 0 0 0 0 (1,052) (1,052)
Cambios en estimaciones de vidas dtiles 0 ) 0 0 0 0 30,745 30,745
Saldo al 31 de diciembre de 2009 (NIIF) 100,800 135,389 iM %SJW 4;“1,963 (82204) 26,670 4,044,363
ANO 2010
Saldo al 31 de diciembre de 2010 (NEC) 100,800 135,389 104 265,740 (19,811) I,L,Sss 0 1,680,807
Efectos NIIF 2009 . (1] 0 0 0 4,352,191 0 26,670 4,378,862
Provision beneficios a empleados L/P 0 0 0 1] 0 0 (2,670) (2,670)
Castigo de activos fijos 0 0 0 0 0 0 (6,000) (6,000)
Cambios en estimaciones de vidas utiles 0 0 0 0 0 0 820,464 820,464
Otros ajustes 0 0 0 ] 0 (3,023) 3,023 0
Saldo al 31 de diciembre de 2011 . 100,800 135,389 104 265,740 . 4,332,380 1,195,562 841‘487 g&m
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Impuesto a la renta

Para los aiios terminados el 31 de diciembre de 2011, 2010 y 2009, las partidas conciliatorias
que afectaron la utilidad contable a fin de detenmnat la base gravada para el cilculo del
impuesto a la renta de dlchos afios fueron

2011 2010
Utilidad antes de impuesto a la renta US$ 4,133,088 3,087,759
15% Utilidad T'rabajadores 619,963 463,164
Mas gastos no deducibles 156,409 173,178
Amortizacion Pérdidas Tributarias Afios Anteriores 913,155 398,949
Utilidad 1ributaria 2,756,379 2,398,825
Impucsio a la renta . US$ 661:531 599,706

A la fecha de cste informe las autoridades tributarias tienen pendiente de revision las
declaraciones de impuesto a la renta correspondientes a los afios 2007 al 2011.

Eventos subsecuentes

Los estados financieros de la Compaiiia Centro Comercial El Condado S.A., al y por el afio
terminado ¢l 31 de diciembre de 2011, han sido autotrizados para su publicacién en fecha 9
de marzo de 2012

Entre ¢l 31 de diciembre de 2011 y hasta la fecha de emisién del presente informe, no se
produjeron eventos, que en opinién de la administracion de la Compaiiia, pudieran tener un
efecto significativo sobre los estados financieros que se adjuntan.
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