VIXTICORP S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

1. INFORMACION GENERAL

VIXTICORP S.A. es una compaiiia constituida el 22 de septiembre de 2008 en la ciudad de
Guayaquil, y su principal actividad consiste en la construccion de inmuebles.

La informacién contenida en estos estados financieros y sus notas son responsabilidad de la
Administracion de la Compaiiia.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2.3
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2.5

2.6

Declaracion de cumplimiento: Los estados financieros han sido preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de Informacion Financiera para Pequefias y Medianas
Empresas (NIIF para PYMES).

Moneda funcional: La moneda funcional de la Compaiiia es el Délar de los Estados Unidos de
América (U.S. dolar), el cual es la moneda de circulacion en el Ecuador.

Bases de preparacion: Los estados financieros de VIXTICORP S.A. han sido preparados
sobre las bases del costo histdrico excepto por ciertas propiedades que son medidas a su valor
razonable, tal como se explica en las politicas contables incluidas mas abajo. El costo histérico
estd basado generalmente en el valor razonable de la contrapartida dada en el intercambio de
los activos.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para
transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha de valoracion,
independientemente de si ese precio es directamente observable o estimado utilizando otra
técnica de valoracion.

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

Efectivo y bancos: Incluye aquellos activos financieros liquidos, depositos, que se pueden
transformar rapidamente en efectivo. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos
corrientes en el estado de situacion financiera.

Inventarios: Los inventarios son presentados al costo de adquisicién o valor neto realizable, el
menor. Son valuados al costo promedio ponderado. El valor neto realizable representa el
precio de venta estimado menos todos los costos de terminacion y los costos necesarios para
la venta.

Propiedades y equipos

2.6.1 Mediciéon en el momento del reconocimiento: Las partidas de propiedades y
equipos se mediran inicialmente por su costo.

El costo de propiedades y equipos comprende su precio de adquisicion mas todos
los costos directamente relacionados con la ubicacién y la puesta en condiciones de



2.6.2

2.6.3

2.6.4

funcionamiento y la estimacion inicial de cualquier costo de desmantelamiento y
retiro del elemento o de rehabilitacién de la ubicacion del activo.

Adicionalmente, se considerara como parte del costo de los activos, los costos por
préstamos directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de activos
calificados.

Medicién posterior al reconocimiento: modelo del costo: Después del
reconocimiento inicial, las propiedades y equipos son registradas al costo menos la
depreciacion acumulada.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo
en que se producen.

Medicion posterior al reconocimiento: modelo de revaluacién: Después del
reconocimiento inicial los terrenos, edificios e instalaciones y adecuaciones son
presentados a sus valores revaluados, que son sus valores razonables, en el
momento de las revaluaciones, menos la depreciacién acumulada y el importe
acumulado de las pérdidas por deterioro de valor.

Cualquier aumento en la revaluacion de estos activos se reconoce en otro resultado
integral, y se acumula en el patrimonio bajo el encabezamiento de reserva de
revaluacion de propiedades y equipo, excepto si revierte una disminucion en la
revaluacion del mismo previamente reconocida en resultados, en cuyo caso el
aumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la disminucion
previa. Una disminucién del valor en libros de la revaluacién de dichos activos es
registrada en resultados en la medida que excede el saldo, si existe alguno,
mantenido en la reserva de revaluacion relacionado con una revaluacién anterior de
dichos activos.

El saldo de revaluacion de los activos antes mencionados incluido en el patrimonio
es transferido directamente a resultados acumulados, cuando se produce la baja en
cuentas del activo. No obstante, parte de la reserva se transfiere a medida que el
activo es utilizado por la compafiia. En ese caso, el importe de la reserva
transferida es igual a la diferencia entre la depreciacién calculada segun el valor
revaluado del activo y la calculada seguin su costo original. Las transferencias
desde las cuentas de reserva de revaluacién a utilidades retenidas no pasan por el
resultado del periodo.

Los efectos de la revaluacién de propiedades y equipo sobre el impuesto a la renta
diferido, se contabilizan y revelan de acuerdo con la NIC 12 Impuesto a las
Ganancias.

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

A continuacion se presentan las principales partidas de propiedades y equipo y las
vidas Utiles usadas en el calculo de la depreciacién:
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2.6.5

ftem Vida util (en afios)

Maquinarias y equipos 10
Vehiculos
Equipos de computacién 3

Retiro o venta de propiedades y equipos: La utilidad o pérdida que surja del retiro
o0 venta de una partida de propiedades y equipos es calculada como la diferencia
entre el precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados.

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el saldo de la
reserva de revaluacion es transferido directamente a utilidades retenidas.

Impuestos: El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por
pagar corriente y el impuesto diferido.

2.71

2.7.2

2.7.3

Impuesto corriente: El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y
partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la compafiia por
concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al
final de cada periodo.

Impuestos diferidos: El impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias
temporarias determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos incluidos
en los estados financieros y sus bases fiscales. Un pasivo por impuesto diferido se
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias imponibles. Un
activo por impuesto diferido se reconoce por todas las diferencias temporarias
deducibles, en la medida en que resulte probable que la compafiia disponga de
utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar esas diferencias
temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales
que se espera sean de aplicacion en el periodo en el que el activo se realice o el
pasivo se cancele.

La compafiia debe compensar activos por impuestos diferidos con pasivos por
impuestos diferidos si, y sélo si tiene reconocido legaimente el derecho de
compensarlos, frente a la misma autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas
partidas y la compaiiia tiene la intencién de liquidar sus activos y pasivos como
netos.

Impuestos corrientes y diferidos: Se reconocen como ingreso o gasto, y son
incluidos en el resultado, excepto en la medida en que hayan surgido de una
transaccion o suceso que se reconoce fuera del resultado ya sea en otro resultado
integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se
reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de una
combinacién de negocios.

Provisiones: Las provisiones se reconocen cuando se tiene una obligacién presente (ya sea
legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que la compafiia tenga que
desprenderse de recursos que incorporen beneficios econémicos, para cancelar la obligacion,
y puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacién.



2.9

2.10

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso necesario
para cancelar la obligacidn presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y
las incertidumbres correspondientes.

Beneficios a empleados

2.9.1

Participacion a trabajadores: La compafiia reconoce un pasivo y un gasto por la
participacion de los trabajadores en las utilidades de la compafiia. Este beneficio se
calcula a la tasa del 15% de las utilidades liquidas de acuerdo con disposiciones
legales.

Reconocimiento de ingresos: Se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada
0 por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o
rebaja comercial que la compafiia pueda otorgar.

2.10.1

Contratos de construccion: Cuando el resultado de un contrato de construccién
puede ser estimado con suficiente fiabilidad, los ingresos de actividades ordinarias y
los costos asociados con el mismo deben ser reconocidos con referencia al
porcentaje de terminacién de la actividad producida por el contrato al final del
periodo sobre el que se informa, medidos con base en la proporcion que
representan los costos del contrato incurridos en el trabajo realizado a dicha fecha
con respecto al total estimado de los costos del contrato, excepto en el caso de que
dicha proporcién no sea representativa del porcentaje de terminacidon. Las
variaciones en los trabajos del contrato, los reclamos y los pagos de incentivos se
incluyen en la medida en que se pueda medir confiablemente el importe y su
recepcidn se considere probable.

Cuando el desenlace de un contrato de construccién no pueda ser estimado con
suficiente fiabilidad, los ingresos de actividades ordinarias deben ser reconocidos
s6lo en la medida en que sea probable recuperar los costos incurridos por causa del
contrato. Los costos del contrato deben reconocerse como gastos del periodo en
que se incurren.

Cuando exista la posibilidad de que los costos totales del contrato superen el total
de los ingresos, la pérdida estimada se reconoce como un gasto inmediatamente.

Cuando los costos del contrato incurridos a la fecha méas las ganancias reconocidas
menos las pérdidas reconocidas exceden lo facturado, el exceso se muestra como
los importes adeudados por los clientes por el contrato de trabajo. Para los contratos
donde lo facturado con base en el porcentaje de terminacion del trabajo excede los
costos del contrato incurridos a la fecha méas las ganancias reconocidas menos las
pérdidas reconocidas, el exceso se muestra como importes adeudados a los clientes
por el contrato de trabajo. Los montos recibidos antes de que se realice el trabajo
relacionado se incluyen en el estado consolidado de situacién financiera, como un
pasivo, como un adelanto recibido. Los montos facturados por el trabajo realizado
pero aun no cancelados por el cliente se incluyen en el estado consolidado de
situacion financiera bajo cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.

2.11 Costos y gastos: Se registran al costo histdrico. Los costos y gastos se reconocen a medida
que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se
registran en el periodo mas cercano en el que se conocen.

2.12 Compensacion de saldos y transacciones: Como norma general en los estados financieros
no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos
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2.14

en los que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion
sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma
legal, contemplan la posibilidad de compensacién y la compafiia tiene la intencion de liquidar
por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de forma simultanea,
se presentan netos en resultados.

Activos financieros: Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de
negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos
inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccion, excepto por aquellos activos
financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccidn se reconocen en
resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo
amortizado o al valor razonable y se presentan en activos no corrientes, excepto aquellos con
vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de la fecha del estado de situacion
financiera, que se presentan como activos corrientes.

La compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias a valor razonable
con cambios en resultados, cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar y
activos financieros disponibles para la venta. La clasificacién depende del proposito con el que
se adquirieron los instrumentos financieros. La administracion determina la clasificacion de sus
instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.13.1  Cuentas por cobrar comerciales: Las cuentas por cobrar comerciales son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo.

Pasivos financieros: Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que
la Compaifiia tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacién por lo menos 12
meses después de la fecha del estado de situacion financiera.

2.14.1  Cuentas por pagar comerciales: Las cuentas por pagar comerciales son pasivos
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un
mercado activo.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con el proposito de determinar la valuacién y presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la Administracién, tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacion disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales. A continuacion se presentan las
estimaciones y juicios contables criticos que la administracién ha utilizado en el proceso de aplicacién
de los criterios contables:

3.1

3.2

Estimacion de vidas utiles de vehiculos, equipos de computaciéon y maquinaria y
equipo: La estimacion de las vidas Utiles y el valor residual se efectuan de acuerdo a lo
mencionado en la nota 2.6.4.

Impuesto a la renta diferido: La Compafia ha realizado la estimacion de sus impuestos
diferidos considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de
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los activos y pasivos se revertiran en el futuro. Se estima que los efectos determinados por la
Gerencia no seran recuperados en el futuro, es por ello que la Compafiia ha considerado no
registrar dichos efectos.
4,  CUENTAS POR COBRAR
Un resumen de cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar es como sigue:
... Diciembre 31,...
2016 2015
(en U.S. délares)
Clientes 605,134 543,215

Al 31 de Diciembre de 2015, los mayores clientes de la Compafiia son Vermiglio S.A. y Fideicomiso Villa
Espafia 2.

5. PROPIEDADES Y EQUIPOS

Un resumen de propiedades y equipos es como sigue:

... Diciembre 31,...
2016 2015
(en U.S. délares)

Costo o valuacion 111,707 141,454
Depreciacion acumulada 43,565 23,771
Total 68,142 117,683
Clasificacion:
Terrenos en propiedad - 59,470
Vehiculos 104,993 78,216
Muebles y enseres 5,883 3,768
Equipos de Computo 831 -
Depreciacion acumulada 43,565 (23,771)
Total 68,142 117,683

6. CUENTAS POR PAGAR
Un resumen de cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:
... Diciembre 31,...
2016 2015
(en U.S. délares)

Cuentas por pagar comerciales:

Proveedores 297,592 110,947
Otras cuentas por pagar:

Accionistas 375 377,842

Otros 109,766 -
Subtotal 110,531 377,842
Total 407,733 488,789
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1.

IMPUESTOS

7.1

(1)

(2)

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se calcula
en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucion (23% para el afio 2012) y del 12%
sobre las utilidades sujetas a capitalizacion (13% para el afio 2012).

A partir del afio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del activo, 0.2% del
patrimonio, 0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

Aspectos Tributarios:

El

20 de mayo del 2016, se emiti6 la Ley Organica de Solidaridad y de Corresponsabilidad

ciudadana para la Reconstruccion y reactivacion de las zonas afectadas por el terremoto del 16
de abril de 2016, a continuacion se detallan los aspectos mas importantes de la mencionada
Ley:

Se establece la contribucién solidaria sobre bienes inmuebles y derechos representativos
de capital existentes en Ecuador de propiedad de sociedades no residentes en Ecuador
equivalente al 0.9% en general y 1.8% al sujeto pasivo esta en paraiso fiscal.

Se establece la contribucion solidaria del 3% sobre la utilidad gravable del ejercicio fiscal
2015, aplicado a las sociedades que realicen actividades econémicas, y que fueren
sujetos pasivos de impuesto a la renta.

Exoneracion del pago del impuesto a la renta por cinco afios a las inversiones realizadas
en las provincias de Manabi y Esmeraldas.

Exoneracién del Impuesto a la Salida de Dividas ISD y aranceles aduaneros, a las
importaciones efectuadas a favor de contribuyentes que hayan sufrido una afectacion
econdmica directa en sus activos productivos como consecuencia del desastre natural y
que tengan su domicilio en las provincias de Manabiy Esmeraldas.

Exoneracion del pago del saldo del impuesto a la renta correspondiente al ejercicio fiscal
2015, a los sujetos pasivos que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos o
actividad econoémica, como consecuencia del desastre natural, cuyo domicilio sea en las
zonas afectadas. Los sujetos pasivos que ya hubieren cancelado dicho saldo tendran
derecho a la devolucién del mismo.

Incremento de la tarifa del IVA al 14% por el periodo de un afio.

Devolucion o compensacion de 2 puntos porcentuales adicionales del IVA pagado por
las transacciones realizadas con dinero electrénico.

El 12 de octubre del 2016, se emitid la Ley Organica de Incentivos Tributarios para varios
sectores productivos e interpretativa del Art. 547 del Cddigo Orgénico de Organizacion
Territorial, autonomia y descentralizacion que establecio entre otros lo siguiente:

Para efectos de la base imponible del ICE, se establece un cambio en la definicion del
precio ex aduana, el cual equivale a la suma de las tasas arancelarias, fondos y tasas
extraordinarias recaudadas por la autoridad aduanera al momento de desaduanizar los
productos importados mas el valor en aduana de los bienes.



— Se establece que las Compafiias tendran una deduccion adicional del 100% por los gastos
de seguros médicos privados y/o medicina prepagada contratados a favor de sus
trabajadores, siempre que la cobertura sea para la totalidad de los trabajadores.

PRECIOS DE TRANSFERENCIA

De conformidad con disposiciones legales vigentes, los contribuyentes sujetos al impuesto a la renta
que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas, dentro de un mismo periodo fiscal por un
importe acumulado superior a US$15 millones, estan obligados a presentar un estudio de Precios de
Transferencia que determine si tales operaciones ha sido efectuadas a valores de plena competencia.
La Administracién de la Compaiiia indicé que preparé dicho estudio, en base al cual determind que las
transacciones realizadas con las referidas partes relacionadas han sido efectuadas a precios
razonables que se aproximan a valores de plena competencia.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

9.1

9.2

Gestion de riesgos financieros: En el curso normal de sus negocios y actividades de
financiamiento, la compafiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que
pueden afectar de manera mas o menos significativa al valor econdmico de sus flujos y activos
y, €n consecuencia, sus resultados.

La compaiiia dispone de una organizacion y de sistemas de informacién, administrados por la
Gerencia de Finanzas Corporativa, que permiten identificar dichos riesgos, determinar su
magnitud, proponer al Directorio medidas de mitigacion, ejecutar dichas medidas y controlar su
efectividad.

A continuacién se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la compafiia, una
caracterizacion y cuantificacion de éstos y una descripciéon de las medidas de mitigacion
actualmente en uso por parte de la compafiia, si es el caso.

9.1.1 Riesgo en las tasas de interés: La compaiiia se encuentra expuesta a riesgos en la
tasa de interés. Sin embargo este riesgo es manejado por la compafiia a través de la
cancelacién oportuna a proveedores, productores y manteniendo saldos por pagar a
empresas Relacionadas.

9.1.2 Riesgo de crédito: El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes
incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida financiera para
la compafiia. La compafia ha adoptado una politica de Unicamente involucrarse con
partes relacionadas, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el riesgo de la
pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos.

Categorias de instrumentos financieros: El detalle de los activos y pasivos financieros
mantenidos por la compafiia es como sigue:

iciembre 31,...
016 015

...(en U.S. ddlares)...

N

Activos financieros:

Efectivo y bancos 20,311 27,204
Cuentas por cobrar (Nota 4) 605,134 543,215
Total 625,445 570,419



10.

1.

12.

13.

iciembre 31,...
16 2015

...(en U.S. ddlares)...

N

Pasivos financieros:

Cuentas por pagar (Nota 6) 407,773 488,789

PATRIMONIO

12.1 Capital Social: El capital social autorizado consiste de 800 acciones de US$1,00 valor nominal
unitario al 31 de diciembre del 2015 y 2014, las cuales otorgan un voto por accién y un derecho
a los dividendos.

12.2 Reserva Legal: La Ley de Compafias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual
sea apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital
social. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad.

INGRESOS

Un resumen de los ingresos es como sigue:

2016 2015
(en U.S. ddlares)

Ventas a no relacionadas 3,204,875 3,040,014

COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los gastos administrativos y operativos reportados en los estados financieros es como
sigue:

2016 2015

(en U.S. ddlares)
Costo de ventas 2,767,117 2,440,462
Gastos Administrativos 326,378 504,644
Total 3,093,496 2,945,106

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2016 han sido aprobados por la
Gerencia en Agosto 7 del 2017 y serén presentados a los Accionistas para su aprobacién. En opinion
de la Gerencia, los estados financieros seran aprobados por la junta de Accionistas sin
modificaciones.



