“GENERPAC CA."
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Por el aiio Terminado el 31 de Diciembre de 2016

NOTA 1.- IDENTIFICACION DE A COMPANIA
ion de 0

La compaitia “GENERPAC C.A." es una empresa, legalmente constituida en la Repiblica del
Ecuador, el 4 de abril 2004, ante el notario del cantén Puerto Quito, Dr. Napoledn Borja
Borja, luego el 11 de diciembre de 2007, presenta una transformacion de reforma de estatutos
soclales, aumento de capltal, fusion por absorcion, tode ante la notaria Trigésima Segunda del
doctor Ramiro Davila Silva.

Con fecha 1 de abril de 2008, ante el notario Vigésimo Tercero del cantén Quito, doctor
Gabriel Cobo Urquizo, ce celebra la aclaratoria y reciificacion de la companta, de acuerdo a
lo seRalado en la escritura piblica presentada.

El 1 de octubre de 2008, ante el doctor Ramiro Diévila Silva, notario Trigésimo segundo del
canton Quito, se determina un aumenio de capital por el valor de USSS 205.760.00 y se
procede a inscribir en ¢l Registra Mercantil, tomo 135 del uno de julio de 2004, rigiéndose por
las disposiciones de la Ley de Compaiias y mds organismos de Control Gubernamental.

kl 16 de diciembre, ante la Dra. Paola Delgado Loor notaria Segunda del cantén Quito se
determina el aumento de capital de USS 205.760.00 a USS 237.760.00 y se procede a inscribir
en Registro Mercantil, tramise 13502, inscripcién 1042 del 02 marzo de 2015,

La Superintendencia de Compaiias y Valores aprueba el aumento de capital mediante
resolucién No.SCV-IRQ.DRASD.SAS. 201 4-4049.

Su domicilio principal se encuentra en la ciudad de Quito, el objeto principal y sus actividades
relevantes dentro del giro ordinario del negocio son: la implementacién y comercializacién de
bienes, muebles, inmuebles. servicios, construccion de obras civiles entre otros; .ademds podrd
crear y establecer otros establecimientos de trabajo y atencidn al piblico en otros lugares del
pais segiin sus necesidades, inclusive en el exterior.

El plazo de duracion es de 99 ahos, contados a pariir de la inscripcin de la escritura de
constitucion, pudiendo prolongarse o disolver con anterioridad.

2= POLITICAS CONTABLES SIGNINIFICATIVAS

Declaracion de cumplimiento.- Los estados financieros de la compania han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera para PYMES (NIIF).

Bases de preparacién.- Los estados financieros de la compaiia han sido preparados sobre la
base del costo histdrico. El costo historico estd basado generalmente en el valor razonable de
la contrapartida dada en el intercambio de activos.



A continuacion se describe las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de
estos esiados financieros, tal como lo requiere la NITF 1. Esta politica ha sido defimida en
Juncion de las NI vigentes al 31 de diciembre del 2015, aplicadas de manera uniforme a
todos los periodos que se presentan:

Efective y Equivalentes de Efectivo.-

Para efectos del estado de flujos de efectivo, el efectivo y los equivalentes estdn
representados por la cuentas “caja y bancos” y representan el efectivo en caja de libre
disponibilidad y depésitos efectuados en la cuenta bancos

Activos Financieros.-

Se reconocen inicialmente a su valor razonable, mds fos costos atribuibles a la transaccion,
excepto los activos financieros valuados al valor razonable con cambios en resultados en
los que no se consideran tales costos.

Las Cuentas por cobrar, son activos financieros no derivados con pagos fifos o
determinados que no son cotizados en un mercado activo, inicialmente s¢ registra con
derecho contractual al costo amortizado wiilizando el método de la asa de interés efectiva
menos una estimacton por deterioro. Las ganancias o pérdidas se reconocen en resultados,
cuando las cuentas por cobrar son dadas de baja o por deterioro, asi como a través del
proceso de amortizacion.

Se clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la
Jecha del estado de situactdn financiera, que se clasifica como activos no corrientes ¢
incluyen una provision para reducir su valor al de probable realizacion. Dicha provision se
constituye en funcion de un andlisis de la probabilidad de recuperacion de las cuentas de
acuerdo a la normativa internacional Seccidn 11.8 y 11.9 PYMES.

Se registran en este grupo los derechos de recuperacion a corto plazo.

Inventarios.-
La Compaiiia por su naturaleza, no posee invenitarios

Inventario de obras -

Representa los lotes de terrenos disponibles para la venta, de acuerdo a los prayecios de la
compahia.

El proyecto “Puertas del sol”, se encuentra ubicado en la provincia de Esmeraldas, canton
San Lorenzo. Este proyecio serd somelido a una valuacion por un perito calificado por la
Superintendencia de Companlas, para luego proceder a su comercializacion,

PROPIEDADES, PLANTA ¥ EQUIPO

Vi fa wipo.-

Los Activos Fijos de cardcter tangible son registrados al costo de adquisicion mds todoes los
costos necesarios para dejar al activo en condiciones necesarias para ser utilizadas.

Son bienes que se encuentran para use en la administracion, prestacion de servicio cuya
vida wutil es superior a un afio. La depreciacion se realiza de acuerdo a disposiciones de los



organismos de control vigentes y su método utilizado es el de linea recia en funcién de los
anos de vida il estimada:

10 afios para muebles y enseres, maquinaria y equipos de oficina; 3 afios para equipos de
computacion.

edicidn Py ior a iento, modelo del costo.-
La compaiiia se reserva el derecho de la revaluacion como costo atribuido, el mismo que lo
realizard previo un estudio técnico cuando las circunstancias lo ameriten, segtin seccion 17
PYMES. Los gastos de mantenimiento v reparaciones ordinarias se¢ cargan directamente a
cuentas de resultados del aho.

M n al Inici ocini

Las propiedades de inversion de la compaiia son medidas a su costo, y comprende su
precio de costo mas lodos los gastos atribuibles directamente a los inmuebles, como
honorarios, intermediaciones, transferencias de propiedad v mds cosios de la transaccion

Ingresos de operacidn.-

Se registran al costo historico, los ingresos son reconocidos al momento que se realiza la
venta del bien inmueble, junto con las escrituras y otros documentos que acreditan el
raspaso de dominio del bien, independiente de la fecha en que se realice ¢l cobro y se
registra en el periodo correspondiente.

Gastoy de operacion.-

Se registran a costo histérico, los gastos son reconocidos a medida que son Incurridos,
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago y en el periodo mds
cercano en el que se reconoce.

Estado de lujo de efectivo

El estado de flujo de efectivo considera los movimientos del efectivo, realizados en el
ejercicio fiscal determinado, el método aplicado ex el directo, para lo cual se aplican los
sigutentes criterios:

Flujo de efectivo de entradas y salidas.-

Es el efectivo mantenido en caja y depositado en las cuentas corrientes, de gran liquidez y
bajo riesgo de alteraciones en su valor.

] actividades de acidn.-
Constituye la fuente principal de ingresos ordinarios y desembolsos de efectivo,

relacionados con la explotacion de las actividades actuales de la empresa que son giro del
negocio, asi como también de otras actividades no calificadas como de inversion o de
[financianuento.

da i -
Constituyen  adquisiciones, enafenacién o disposicién por otros medios de activos
corrientes y otras inversiones no incluidas en ¢l efectivo y sus equivalentes,



Flujo de efectivo en actividades de iamiento. -
Relacionadas con aquellas que producen cambios en el tamaio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos de cardcter financiero.

Impuestos.-

La compania ha cancelado todos los impuestos v mantieng valores pagados en exceso,

Activos financieros.-

Todos los activos financieros se reconocen y dan de baja a la fecha de negociacion cuando re
realiza una compra o venita de un activo financiero y son medidos inicialmente al valor
razonable, mds los costos de la ransaccion.

Cuentas por cobrar.-

La compahla clasifica estos activos en: cuentas por cobrar son activos financieros no derivados
con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. Al momento la compania
mantiene upa cartera vencida, la misma que se encuentra en la etapa de rdmites judiclales.

PASIVOS FIN. IER.

Se clasifican en corrientes, a menoy que la compafia tenga derecho incondicional de diferir el
pago de la obligacién por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de situacion
financiera.

Cuentas por pagar.-

Son pasives financieros, no derivadas con pagos fifos o determinables, que no cotizan en le
mercado activo.

La compania baja un pasivo financiero si y solo si, expira, cancela o cumple con las
obligaciones de la compania.

Provisiones
Las provisiones son reconocidas cuando la compahia tiene una obligacion presente (va sea
de cardcter legal o implicito), como resultado de wun suceso pasado, puede hacerse una
esttmacion fiable del importe de la obligacion y es altamente probable que se tenga que
desprender de recursos que incorporen beneficlos econdmicos, para cancelar la obligacidn.

Obligaciones por beneficios a Empleados
De acuerdo a la seccién 28 de las NIIF para Pymes “"Beneficio de los empleados” es

determinar valuaciones actuariales que involucran suposiciones respecto a: futuros
incrementos salariales, tasas de rotacion de personal, tasas de mortalidad entre otros

Partici de Trabaj
Es reconocida de las utilidades generadas y su cdiculo se realiza de acuerdo a
disposiciones legales, se provisiona a fin de aho el 15% para participacion de
trabajadores.

Impuesto a la Renta.-



Se calceula y provisiona de acuerdo a disposiciones legales, restando la participacion a
trabajadores 15%, de la base imponible se aplica lo normado en LORTI para la
conciliacion tributaria, hasta llegar a determinar la base gravada final y cancelar de su
resultado el 22% para Impuesto a la Renta del aito 2016, considerando las rebajas del
Cddigo de la Produccion, cuando existen.

Costo de Venta.-
Los costos estkin representados por los registras de materiales, mano de obra e insumos,
asi como por ¢l costo de adquisicion hisidrico de las propiedades de inversion.

NOTA 2.- PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
. TA ITUACION FIN. ERA.-

Se emite con la clasificacién de activos y pasivos corrientes v no corrientes, corrientes con
vencimienios iguales o menores a doce meses y no corrientes cuyo vencimiento és superior
a doce meses.

El activo se define solo si es un recurso controlado por la companiia, si son resultado de
sucesos pasados, o que genere beneficios economicos futuros y puedan ser medidos con
fiabilidad,

El pasivo es definido cuando: es una obligacion presente que surge de sucesos pasados y
que implica desprenderse de recursos que incorporan benefictos econdomicos,

° o V 'N - -

Presenta un desglose de gasios, utilizando una clasificacton basada en la naturaleza o en la
Juncion de los gasios, que proporcionen una informacion fiable y relevante.

El reconocimiento de ingresos y gastos se derivan directamente del reconocimiento v la
medicion de activos y pasivos.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

La incertidumbre de las variables econémicas, que podrian repercutir en la no recepeion
de beneficios futuros, y riesgos que puede sufrir la compania, se describe a continuacion:

*  RIESGO DE MERCADQ.-

El comportamiento de factores externos . cambios en las variables macroecondmicas,
politicay de Gobierno, o factores de riesgo como tasas de interés, inflacion entre otras, han
ocasionado, la disminucion de demandantes en el negocto, debido a la falta de lguldez, lo
que obligatoriamente inclina a las alianzas con financieras y menguar el riesgo de
mercado.

e RIESGOS DE CREDITO.-



Cuando las contrapartes estdn indispuestas econdmicamente para cumplir con sus ebligaciones
comtractuales, provocan el deterioro financiero de las cuentas. La compania por lo general
realiza convenios de pago de mads de 36 meses, asegurando que la transferencia de dominio se
realice bajo algunos riesgos de recuperacion de capital.

. (' DEZ. -

El Capital de trabajo de la compahia para poder cumplir con sus objetivos, depende de la
rotacion de su flufo y asi poder cumplir con sus obligaciones a corto plazo.

£l riesgo de liquidez de la compaitia es de 4%

Esto se debe a la negociacién de la compahia con sus acreedores para la cancelacion de sus
obligaciones se difiera a mds de 12 meses. Sin embargo como se trata de anticipos entregados
estos pueden ser efectivizados a menor plazo y al no tener recursos liquidos se mantiene un
alto riesgo de cubrir sus obligaciones.

* RIESGOS DE CAPITAL -

La compaiiia, no utiliza el sistema financiero, sus préstamos son de relacionados, y entregas
anticipadas  de sus clientes lo que puede acarrear problemas de continuar como negocio en
marcha, sin embargo debe cumplir con obligaciones a corto plazo, que demanda de liquidez.

NOTA 5.- INDICES FINANCIEROS EN EL ANO 2016

e Los indices financieros de la Compania GENERPAC C.A. al 31 de diciembre de 2016,
muestran con cifras finales del estado de situacién financiera.

INDICADORES FINANCIEROS
INDICADORES VALORES OBSERVACION
Indice de Solvencia
Active Comiente/Pasive Comante 877,02
22121
INDICE=>1 442 SICUMPLE
Indice Estructural
Patrimonio/Active Total 148 60
980,24
INDICE = > 0,30 0,15 NO CUMPLE
Indice de Endeudamisnto
Pasivo Total/Patrimonio 831564
148,60
INDICE =<1 580 NO CUMPLE

NOTA 3.- EFECTIVO Y EQUIVALENTE AL EFECTIVO
Un resumen es como sigue:



2016
Caja — Bancos 3.60

NOTA 4.- CUENTAS POR COBRAR

Un resumen es como sigue:

2015
Cuentas por cobrar clientes 526.21
Deudores varios 20.27
Impuestos - Tributario 36.56

3583.04
NOTA 5.- INMUEBLES PARA LA VENTA
Un resumen es como sigue:

2016

Terrenos 390.36

2015

2014

659.01

174
3199
712.74

2015
468,83

Corresponde a terrenos disponibles para la venta en Quito y Esmeraldas.

NOTA 6.- PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO

Un resumen es como sigue:
_2016
Propiedad plama y equipo 20.26
(~)Depreciacidn acumulada -17.04
3.21
NOTA 7.« CUENTAS POR PAGAR
Un resumen es como sigue:
2015
Cuentas por pagar Proveedores 1441
Obligaciones Financieras 17.26
Cuentas por pagar clientes 180.98
Otras cuentas por pogar 8.00
Impuestos por pagar 0.54
221.20

NOTA 8.- CUENTAS POR PAGAR LARGO PLAZO
Las cuentas por pagar largo plazo es como sigue:

2016
Cuentas por pagar clientes 3555.75
Préstamos accionistas 28,50

Beneficios empleadas 22.97

29.15
-22.20
6.92

11.79
8.72

1833

43.08

2015
965.17
31.58



Jubilacién patronal 3.19 11.55
610.42 1.008.32

La compaiiia realizé una provisién para el pago de actas de finiquito, por renuncia de los
directivos de la empresa, ademds los saldos de “cuentas por pagar clientes” se regisiro de
acuerdo al compromiso de pago a realizarse en ¢l praximo periodo contable.

NOTA 9.- PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
El capital social de la compaiia asciende a (SS.237.760.00 respaldadas por acciones
nominales def valor de USS. 1.00 cada una

Reserva Legal.- La Ley de companias senala, que se debe reservar por lo menos el 10% de la
utilidad anual, como reserva legal y que coma minimo aleance el 50% del capital social. Esta
reserva no se dispone para el pago de dividendos en efectivo, pero puede se capitalizada en su
totalidad,

Resultados provenientes de la adopcidn por primera vez de las NIIF.- Incluye los valores
resultantes de los ajustes originados en la adopeién por primera vez, el saldo deudor puede ser
absorbido por los resuliados acumulados.

Impuesto a la renta.- La empresa de las utilidades generadas en el periodo, debe realizar una
provisidn para el pago de impuesto a la renta, la misma que para ¢l afo 2016, la tasa de
cdleulo es el 22% (registro oficial No 351 del 29 de diciembre 2010).

ASPECTOS TRIBUITARIOS

Situacion Fiscal.- De acuerdo con disposiciones legales vigentes, la Autoridad Tributaria tiene
la facultad de revisar las declaraciones de impuesto a la renta de la compahia dentro del plazo
de hasta tres aios posteriores, contados a partir de la fecha de presentacion o declaracion del
impuesto a la renta y hasta sels aitas cuando la Administracton Tributaria detectare que el
sujeto pasivo NO hubiere declarado integra y oportunamente sus obligaciones tributarias.

Anticipo de impuesto a la renta.- Il anticipo se determina sobre la base de la declaracion del
impuesto a la remta del afio inmediato anserior, aplicando ciertos porcentajes al valor del
activo total, patrimonio wital, ingresos gravables y gastos deducibles.

El anticipo serd compensado con el impuesto a la renta causado y NO es susceptible de
devolucién, salvo el caso de excepeion.

Dividendos en efectivo.- ('uando una sociedad distribuya dividendos antes de la terminacidn
del ejercicio econdmico u otorgue présiamos en dinero a si socios, accionistas u alguna de las
partes relacionadas (préstamaos no comerciales) esta operacion se considerara como pago de
dividendos anticipados y por consiguiente se deberd efectuar la correspondiente retencion que
es Igual, al porcentaje o tarifa del impuesto a la renta vigente para cada aho en curso. Esta
retencion serd declarada y pagada en el mes siguiente de efectuada la retencidn y consiituird
crédito tributario para la empresa en su declaracion de impuesto a la renta anual.

Reformas tributarias



El 18 de diciembre de 2015 se promulgo en el Registro Oficial No 632 la Ley Organica de
Incentivos, para asoclaciones Publico Privadas y la Inversion Extranjera, con el fin de
establecer incentivos para la ejecucion de proyectos bajo la modalidad de asociacion piblico
privada, ademds de incentivar el financiamienio productive y la inversion extranjera.

NOTA 10.- INGRESOS OPERACIONALES Y OTROS

Un detalle de los ingresos operacionales son como siguen:

2016 2015

Ventas netas locales gravadas 0% 25235 585.76

Otros ingresos 9.43 36.01
261.78 621.77

NOTA 11.- GASTOS DE VENTAS Y ADMINISTRACION Y OTROS

2016 2015
Costo de venta de bienes 82.87 408.30
Grastos de ventas 17.38 20.37
Crastos administracion 159.37 181.19
Gastos varios 1L.70 7.19
261.53 617.07

CONTINGENCIAS

Tal como se explica en la nota 1, la compaiia se encuentra anicamente operando en la venta de
terrenos que son los disponibles luego de haber cesado la construccidn de viviendas.
EVENTOS SUBSECUENTES

Entre ¢l 31 de diciembre de 2016 y la fecha del informe del auditor independiente no se
produjeron eventos que en opinion de la Administracion pudiera tener efecto impartante sobre
los estados financieros auditados.



