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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE
A los Senores Accionistas de
Genviplacorp S.A.

Guayaquil, 8 de junio del 2020

Opiniéon

He auditado los estados financieros de Genviplacorp S.A. (la “Compania™), que comprenden el estado
de situacién financiera al 31 de diciembre del 2019 y los correspondientes estados de resultados
integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi
como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En mi opini6n, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situacién financiera de Genviplacorp S.A. al 31 de diciembre del 2019, el desempefio de
sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) aprobadas por la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros.

Fundamentos de la opinion

La auditorfa fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIAs). Mis
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més adelante en la secci6n
“Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros”.

Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido proporciona una base suficiente y apropiada
para expresar la opinién de auditoria.

Independencia

Soy independiente de Genviplacorp S.A. de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de
la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores, y he cumplido con
las responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos.

Otros asuntos
Auditoria del ano anterior

Los estados financieros de la Compaiifa, por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018, fueron
auditados por otra firma de auditores, cuyo dictamen de auditoria fechado el 29 de marzo del 2019
expresd una opinion sin salvedades. No fui contratado para auditar, revisar o aplicar ning(in
procedimiento a los estados financieros de la Compania correspondiente al afio 2018, por
consiguiente, no expreso una opinién ni ninguna otra forma de aseguramiento sobre los estados
financieros del afio 2018 en su conjunto.

Pégina 1 de 19



Genviplacorp S.A.
Guavaquil, 8 de junio del 2020

Otra informaciéon

La Administracién es responsable por la preparacién de otra informacién. Otra informaci6én
comprende el “Informe Anual de los Administradores a la Junta de Accionistas”, (que no incluye los
estados financieros ni el informe de auditoria sobre los mismos). Se espera que el “Informe Anual de
los Administradores a la Junta de Accionistas” esté disponible después de la fecha de este informe de
auditoria.

La opinién sobre los estados financieros de la Compafiia, no incluye dicha informacién y no expreso
ninguna forma de aseguramiento o conclusién sobre la misma.

En conexién con la auditoria de los estados financieros, mi responsabilidad es leer el “Informe Anual
de los Administradores a la Junta de Accionistas” cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si
esta informacién contiene inconsistencias materiales en relacién con los estados financieros o con el
conocimiento obtenido durante la auditoria, o si por el contrario se encuentra distorsionada de forma
material.

Si, al leer el “Informe Anual de los Administradores a la Junta de Accionistas”, concluyera que existen
inconsistencias materiales de esta informacién, deberé reportar este hecho a los Accionistasy a la
Administracién de la Compaiiia.

Responsabilidades de la Administracion de la Compaiia sobre los estados financieros

La Administracién de Genviplacorp S.A. es responsable de la preparacién y presentacién razonable de
los estados financieros adjuntos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF) y del control interno necesario para emitir la preparacién de estados financieros aprobados que
estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad
de la Compaiifa de continuar como negocio en marcha, revelando, segtin corresponda, los asuntos
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a
menos que la Administracién tenga la intencién de liquidar la sociedad o cesar sus operaciones, o bien
no exista otra alternativa mas realista para evitar el cierre de sus operaciones.

Los encargados de la Administracién de la entidad son los responsables de la supervisién del proceso
de elaboracién de la informacién financiera de la Compafifa.

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de los estados financieros

Los objetivos de la auditoria son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que incluya nuestra opini6on. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero que no garantiza
que una auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria siempre detecte
un error material cuando exista. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o en su conjunto podrian razonablemente influir en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basindose en los estados financieros.
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Genviplacorp S.A.
Guavaquil. 8 de junio del 2020

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria,
aplico mi juicio profesional y mantengo una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria.

También como parte de la auditoria:

¢ Identifico y evaltio los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o error,
disefio y aplico procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtengo evidencia
de auditorfa suficiente y adecuada para proporcionar una base para mi opinién. El riesgo de no
detectar un error material debido a un fraude es més elevado que en el caso de una incorreccion
material debido a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas o la vulneracion de control interno.

¢ Obtengo conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opini6n sobre la eficiencia del control interno de la Compafiia.

o Evalto si las politicas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables sean
razonables, asi como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administracién.

¢ Concluyo sobre lo adecuado de la utilizacién, por parte de la Administracién, del principio
contable de empresa en marcha y, basindome en la evidencia de auditoria obtenida, concluyo
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compania para continuar como empresa en
marcha. Si concluyo que existe una incertidumbre material, se requiere que llame la atencién en
mi informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados financieros
0, si dichas revelaciones no son adecuadas, que exprese una opinién calificada. Mis conclusiones
se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha del informe de auditoria. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden llevar a que la Compaiiia no contintie como una
empresa en funcionamiento.

e Evalio la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida la
informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
correspondientes de modo que logran su presentacion razonable.

Comunico a los responsables de la Administracién de la Compaiia en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos de la auditorfa, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno
identificadas en el transcurso de la auditorfa.

il Lo
Cristian Valdivieso Diaz
No. de Licencia Profesional: 1328
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GENVIPLACORP S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Nota 201 2018
(en U.S. ddélares)
ACTIVOS
ACTIVOS CORRIENTES
Bancos 4 6,415 203
Cuentas por cobrar 5 10,028,016 10,857.009
Total activos corrientes 10,934,431 10,857,302
ACTIVOS NO CORRIENTES
Propiedades de inversion 6 845,934 1,970,423
Derechos fiduciarios o7 5,114,378
Total activos no corrientes 5,960,312 1,970,423
TOTAL 16,894,743 12,827,725
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS CORRIENTES
Cuentas por pagar 8 2,452,748 2,451,739
Impuestos corrientes 270
Total pasivos corrientes 2,452,748 2,452,009
PASIVOS NO CORRIENTES
Cuentas por pagar 8 319,829 219.829
Total pasivos no corrientes 319,829 319,829
Total pasivos 2,772,577 2,771,838
PATRIMONIO 10
Capital social 800 800
Aporte para futuro aumento de capital 4,125,589 102,200
Reservas 2,088,599
Resultados acumulados 7.907.178 9.952.887
Total patrimonio 14,122,166 10,055,887
TOTAL 16,894,743 12,827,725
Ver notas a los estados financieros adjuntos
P
ke
José Antohio Ponce Saa Edward Segura Meza
Gerente General Contador
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GENVIPLACORP S.A.

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Nota 201 2018
(en U.S. dolares)
INGRESOS:

Utilidad en venta ocasional de inmueble 12 2.121.441
Total ingresos 2,121,441
GASTOS:

Gastos de administracion 11 (18,008) (32,643)
Gastos financieros (18) (199)

(Pérdida) utilidad y total resultado
integral del afio (18,116) 2,088,509

Ver notas a los estados financieros adjuntos

José-Antbnio Ponce Saa gura Meza
Gerente General Contador
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GENVIPLACORP S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

Aporte para
futuro
Capital aumento Resultados
social de capital Reservas acumulados Total
(en U.S. délares)

Enero 1, 2018 800 89,050 7,874,649 7,064,499
Aportes recibidos 13,150 13,150
Resultado integral del afio 2,088,509 2,088,590
Otros ajustes N (10,361) (10,361)
Diciembre 31, 2018 8oo0 102,200 9,052,887 10,055,887
Aportes recibidos, nota 10 4,023,389 4,023,389
Apropiacion de reserva legal 400 (400)
Apropiacién de reserva facultativa 2,088,199 (2,088,199)
Resultado integral del ano (18,116) (18,116)
Otros ajustes o= 61,006 61,006
Diciembre 31, 2019 800 4125589 2,088,509 7907178 14,122,166

Ver notas a los estados financieros adjuntos

e

- JoséAntohio Ponce Saa :
Gerente General Contador

Pagina 6 de 19



GENVIPLACORP S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019

201 2018
(en U.S. délares)
FLUJO DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE

OPERACION:

Pagado a proveedores y otros (17,378) (13,944)
Otros egresos, neto (109)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de operacion (17,378) (14,053)
FLUJO DE EFECTIVO EN ACTIVIDADES DE

INVERSION:

Aporte en derechos fiduciarios, nota 7 (3,989,8809)

Anticipo compra de terreno (10,000)

Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversion (3,999,889)

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE

FINANCIAMIENTO:
Aportes recibidos para futuro aumento de capital, nota 10 4,023,389 13,150
Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de

financiamiento 4,023,389 13,150
BANCOS:
Incremento (disminucion) neto durante el ano 6,122 (903)
Saldos al comienzo del afio 293 1,196
SALDOS AL FINAL DEL ANO, nota 4 ____ 6,415 __293

Ver notas a los estados financieros adjuntos

f

-t

José Antehio Ponce Saa v -
Gerente General Contador

——
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GENVIPLACORP S.A.

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

1. INFORMACION GENERAL

Genviplacorp S.A. (la Compania) fue constituida mediante escritura ptiblica el 14 de mayo del
2013 e inscrita ante el Registro Municipal de la Propiedad del Cantén Playas el 13 de junio del
2013. El domicilio principal se encuentra en el cantdon General Villamil (Playas), sector Rocadre
via El Pelado — Engabao. Su principal actividad es la administracion y gestiéon de patrimonios
inmobiliarios.

La Compania es una subsidiaria de Beauport S.A. entidad domiciliada en el Ecuador, y su
controladora final es Unionar S.A. entidad domiciliada en la Reptiblica Oriental del Uruguay. El
31 de octubre del 2019, la compaiiia Beauport S.A. absorbié mediante fusién a la compaiiia Lakut
S.A. con lo cual esta dltima cedi6 y transfiri6 sus acciones en Genviplacorp S.A. a Beauport S.A.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracion de
la Compaiia.

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1 Base contable - Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico. El costo
histérico esta basado generalmente en el valor razonable de la contraprestaciéon entregada a
cambio de los bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para
transferir un pasivo en una transaccion ordinaria, entre participantes de un mercado en la
fecha de valoracion, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable de un activo o
un pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo que los
participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del activo o pasivo a la fecha
de medicién. El valor razonable a efectos de medicién y o de revelaciéon en los estados
financieros, se determina sobre una base de este tipo, a excepcién de las transacciones
relacionadas a pagos basados en acciones que se encuentran dentro del alcance de la NIIF
2, las operaciones de arrendamiento que estan dentro del alcance de la NIIF 16, y las
mediciones que tiene algunas similitudes con el valor razonable, pero no son su valor
razonable, tales como el valor neto de realizacién de la NIC 2 o el valor en uso de la NIC 36.

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

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S. dblares
completos, excepto cuando se especifique lo contrario.

2.2 Moneda funcional — La moneda funcional de la Compania es el Délar de los Estados
Unidos de América (U.S. ddlar), el cual es la moneda de circulacién en el Ecuador.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Efectivo y equivalentes de efectivo — Incluye aquellos activos financieros liquidos,
depositos o inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en
efectivo en un plazo inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios
son presentados como pasivos corrientes en el estado de situacion financiera.

Propiedades de inversion — Son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o
ambas y se miden inicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccion. Luego del
reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son registradas al costo menos la
depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Una propiedad de inversion se da de baja al momento de su disposiciéon o cuando la
propiedad de inversion es retirada permanentemente de uso y no se espera recibir
beneficios econémicos futuros de esa baja. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la
baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos por venta netos y el
importe en libros del activo) se incluye en los resultados del periodo en el cual se dio de
baja la propiedad.

Deterioro de valor de los activos tangibles — Al final de cada periodo sobre el cual se
informa, la Compania evalda los importes en libros de sus activos tangibles a fin de
determinar si existe un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por
deterioro de valor. En tal caso, se calcula el importe recuperable del activo a fin de
determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (de haber alguna). Cuando el
activo no genera flujos de efectivo que sean independientes de otros activos, la Compania
calcula el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho
activo. Cuando se identifica una base razonable y consistente de distribucion, los activos
comunes son también asignados a las unidades generadoras de efectivo individuales, o
distribuidas al grupo mas pequefio de unidades generadoras de efectivo para los cuales se
puede identificar una base de distribucion razonable y consistente.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de ventas y el
valor en uso. Al estimar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados son
descontados del valor presente utilizando una tasa de descuento antes de impuesto que
refleja las valoraciones actuales del mercado respecto al valor temporal del dinero y los
riesgos especificos para el activo para los cuales no se han ajustado los estimados de flujo
de efectivo futuros.

Si el importe recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) calculado es
menor que su importe en libros, el importe en libros del activo (o unidad generadora de
efectivo) se reduce a su importe recuperable. Las pérdidas por deterioro de valor se
reconocen inmediatamente en el resultado del periodo, salvo si el activo se registra a un
importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro de valor como
una disminucién en la revaluacion.

Cuando una pérdida por deterioro de valor es revertida posteriormente, el importe en
libros del activo (o unidad generadora de efectivo) aumenta al valor estimado revisado de
su importe recuperable, de tal manera que el importe en libros incrementado no excede el
importe en libros que se habria calculado si no se hubiera reconocido la pérdida por
deterioro de valor para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en afios anteriores.
El reverso de una pérdida por deterioro de valor es reconocido automéaticamente en el
resultado del periodo, salvo si el activo correspondiente se registra al monto revaluado, en
cuyo caso el reverso de la pérdida por deterioro de valor se maneja como un aumento en la
revaluacion.

Derechos fiduciarios — Incluyen aportes efectuados para la constituciéon de los

fideicomisos inmobiliarios y para la construccién de los proyectos. Son medidos al costo de
los desembolsos realizados o bienes aportados.
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2.7

2.8

Al 31 de diciembre del 2019, las inversiones en derechos fiduciarios incluyen aporte de bienes
inmuebles y desembolsos realizados con el proposito de ser utilizados en los gastos de estos
proyectos y de acuerdo a las condiciones establecidas en los contratos del Fideicomiso, estos
son restituidos a la conclusion del proyecto con el remanente, si hubiere y son registrados en
el estado de resultados.

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

Impuesto corriente — Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el
afo. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a que excluye partidas de
ingresos y gastos que seran imponibles o deducibles en afios futuros, y que excluye partidas
que nunca seran imponibles o deducibles. El pasivo de la Compaifiia por concepto del
impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada
periodo.

Se reconoce una provision para aquellos asuntos para los cuales determinar el impuesto a
pagar es incierto, pero se considera probable que habré una futura salida de fondos hacia la
autoridad fiscal. Las provisiones se miden a la mejor estimacién de la cantidad que se
espera sea pagadera. La evaluacidn se basa en el juicio de los profesionales de impuestos
dentro de la Compafiia soportado por experiencia previa en situaciones similares y, en
ciertos casos, basado en la opinién de asesores fiscales independientes.

Impuestos diferidos — 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 1a medida en que resulte probable que la
Compainia disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria cargar esas
diferencias temporarias deducibles. Estos activos y pasivos no se reconocen si las
diferencias temporarias surgen del reconocimiento inicial (distinto al de la combinacién de
negocios) de otros activos y pasivos en una operaciéon que no afecta la utilidad gravable
(tributaria) ni la contable. Ademas, los pasivos por impuesto diferido no se reconocen si la
diferencia temporal surge del reconocimiento inicial de la plusvalia.

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revision al final
de cada periodo sobre el que se informe y se debe reducir, en la medida que estime
probable que no dispondra de suficiente utilidad gravable (tributaria), en el futuro, como
para permitir que se recupere la totalidad o una parte del activo.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que se
espera sean de aplicacién en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele,
basandose en las tasas (y leyes fiscales) que hayan sido aprobadas o practicamente
aprobadas al final del periodo que se informa.

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

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del desembolso

necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta
los riesgos y las incertidumbres correspondientes. Cuando se mide una provisiéon usando el
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2.9

2.10

2.11

2.12

flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacion presente, su importe en libros
representa el valor actual de dicho flujo de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en
el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o todos los beneficios econémicos requeridos
para cancelar una provision, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es
virtualmente seguro que se recibira el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede
ser medido con fiabilidad.

Gastos — Se registran al costo histérico. Los 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 en el que se conocen.

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 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 compensacion y la Compaiiia 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.

Instrumentos financieros — Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando una
entidad del grupo pasa a formar parte de las disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable. Los costos de
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos
financieros (distintos a los activos y pasivos financieros designados al valor razonable con
cambio en los resultados) se agregan o deducen del valor razonable de los activos o pasivos
financieros, de ser apropiado, al momento del reconocimiento inicial. Los costos de
transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de activos o pasivos financieros
designados al valor razonable con cambio en los resultados (FVR) se reconocen de
inmediato en el resultado del periodo.

Activos financieros

Clasificacion

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

e Valor razonable con cambios en resultados,
e Valor razonable con cambios en otros resultados integrales, o
e Costo amortizado

La clasificacion de un activo financiero depende del propoésito para el cual se adquiri6. La
Gerencia determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su
reconocimiento inicial y tomando en consideracion el modelo de negocio utilizado para la
administracion de estos instrumentos, asi como los términos contractuales de flujo de
efectivo.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018 la Compaifiia mantiene activos financieros clasificados
en la categoria de activos financieros al costo amortizado.

Los activos financieros a costo amortizado son activos financieros no derivados que dan
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo, estos activos
financieros se mantienen con la finalidad de cobrar sus flujos contractuales. Se incluyen en
el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la
fecha del estado de situacién financiera. Estos tltimos se clasifican como activos no
corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de la Compaifia comprenden el
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2.13

“Efectivo y equivalentes de efectivo”, y las “Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas”,
en el estado de situacion financiera. Los activos financieros a costo amortizado representan
Unicamente los pagos de principal e intereses, se reconocen inicialmente a su valor
razonable y, posteriormente se miden a su costo amortizado por el método de interés
efectivo menos la estimacion por deterioro.

Cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas
Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por enajenacién ocasional de activos.

Si se esperan cobrar en un afno o menos se clasifican como activos corrientes, de lo
contrario se presentan como activos no corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
no devengan intereses y se recuperan en el corto plazo.

Reconocimiento y baja de activos financieros
Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en el que dichas

transacciones ocurren, es decir, la fecha en la que la Compaiiia se compromete a
comprar/vender el activo.

Deterioro de los activos financieros

Para las cuentas por cobrar a compafias relacionadas la Compaiiia utiliza el método
simplificado permitido por la NIIF 9, “Instrumentos Financieros: Reconocimiento y
Medicion” que requiere que las perdidas esperadas en la vida del activo financiero sean
registradas desde el reconocimiento inicial de los mencionados activos financieros.

La Compania evalda, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias esperadas asociadas con
sus instrumentos de deuda a costo amortizado y valor razonable a través de otros
resultados integrales. La metodologia de deterioro aplicada se da en el momento que exista
un aumento significativo en el riesgo de crédito.

Pasivos financieros
Clasificacién

De acuerdo con lo que prescribe la NIIF 9, “Instrumentos Financieros” los pasivos
financieros se clasifican, segtin corresponda como: (i) pasivos financieros a valor razonable
a través de ganancias y pérdidas; (ii) pasivos financieros al costo amortizado. La Compania
determina la clasificaciéon de sus pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compania s6lo mantiene pasivos financieros
clasificados en la categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos
financieros incluyen las “Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas”. Todos los pasivos
financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden a su
costo amortizado. El costo amortizado incorpora los costos directamente atribuibles a la
transaccion.

Cuentas por pagar a companias relacionadas

Corresponden a obligaciones de pago principalmente a préstamos recibidos. Se presentan a
su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado, pues no devengan intereses y se
liquidan sustancialmente en el corto plazo.

Baja de pasivos financieros
La Compania da de baja los pasivos financieros cuando, y solo cuando, las obligaciones de

la Compania se descargan, cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros
del pasivo financiero dado de baja y la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en
resultados.
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2.14 Nuevas normas y modificaciones

Adoptadas por la Compaiiia

Las siguientes normas y modificaciones han entrado en vigencia al 1 de enero de 2019:

e NIIF 16 — Arrendamientos.

Caracteristicas de pago anticipado con compensacién negativa — Modificaciones a la
NIIF 9.

Intereses a largo plazo en asociadas y negocios conjuntos — Modificaciones a la NIC 28.
Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2015 — 2017.

Modificacion, reduccion o liquidacion del plan: modificaciones a la NIC 19.
Interpretacion 23 incertidumbre frente a los Tratamientos de Impuesto a las Ganancias.

Las nuevas normas y modificaciones no tuvieron impacto material en los importes
reconocidos en periodos anteriores y no se espera que afecten significativamente los
periodos actuales o futuros.

Audn no adoptadas por la Compaiiia

Al 31 de diciembre de 2019, se han publicado nuevas normas, asi como también enmiendas
y mejoras a las NIIF existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha
adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la
Compaiia a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Efectiva a partir
de periodos que
inicien en o

NIIF Titulo después de

Modificaciones ala NIC 1y NIC 8 Definicién de materialidad Enero 1, 2020
Modificaciones a la NIIF 3 Definicién de un negocio Enero 1, 2020
NIIF 17 Contratos de seguro Enero 1, 2021
NIIF 9, NIC 39 e IFRS 7 Cambios a las consideraciones de las  Enero 1, 2020

tasas de interés (referenciales)

Marco Conceptual Modificaciones a referencias en el Enero 1, 2020
Marco Conceptual en las Normas NIIF

La Compania estima que la adopcién de las nuevas normas, enmiendas a las NIIF y las
nuevas interpretaciones antes descritas, no tendra un impacto significativo en los estados
financieros en el ejercicio de su aplicacion inicial, pues gran parte de estas normas no son
aplicables a sus operaciones.

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros de conformidad con NIIF requiere que la
Administraciéon de la Compania realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad econdmica de la entidad, con el propoésito de determinar la valuacion y
presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la
Administracion, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizaciéon de la
informacion disponible al momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.
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Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los
cambios surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revision y periodos futuros
si la revision afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

BANCOS

Representa depdsitos en una institucién financiera local los cuales no generan intereses.

CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de las cuentas por cobrar es como sigue:

201 2018
Partes relacionadas, nota 12 10,857,009 10,857,009
Otras cuentas por cobrar 71,007
Total 10,928,016 10,857,009

PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre del 2019, propiedades de inversion comprende terrenos con un area total de 14
hectareas (2018: 32.61 hectareas), ubicados en el sector El Pelado, parroquia General Villamil
Playas del cantén Playas, cuyo valor en libros asciende a US$845,934 (2018: US$2 millones). Estos
lotes de terreno los mantiene la Administraciéon de la Compaiiia para producir plusvalias.

Un movimiento de las propiedades de inversién medidas al costo, es como sigue:

201 2018
Saldo al inicio del afio 1,970,423 2,364,991
Aportes entregados al Fideicomiso, nota 7 (1,124,489)
Ventas, nota 12 (394.568)
Saldo al final del ano 845,034 1,970,42

DERECHOS FIDUCIARIOS

Mediante escritura publica de fecha 19 de septiembre del 2019, Genviplacorp S.A. y el
Fideicomiso Inmobiliario Karibao suscriben un convenio de adhesién a través del cual la
Compaiia se adhiere al contrato constitutivo del Fideicomiso en calidad de “Constituyente
Adherente” y se obliga a aportar al patrimonio auténomo del Fideicomiso, cuanto recurso sea
necesario para el desarrollo de su objeto y ejecucion del proyecto inmobiliario.

Posteriormente, mediante escritura ptblica de fecha 26 de septiembre del 2019, Genviplacorp
S.A. transfiere al patrimonio autonomo del Fideicomiso el lote de terreno nimero 1.2.2 (1)
ubicado en el sitio El Pelado, con un area total es de 18.61 hectareas, y cuyo valor en libros
asciende a US$1,124,489.

Adicionalmente, la Compaiiia transfiri6 fondos por US$3,989,889 en calidad de aportes al
Fideicomiso.

Al 31 de diciembre del 2019, Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. (constituyente) posee el
control del Fideicomiso.
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8. CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de las cuentas por pagar es como sigue:

201 2018

Partes relacionadas, nota 12 2,772,462 2,771,509
Otras cuentas por pagar 115 59
Total 2,772,577 2,771,568
Presentacién:

Corriente 2,452,748 2,451,739
No corriente 319,829 319,829
Total 2,772,577 2,771,568

9. IMPUESTOS

Conciliaci6n tributaria — contable del impuesto a la renta corriente
Una reconciliacion entre el resultado segin estados financieros y el gasto de impuesto a la renta
corriente, es como sigue:

201 2018
(Pérdida) utilidad segtn estados financieros (18,116) 2,088,599
Gastos no deducibles (1) 18,116
Otras rentas exentas (2) (2,121,441)
Gastos incurridos para generar ingresos exentos 32,842

Base tributaria

(1) Al 31 de diciembre del 2019, corresponde a gastos administrativos incurridos por la
Compaiia sobre los cuales no existe un ingreso asociado para su deducibilidad.

(2) Al 31 de diciembre del 2018, comprende la utilidad obtenida por la enajenacién ocasional de
bienes inmuebles.

Situacidn fiscal
Ala fecha de emision de estos estados financieros, la Compania no ha sido fiscalizada. Los afios
2017 al 2019, se encuentran abiertos a revision fiscal por parte de las autoridades

correspondientes.

Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las
operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas
solicita se prepare y remita por parte de la Compaiiia un estudio de precios de transferencia y un
anexo de operaciones, entre otros, para aquellas compaiiias que hayan tenido operaciones con
partes relacionadas domiciliadas en el exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones)
en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15,000,000 (anexo e
informe o0 US$3,000,000 solo presentar anexo).

El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de octubre del afio 2020 conforme el noveno

digito del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de impuesto a la renta anual declare
las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.
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A la fecha de emision de estos estados financieros, la Compaiia presenta un importe acumulado
de operaciones con partes relacionadas del exterior que no superan los importes acumulados
antes mencionados.

Otros asuntos — reformas tributarias

El 31 de diciembre del 2019 se public la “Ley Organica de Simplificacién y Progresividad
Tributaria” en el Primer Suplemento del Registro Oficial No. 111. Las principales reformas que
introdujo el mencionado cuerpo legal son las siguientes:

- Se elimina el anticipo obligatorio de impuesto a la Renta, este podra anticiparse de forma
voluntaria, y sera equivalente al 50% del impuesto a la Renta causado del ejercicio fiscal
anterior, menos las retenciones en la fuente efectuadas en dicho ejercicio fiscal.

- Se crea una contribucién Gnica y temporal (2020, 2021y 2022) para sociedades que hayan
generado ingresos gravados superiores a 1 millon de ddlares en el afio 2018 de acuerdo con los
siguientes niveles de ingresos: entre 1y 5 millones impuesto del 0,10%; entre 5. y 10 millones
impuesto del 0,15%; y, mas de 10 millones impuesto del 0,20%. Esta contribucién no puede
ser utilizada como crédito tributario, ni como gasto deducible para la determinacién y
liquidaci6on de otros tributos durante los afios 2020, 2021 y 2022.

- Para que sean deducibles los intereses provenientes de créditos otorgados directa o
indirectamente por partes relacionadas para sociedades que no sean bancos, compafias
aseguradoras y entidades de la Economia popular y solidaria el monto total de interés neto no
debera ser mayor al 20% de la utilidad antes de la participacion laboral, més intereses,
depreciaciones y amortizaciones correspondientes al respectivo ejercicio fiscal.

- Seincluye un nuevo tratamiento tributario para la distribuciéon de dividendos. Se considera
como ingreso gravado el 40% del monto distribuido. Solo estaran exonerados los dividendos
distribuidos a sociedades residentes en Ecuador.

- Los ingresos provenientes de actividades agropecuarias en la etapa de produccién y/o
comercializacién local o que se exporten, podran acogerse a un impuesto a la renta inico en
base a una tarifa progresiva del 0% al 1.8% para productores y venta local y del 1.3% al 2% para
exportadores.

- Se considera ingreso de fuente ecuatoriana las provisiones efectuadas para atender el pago de
jubilacién patronales o desahucio que hayan sido utilizadas como gasto deducible conforme lo
dispuesto en esta Ley y que no hayan sido efectivamente pagados a favor de los beneficiarios
de tal provision.

- Se entiende por domicilio de las personas juridicas y de las sociedades nacionales y extranjeras
que son sujetos pasivos del Impuesto de patentes municipales y metropolitanas, y del 1.5 por
mil sobre los activos totales, al senalado en la escritura de constituciéon de la compaiiia, sus
respectivos estatutos o documentos constitutivos, y para establecimiento, aquel o aquellos que
se encuentren registrados como sucursales, agencias y/o establecimientos permanentes en el
Registro Unico de Contribuyentes, conforme la informacién reportada por el Servicio de
Rentas Internas.

La Administracién de la Compaiiia, luego del analisis efectuado considera que el impuesto a la
contribucion Gnica y temporal no genera un impacto al flujo de la operacion debido que el total de
ingresos gravados obtenidos en el afio 2018 no super6 el US$1 millon y no da a lugar a su
determinacion.
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10. PATRIMONIO

Capital social

El capital suscrito y pagado de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2019 comprende 800 acciones
ordinarias de valor nominal de US$1 cada una, el cual esta suscrito y totalmente pagado.

Al 31 de diciembre del 2019, los accionistas de Genviplacorp S.A. son:

201 2018
Nombre Nacionalidad Acciones % Acciones %
Beauport S.A. Ecuatoriana 799 99.875
Vindelcorp S.A. Ecuatoriana 1 0.125 1 0.125
Lakut S.A. Ecuatoriana - 799 99.875
Total 800 800

Aportes para futuras capitalizaciones

Al 31 de diciembre del 2019, comprende aportes efectuados por sus accionistas para futuras
capitalizaciones. Durante el afio 2019, la Compaiiia recibi6 aportes de su accionistas Beauport
S.A.y Lakut S.A. (absorbida por Beauport durante el ano 2019) por US$3,989,889 y US$33,500.

Reservas

Un detalle de la composicion de las reservas es como sigue:

201
Reserva legal 400
Reserva facultativa 2,088,199
Total 2,088,599

e Reserva legal — La ley de Compaifias 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. En abril 29 del 2019, 1a Junta de Accionistas resolvi6 la
apropiacion de US$400 sobre los resultados obtenidos en el ano 2018 para la constitucion de
esta reserva.

e Reserva facultativa — Corresponde a apropiaciones de las utilidades que se generan cada afio
y son de libre disponibilidad, previa disposicién de la Junta General de Accionistas. En abril
29 del 2019, la Junta de Accionistas resolvio la apropiacion de US$2,088,199 sobre los
resultados obtenidos en el afio 2018 para la constituciéon de esta reserva.
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11.

12,

GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen de los gastos de administracién por su naturaleza es como sigue:

Impuestos, tasas y contribuciones
Gastos legales

Honorarios profesionales

Otros

Total

SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de los saldos y principales transacciones realizadas durante el 2019 y
2018 con compaiiias relacionadas. Se incluye bajo la denominacién de compaiiias relacionadas a
las compaiiias con accionistas comunes o con participacién accionaria significativa en la

Compania:

Cuentas por cobrar, nota 5:
Fideicomiso Inmobiliario Karibao (1)

Total

Cuentas por pagar — corriente, nota 8:
Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. (2)
Beauport S.A. (4)

Duncan Business Inc.

Braslav S.A.

Anyimp S.A.

Mornin S.A.

Lakut S.A. (4)

Total

Cuentas por pagar — no corriente, nota 8:
Haussler S.A. (3)
Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. (2)

Total

10,857,009
10,857,009

1,262,053
1,119,564
48,997
19,484
2,503

32

2,452,633
303,116

16,713
319,829

2018

10,857,009
10,857,009

1,260,891
1,005,754

19,484
51,500
32
114,019

2,451,680

303,116
16,713

319,829

(1) Al 31 de diciembre del 2019, corresponde a valores pendientes de cobro por la venta de lotes
de terreno con un area total de 19.16 hectareas, ubicados en el sector El Pelado, parroquia

General Villamil del cantén Playas.

En julio del 2018, la Compaiiia vendi6 6.53 hectareas de lotes de terreno al Fideicomiso
Inmobiliario Karibao por US$2.5 millones, obteniendo una utilidad en venta por US$2.1

millones, ver nota 6.

(2) Durante el afio 2018, Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A. transfirié inmuebles y realizo
desembolsos a favor de un tercero por US$229,419 y US$371,228, en nombre de la

Compania.

(3) Durante el ano 2018, Haussler S.A. transfirié inmuebles a favor de un tercero por

US$303,116, en nombre de la Compaiia.
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13.

14.

(4) Incluye principalmente préstamos otorgados por Beauport S.A. los cuales no devengan
intereses y no tienen plazo de vencimiento. En octubre 31 del 2019, Beauport S.A. absorbio
mediante fusién a Lakut S.A., con lo cual los pasivos que la Compaiiia mantuvo con Lakut S.A.
fueron reclasificados.

Un resumen de las principales transacciones es como sigue:

Aportes recibidos para futuras capitalizaciones
Beauport S.A. 3,989,889

Lakut S.A. 33,500 3,500
Vindelcorp S.A. 9,650

Aportes fiduciarios
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 5,114,378

Utilidad en venta ocasional de inmuebles
Fideicomiso Inmobiliario Karibao 2,121,441

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

A finales de 2019, surgieron noticias de China sobre el COVID-19 (Coronavirus). La situacion al
final del afio era que un nimero limitado de casos de un virus desconocido habian sido
reportados. Con fecha 11 de marzo de 2020, la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS) declaro
como “pandemia global” al brote de coronavirus (Covid-19). Dados los efectos sanitarios de esta
pandemia, el Gobierno del Ecuador se encuentra adoptando medidas tendientes a evitar su
propagacion, las cuales podrian tener impactos negativos en los niveles de actividad econémica
del pais y, por consiguiente, en las operaciones de la Compania. Actualmente, la Compania no
puede evaluar el impacto total del virus COVID-19 en su posicion financiera futura y los
resultados de las operaciones, sin embargo, dependiendo de los desarrollos futuros, puede tener
un impacto negativo en la Compaiiia. Tales efectos sumados a los que se derivan de altos niveles
de volatilidad en las variables macroecon6micas se veran reflejados en los estados financieros
posteriores al 31 de diciembre de 2019.

Adicional a lo indicado en el parrafo anterior, entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de
emision de estos estados financieros no se produjeron otros eventos que, en la opinién de la
Administracion de la Compania, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados
financieros que no se hayan revelado en los mismos.

APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2019 han sido aprobados por
la Administracion en marzo 31 del 2020 y seran presentados a los Accionistas para su aprobacion
definitiva. En opinién de la Administracion de la Compaiia, los estados financieros seran
aprobados por la Junta de Accionistas sin modificaciones.
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