GINICORSA C.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017

1. INFORMACION GENERAL

Ginicorsa C.A. fue constituida el 10 de julio de 1985, en la ciudad de Guayaquil, Ecuador, como
Inmobiliaria T.A.N.A.T.O.S C.A., posteriormente el 4 de mayo de 2010 cambia su razén social a
Ginicorsa C.A. y el 23 de mayo de 2013 cambi6 su domicilio al cantén Samborondén.

Su actividad principal es el arrendamiento de bienes inmuebles propios. La Compaiifa estd sometida al
control y vigilancia de la Superintendencia de Compaiifas del Ecuador.

De acuerdo al articulo 3 de la Ley de Prevencién, Deteccion y Erradicacion del Delito de Lavado de
Activos y del Financiamiento de Delitos, la Compaiifa estd obligada a prevenir, detectar oportunamente
y erradicar el lavado de activos y el financiamiento de delitos, en sus diferentes modalidades. Asi mismo
la Compaiifa deberd informar a la Unidad de Analisis Financiero y Econémico (UAFE) las operaciones
o transacciones econdmicas que superen el umbral establecido en la ley y las operaciones o
transacciones inusuales e injustificadas.

2. BASES DE PREPARACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Declaracion de cumplimiento - Los estados financieros han sido preparados de conformidad con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades
(NIIF para las PYMES), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB).

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracién de
la Compaiiia.

Los estados financieros fueron autorizados para su emisiéon por la Administracién en enero 29 de
2018 y seran presentados a los Accionistas para su aprobacién. En opinién de la Administracién de
la Compaiia, los estados financieros adjuntos, serdn aprobados por los Accionistas sin
modificaciones.

Bases de medicion - Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo
historico.

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

Estimaciones y juicios contables significativos - La preparacion de estados financieros de
acuerdo con las NIIF para las PYMES requiere que la Administracién de la Compaiiia efectie
juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de politicas de contabilidad y los montos
reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados actuales pueden diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes se revisan sobre una base continua. Las revisiones de las
estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que las estimaciones son revisadas y
en cualquier periodo futuro afectado.



Juicios - En relacién a juicios realizados en la aplicacion de politicas de contabilidad, la
Administracién informa que ninguno de ellos tiene un efecto importante sobre los estados
financieros adjuntos.

Supuestos e Incertidumbres en las Estimaciones - La informacion sobre supuestos e
incertidumbres en estimacion que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste material en
el afio subsiguiente se describe en la siguiente nota:

— Nota 11 Medicién del impuesto diferido, posiciones fiscales inciertas.

Medicion de Valores Razonables - Algunas de las politicas y revelaciones contables de acuerdo a
las Normas Internacionales de Informacién Financiera requieren la medicién de los valores
razonables tanto de los activos y pasivos financieros como de los no financieros. La Compaiiia utiliza
la medicién de los valores razonables principalmente para propdsitos de: (i) reconocimiento inicial,
(i) revelacién y (iii) cuando existen indicios de deterioro tratdndose de activos no financieros.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo la Compaiiia utiliza datos de mercados
observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF para las PYMES los valores
razonables se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se
basa en las variables usadas en las técnicas de valoracién, como sigue:

— Nivel 1: precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

— Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (precios) o indirectamente
(derivados de los precios).

—  Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables.

Si las variables usadas para medir el valor razonable de un activo o pasivo pueden clasificarse
en niveles distintos de jerarquia del valor razonable, entonces la medicion del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de jerarquia del valor razonable de la
variable de nivel mds bajo que sea significativa a la medicién total. Cualquier transferencia
entre los niveles de jerarquia del valor razonable se reconoce al final del periodo en el cual
ocurri6 el cambio.

En la nota 5 se incluye informacién adicional sobre los supuestos hechos al medir los
valores razonables.
3. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Las principales politicas de contabilidad aplicadas en la preparacion de los estados financieros s on
las siguientes:

Efectivo y bancos - Incluye saldos de caja y efectivo disponible en bancos locales.

Cuentas por cobrar - Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que
no cotizan en un mercado activo e incluyen cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por
cobrar, las cuales después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de la tasa de interés efectiva.



Propiedades

Medicion en el momento del reconocimiento - Se mediran inicialmente por su costo, y comprende
su precio de adquisicion m4s todos los costos directamente relacionados con la ubicacién y la
puesta en condiciones de funcionamiento segin lo previsto por la Administracion.

Medicion posterior al reconocimiento - Después del reconocimiento inicial, 1as propiedades son
registradas al costo menos la depreciacion acumulada. En caso de requerirlo, la Compaiiia registra
pérdidas por deterioro.
Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en el periodo en que
se producen.

Método de depreciacion y vidas iitiles - El costo de propiedades se deprecia de acuerdo con el
método de linea recta. La vida ttil estimada, valor residual y método de depreciacién son revisados
cuando exista un indicativo de cambio en el uso del activo, un desgaste significativo inesperado,
avances tecnoldgicos y cambios en los precios de mercado, siendo el efecto de cualquier cambio en
el estimado registrado sobre una base prospectiva.

A continuacion se presenta la vida util usada en el célculo de la depreciacién:

[tem Vida util (en afios)

Edificio 30- 60

Deterioro del valor de los activos tangibles e intangibles - Al final de cada periodo, la Compaiiia
evalda los valores en libros de sus activos tangibles e intangibles a fin de determinar si existe
un indicativo de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Las pérdidas por
deterioro se reconocen inmediatamente en resultados.

Cuentas por pagar y otras cuentas por pagar - Son pasivos financieros, no derivados con pagos
fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado.
Impuestos

Impuesto corriente - Se basa en el mayor entre el impuesto a la renta causado y el monto del
anticipo minimo.

El impuesto a larenta causado se lo determina a través de la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afo. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serdn gravables o
deducibles. El pasivo de la Compaiifa por concepto del impuesto corriente se calcula
utilizando las tasas fiscales aprobadas para cada periodo.

El anticipo minimo de impuesto a larenta es calculado en funcién de las cifras reportadas
el ano inmediato anterior aplicando el 0.2% al patrimonio y los costos y gastos deducibles
mas el 0.4% sobre los ingresos gravables y el total deactivos.

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 la medida en que resulte probable que la
Compaiiia 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.

Reconocimiento de ingresos - Los ingresos son reconocidos, cuando se ha realizado la prestacién
del servicio de alquiler, concordante con el principio contable del devengado.

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 efectde el pago, y se registran en el
periodo mds cercano 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 presentaciéon sea el reflejo de la
esencia de latransaccion.

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

RESTAURACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS PREVIAMENTE EMITIDOS

La Compaiiia al momento de la adopcién de las NIIF para las PYMES registro sus propiedades (Terrenos
y Edificios) al valor razonable, originando asi, una diferencia temporaria imponible, la cual no fue
reconocida. Asi mismo, existié una diferencia de US$26.215 en la depreciacién acumulada de Edificios.

Diciembre Tasa Diciembre
31,2016 31,2016
Avaluo Edificios 533.810
(-) Depreciacién acumulada avaltio (91.797)
Avalud6 neto 442.013 22% 97.243

En base a lo mencionado precedentemente, la Administracién procede a reconocer el impuesto diferido
pasivo de US$97.243; ademas de ajustar la depreciacién acumulada de Edificios por US$26.215.

En razén de las situaciones descritas en los parrafos anteriores y conforme lo establece la Seccidon

10 de las NIIF para las PYMES, los errores deben ser corregidos de forma retroactiva, la Administracion
de la Compaiiia restableci6 los estados financieros de Ginicorsa C.A., respecto a los saldos previamente
reportados con corte al 31 de diciembrey al 1 de enero del 2016, con la finalidad de reconocer el
impuesto diferido pasivo y la correcta depreciaciéon acumulada de Edificios.

A continuacion se presenta un detalle de los efectos de la restauracion sobre los saldos de las cuentas
afectadas previamente reportadas:



Diciembre 31

2016 2016
Reportado Repprtado .
previamente  Restablecido ~ Previamente Restablecido
Propiedades, neto 2.315.224 2.289.009 2.358.269 2.332.054
Impuesto diferido pasivo - 97.243 - 100.609
Resultados acumulados 1.147.419 1.023.961 1.119.727 992.903

DETERMINACION DE VALORES RAZONABLES

Las politicas contables de la Compaiifa requieren que se determinen los valores razonables de los activos
y pasivos financieros y no financieros para propdsitos de valorizacion y revelacion, conforme los
criterios que se detallan a continuacién. Cuando corresponda, se revela mayor informacion acerca de los
supuestos efectuados en la determinacion de los valores razonables.

Partidas por Cobrar - El valor razonable de las partidas por cobrar se estima al valor presente de
los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés de mercado a la fecha del estado de
situacion financiera.

El monto en libros de otras cuentas por cobrar y cuentas por cobrar a partes relacionadas se
aproxima a su valor razonable, dado su vencimiento de corto plazo.

Otros Pasivos Financieros - El valor razonable, que se determina al momento del reconocimiento
inicial y para propdsitos de revelacion en cada fecha de los estados financieros anuales, se calcula
sobre la base del valor presente del capital futuro y los flujos de interés, descontados a la tasa de
interés de mercado a la fecha del estado de situacion financiera.

Los montos registrados en las otras cuentas por pagar y cuentas por pagar a partes relacionadas
se aproximan a su valor razonable debido a que tales instrumentos tienen vencimiento en el corto
plazo.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Gestion de riesgos financieros - En el curso normal del negocio y de las actividades de financiamiento,
la Compaiiia estd expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas
0 menos significativa al valor econémico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

A continuacion se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta la Compafifa, una caracterizacién
y una descripcion de las medidas de mitigacion actualmente en uso por parte de la Administracion:

6.1. Riesgo de crédito - La Compaiia no presenta riesgos crediticios debido a que sus operaciones
comerciales se realizan en términos de créditos considerados normales para su tipo de actividad
econdmica.

Administracion de Capital - La politica de la Compaiifa es mantener un nivel de capital que le permita
mantener la confianza de los inversionistas, los acreedores y sustentar el desarrollo futuro del negocio.
El Capital se compone del total del patrimonio. La Compafifa no estd sujeta a requerimientos externos de
incremento de capital. No hubo cambios en el enfoque de la Compaiifa para la administracion de capital
durante el afio.



La Compaiifa hace seguimiento al capital, utilizando el indice deuda neta - patrimonio ajustado. Para
este prop6sito, deuda neta ajustada es definida como el total de pasivos menos efectivo y bancos; y el
patrimonio ajustado incluye todos los componentes del patrimonio.

El indice de deuda — patrimonio ajustado de la Compaiiia al término del periodo del estado de
situacion financiera es el siguiente:

2017 2016
Total pasivos 1.248.077 1.306.412
Menos efectivo y bancos (45.391) (71.250)
Deuda neta 1.202.686 1.235.162
Total patrimonio 1.132.844 1.133.265
Indice deuda neta ajustada a patrimonio
ajustado 1,06 1,09

Los instrumentos financieros al 31 de diciembre del 2017 y 2016 se conforman de la siguiente
manera:

2017 2016
Activos financieros:
Efectivo y bancos, nota 7 45.391 71.250
Cuentas por cobrar, nota 8 69.663 48.923
Impuestos corrientes, nota 11 14.876 30.495
Total: 129.930 150.668
Pasivos financieros:
Cuentas por pagar, nota 10 1.151.925 1.194.343
Impuestos corrientes, nota 11 2.275 14.826
Total: 1.154.200 1.209.169

EFECTIVO Y BANCOS

Al 31 de diciembre del 2017, incluye saldos en cuenta corriente y ahorro depositados en
instituciones financieras locales por US$45.241.

CUENTAS POR COBRAR

El detalle de las cuentas por cobrar al 31 de diciembre del 2017 y 2016 es el siguiente:

2017 2016
Clientes 69.316 48.521
Otras 347 402
Total 69.663 48.923

e  Clientes, incluye principalmente cuenta por cobrar a Luis Jaramillo por US$66.549, ver Nota
14. COMPROMISOS Y CONTINGENTES.




9. PROPIEDADES

El detalle y movimiento de las propiedades al y por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es como sigue:

Muebles
Terreno Edificio Vehiculos y enseres Total

Costo:

Saldo al 31 de diciembre del 2015 783.129 1.722.121 69.334 2.733 2.577.317

Saldo al 31 de diciembre del 2016 783.129 1.722.121 69.334 2.733 2.577.317

Saldo al 31 de diciembre del 2017 783.129 1.722.121 69.334 2.733 2.577.317
Depreciacion acumulada:

Saldo al 31 de diciembre del 2015 (177.225) (65.305) (2.733) (245.263)

Adiciones o (39.017) (4.029) (43.046)

Saldo al 31 de diciembre del 2016 (216.242) (69.334) (2.733) (288.309)

Adiciones L (38.017) (38.017)

Saldo al 31 de diciembre del 2017 (254.259) (69.334) (2.733) (326.326)

Valor en libros neto:
Al 31 de diciembre del 2016 783.129 1.505.879 2.289.009

Al 31 de diciembre del 2017 783.129 1.467.862 2.250.991




10. CUENTAS POR PAGAR

El detalle de las cuentas por pagar al 31 de diciembre del 2017 y 2016 es el siguiente:

2017 2016

Partes relacionadas, nota 13 1.121.053 1.179.541
Otras 30.872 14.802
Total 1.151.925 1.194.343
Clasificacion:

Corriente 11.672 14.802
No corriente 1.140.253 1.179.541
Total 1.151.925 1.194.343

e  Partes relacionadas, corresponde a préstamos entregados por el Sr. Roberto Guevara Aguirre.
Los préstamos no tienen fecha de vencimiento especifico y no generan intereses.

11. IMPUESTOS

Impuestos corrientes - Un resumen de activos y pasivos por impuestos corrientes €s como sigue:

2017 2016

Activos por impuestos corrientes:

Crédito retencionesde IVA 14.876 15.249
Crédito tributario IVA 8.140
Retenciones en la fuente impuesto a la renta 5918
Anticipo impuesto a la renta 1.188
Total: 14.876 30.495
Pasivos por impuestos corrientes.:

Impuesto a la renta 1.410 14.599
Impuesto al Valor Agregado 750 127
Retenciones impuesto a la renta 115 100
Total: 2.275 14.826

Situacion fiscal - Las declaraciones de impuesto a la renta, retenciones en la fuente e impuesto al
valor agregado estdn abiertas para la revisiéon de las autoridades tributarias desde el afio 2015 al 2017,
sobre las cuales podrian existir diferencias de criterio en cuanto al tratamiento fiscal de ingresos exentos,
gastos no deducibles y otros.

Impuesto a la renta reconocido en resultados - E1 R.O. No. 405 del 29 de diciembre del 2014 reformé
la tarifa de impuesto a larenta para sociedades a partir del ejercicio fiscal 2015, estableciendo como tarifa
general del impuesto a larenta el 22%, no obstante la tarifa impositiva se incrementara al 25% sobre
la proporcién de la base imponible que corresponda a la participacion directa e indirecta de socios,
accionistas, beneficiarios o similares, que sean residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor
imposicion. Si dicha participacion excede del 50% la tarifa aplicable para la sociedad seréd del 25%.



En base al parrafo anterior, la tasa corporativa de impuesto a la renta aplicable para la Compafiia
es del 22%. Dicha tasa se reduce al 12% si las utilidades se reinvierten en la Compaiiia a través
de aumentos en el capital y se destinan a la adquisiciéon de maquinarias o equipos nuevos o bienes
relacionados con investigacion y tecnologia que mejoren la productividad.

La conciliacién entre la utilidad segin estados financieros y la utilidad gravable es como sigue:

2017 2016

Utilidad segtin estados financieros antes de impuesto

a la renta 24.891 45.368
Gastos no deducibles 18.187 20.992
Utilidad gravable 43.078 66.360
Impuesto a la renta causado 9.477 14.599
Anticipo minimo calculado 7.032 7.194
Impuesto a la renta cargado a resultados 9.477 14.599

Movimiento del impuesto a la renta a pagar - El movimiento de la provision de impuesto a la renta es
como sigue:

2017 2016
Saldo al inicio del aiio 14.599 19.723
Pago (7.691) (10.127)
Provision 9.477 14.599
Compensacién retenciones en la fuente (12.149) (7.731)
Compensacién anticipo de impuesto a la renta (2.826) (1.865)
Saldo al final del afio 1.410 14.599

Impuestos diferidos - Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compaiiia ha reconocido un pasivo por
impuesto diferido por US$93.877 y US$97.243, respectivamente, el cual se origina por la diferencia
temporaria del gasto no deducible de la depreciacién de propiedades revaluadas efectuado a la fecha
de transicion de las NIIF para las PYMES.



12. PATRIMONIO

13.

Capital social - El capital social consiste en 74.000 acciones con valor nominal unitario de US$1, las
cuales otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos. El detalle del nimero de acciones
autorizadas, suscritas y pagadas es como sigue:

2017 2016
Acciones autorizadas 100.000 100.000
Acciones suscritas y pagadas 74.000 74.000

Reserva legal - La Ley de Compaiiias 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.

Reserva facultativa - Representan reservas de libre disposicion de los accionistas cuyo saldo puede ser
capitalizado, distribuido o utilizado para cubrir pérdidas.

Resultados acumulados provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF - Incluye valores
resultantes de los ajustes originados en la adopcién por primera vez de las NIIF. De acuerdo a resolucion
emitida por la Superintendencia de Compaiifas el 14 de octubre de 2011, el saldo de esta cuenta s6lo
podrd ser capitalizado en laparte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del tltimo ejercicio
econémico concluido, si las hubiere; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion
de laCompaiiia.

TRANSACCIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

El resumen de las principales transacciones con partes relacionadas a través de propiedad o
administracidn es el siguiente:

2017 2016

Ingresos por alquiler de bienes inmuebles:




14.

15.

Sr. Roberto Guevara Aguirre 28.944 29.790

Los saldos por pagar con partes relacionadas que se muestran en los estados de situacién financiera
adjuntos resultan de préstamos que no tienen fecha de vencimiento especifico y no generan intereses:

2017 2016

Cuentas por pagar:
Sr. Roberto Guevara Aguirre 1.121.053 1.179.541

Transacciones con Personal Clave de Gerencia

Durante los aiios 2017 y 2016, las compensaciones recibidas por la gerencia clave por sueldos y
beneficios sociales se resumen a continuacion:

2017 2016
Sueldos 9.600 9.600
Beneficios sociales 3.541 3.520
Total 13.141 13.120

COMPROMISOS Y CONTINGENTES

En el afio 2016, la Compaiiia inici6 tres juicios sumarios de inquilinato contra el arrendatario Luis
Fernando Jaramillo Jaramillo, por mora en el pago de cdnones de arrendamiento de los tres locales
arrendados (1, 2 y 3), del inmueble de su propiedad, ubicado en la Av. Agustin Freire Ycaza y calle
Primera, Urbanizacién La Herradura, de la ciudad de Guayaquil.

Los tres juicios fueron sustanciados por tres jueces diferentes de la Unidad Judicial Civil, Mercantil e
Inquilinato de la ciudad de Guayaquil y todos se encuentran con sentencia ejecutoriada favorable a la
Compaiifa y en fase de ejecucion, los que ordenaron que el demandado Jaramillo pague las pensiones
de arrendamiento vencidas e impagas cuyo monto total asciende a la cantidad de US$66,549.

Los jueces de la causas ordenaron que el arrendatario desocupe los locales antes indicados, los que fueron
desocupados y las llaves consignadas de todos los locales donde se tramita el juicio por el local nimero
3.

En el juicio por el local nimero 1, el juez de la causa dispuso el embargo sobre un vehiculo marca
Hyndai del afio 2010, el mismo que se encuentra en proceso de subasta.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2017 y la fecha de aprobacion de los estados financieros (enero 29 de 2018)
no se produjeron eventos que en opinioén de la Administracién pudieran tener un efecto importante sobre
los estados financieros adjuntos.



