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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
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(Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucién y objeto social

inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA S.A., fue constituida y existe bajo las leyes
ecuatorianas desde su inscripcion en el Registre Mercantil el 6 de octubre de 1975. Su
domicilio principal esta en la ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas.

Su actividad principal es dedicarse a la industria de la construccion, en todos sus ramos
especialmente en el de edificios publicos o privados, para vivienda, oficinas y otros
menesteres. Pudiendo celebrar toda clase de contratos, incluidos los de administracion,
compra y venta de inmuebles, edificacion en ellos para arrendarios o venderios en su
totalidad o partes bajo el sistema de propiedad horizontal, importacién y exportaciéon de
materiales de construccion y cualesquier otro relacionado con su fin social.

La Compaiiia es accionista principal de las Compafiias; Igsacorpus C.A., con el 54,53%
de participacién, Lygsa S.A. con el 99,88% de participacidén, Mecanos Sociedad Andénima
Comercial e Industrial Mecanossac con el 99,88% de participacion y Fideicomiso Garantia
IGSA con 100% de participacion. En estas Entidades mantiene el poder derecho y
capacidad de influir en sus rendimientos variables, por lo tanto presenta estados
financieros consolidados. Los estados financieros separados adjuntos deben leerse en
conjunto con los estados financieros consolidados.

Déficit de capital de trabajo

La Compafia presenta un déficit en su capital de trabajo de US$1.414.166
aproximadamente, al 31 de diciembre de 2017 (2016: US$3.581.903)

A fin de revertir esta situacion al mediano plazo, la Administracién ha evaluado distintas
alternativas que incluyen el fortalecimiento de sus operaciones y expectativas de mejora en
sus flujos proyectados.

Situacion financiera del pais

La economia ecuatoriana tuvo un mejor desempefio durante el afio 2017, con previsiones
de crecimiento mayores a las proyectadas (1,5% del PIB segun la fuente oficial del Banco
Central del Ecuador), fomentado en buena parte por la mejora continua de los precios
referenciales de petréleo, el incremento de la exportaciones a raiz de la firma del Tratado
de Libre Comercio con la Union Europea y la eliminacion prevista de las sobretasas
arancelarias y los 2 puntos de disminucién del IVA que generaron un mayor dinamismo
en la economia. Adicionalmente, estas situaciones, mas las estrategias Gubernamentales
de reordenamiento de las finanzas plblicas, la pricrizacion de las inversiones estatales, el
fomento de la inversion exiranjera, la emision de bonos del estado y obtencion de
financiamiento a través de organismos internacionales y otros gobiernes, han influido
positivamente en la reduccion del riesgo pais y la mejora de las condiciones economicas
que se presentaron en afios anteriores.
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La Administracion de la Compaiiia considera que las situaciones antes indicadas no han
originado efectos que ameriten impactos significativos en los estados financieros y las
operaciones de la Compahia.

Aprobacion de los estados financieros separados

Los estados financieros separados por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017, han
sido emitidos con la autorizacion de fecha 18 de junio de 2018 de la Gerencia General y
posteriormente seran puestos a consideracién de la Junta General de Accionistas para su
aprcbacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion
de estos estados financieros separados. Tal como lo requiere la Norma Internacional de
Informacién Financiera, estas politicas han sido disefiadas en funcién a la NIIF vigente al
31 de diciembre de 2017 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros separados.

Bases de preparacion

De acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera los estados
financieros de una entidad que posee subsidiarias (entidades a las que se controla) se
preparan sobre una base consolidada. Sin embarge, es permitido que, sea porque la
legislaciéon del pais de la entidad lo requiere o si de forma voluntaria la entidad lo
considera, se preparen estados financieros de la empresa controlante, los que se
denominan estados financieros separados.

Los presentes estados financieros separados de la Compafiia al 31 de diciembre del
2017 y 2016 estan preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIiF), emitidas por el Consejo de Normas internacionales de
Contabilidad (lASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcion
integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de
manera uniforme en los ejercicios que se presentan.

Los estados financieros separados de la Compariia han sido preparados de acuerdo con
el principio del costo histérico. En cumplimiento de [as NIIF, la Compafiia también prepara
estados financieros consolidados con sus subsidiarias (lgsacorpus S.A., Lygsa S.A,
Mecanos S.A.C.l. y Fideicomiso Garantia IGSA). Los estados financieros separados de
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil iGSA S.A., son requeridos por las autoridades
ecuatorianas respectivas, por lo tanto, los estados financieros adjuntos refiejan [a
actividad individual de la Compafiia, sin incluir los efectos de la consolidacion de éstos
con los estados financieros de dichas entidades.
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La preparacién de los estados financieros separados de acuerdo con NIF y la referida
disposicion especifica de la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros,
requiere el uso de ciertos estimados contables criticos. También requiere que la
Administracién ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de
La Compafiia. En la Nota 4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los
resultados reales pueden diferir de ios montos estimados por la Administracion.

Nuevas normas, enmiendas e interpretaciones emitidas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros separados, se han publicado
enmiendas, mejoras e interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en
vigencia y que la Compariia no ha adoptado con anticipacién. El IASB considera como
necesarios y urgentes, los siguientes proyectos aprobados, de aplicacidén obligatoria a
partir de las fechas indicadas a continuacion:

(Véase pagina siguiente)
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Nomna Tema de:
NIC 28 Mejora. Medicién de las participadas al valor razonable: guna opcidén de 1de enero del 2018
inversién porinversion o una opc¢idn de politica coherente?.
NIC 40 Enmienda. Transferencias de propiedades de inversion. 1de enerodel2018
NEF 1 Mejora. Supresién de exenciones a corto plazo para los adoptantes porprimera 1de enero del2018
vez.
NIiF 2 Enmienda: Clasificacion y medicion de las operaciones de pago basadas en 1de enero del2018
acciones,
NIiF 4 Enmiendas relativas a la aplicacién de la NIIF 9 (Instrumentos Financieros). 1de enero del2018
NIIF 9 Mejora. Reconccimiento y medicidn de actives financieros, 1de enero del 2018
NIIF 9 Enmienda. Se ha revisado de forma sustancial la contabilidad de coberturas 1de enero del2018
para pemitir reflejar mejorlas actividades de gestion de riesgos de los estados
financieros; ademas, permite los cambios de los llamados "créditos propios".
NIIF 15 Mejora. Requerimientos para reconocimiento de ingresos que aplican atodos 1de enero del2018
los contratos con clientes (excepto por contratos de leasing, contratos de
seguros e instrumentos financieres).
CINIFF 22 Interpretacién: Efectos de las variaciones de los tipos de cambio. 1de enero del2018
NIC 28 Aclaracién sobre el registro a large plazo de una inversion que no estd 1de enero del2019
aplicando elvalor patrimonial proporcional
NIIF 16 Publicacién de la norma: “Arrendamientos” esta norma reemplazara a la NIC 17. 1de enero dei2019
NEF 3y Enmienda. La NIF 3 clarifica cuando una entidad obtiene control de un 1de enero dei 2019
NIF 11 negocico gue s un joint venture. Vuelve a medir los intereses previamente
mantenidos en dicho negocio. La NIF 11 aclara que cuando una entidad
obtiene elcontrolconjuntc de una empresa que @s una operacién conjunta, la
entidad no vuelve a medir los intereses previamente conocidos en esa empresa
NIC 12 Enmienda. Clarifica que todas las consecuencias delimpuestc a la renta de los 1de enerodel2019
dividendos deben reconocerse en resultados, Independientemente de cémo
sura elimpuesto
NIC 23 Enmienda. Aclara que si un préstamo especifico pemanece pendiente 1de enero dei2019
después de que el active relacionade esté listo para su usc ¢ venta previste,
ese endeudamiento se convierte en parte de los fondos que [a entidad toma
generalmente en préstame al calcular ia tasa de capitalizacién de los
préstamos generales,
CINIKG 23  Interpretacion que clarifica el reconocimiento y medicién de lasincertidumbres 1de enero del2019
sobre ciertos tratamientos de impuesto a la renta
NIF 9 Enmienda a la NIIF 9 relacionada con las compensaclones negativas de ciertas 1de enerodel2019
condiciones de pagos adelantados
NIF 17 Publicacién de la norma: "Contratos de seguros” que reemplazara a la NilF 4 1de enero del2021

La Administracion de la Compafiia estima que la adopcion de las nuevas normas,
enmiendas a las NIIF e interpretaciones antes descritas, considerando la naturaleza de
sus actividades, no se generara un impacto significativo en los estados financieros
separados en el ejercicio de su aplicacion inicial,

En relacion a la NIIF 9 y NIIF 15, la Administracion efectué un analisis y concluyé que no
hay un impacto significativo, en base a lo siguiente:

NIIF 15: Los ingresos de la Compariia se registran al prestarse el servicio es decir
cuando se satisfacen las obligaciones de desempenfio, el precio de la transaccion es
previamente pactado con sus clientes y no existen costos incurridos para obtener y
cumplir los contratos; por lo tante no se esperan efectos al adoptar esta norma;

NIIF 9: Su principal instrumento financiero es la cartera compuesta por cuentas por
cobrar a partes relacionadas los cuales se liquidan en el corto plazo las pérdidas
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por deterioro presentan un comportamiento historico bajo por cuanto si se
provisionan las pérdidas esperadas futuras no tendria un impacto importante.

Moneda funcional y moneda presentacion

Las partidas en los estados financieros separados de la Compariia se expresan en la
moneda del ambiente econdémico primario donde opera la entidad {(moneda funcional).
Los estados financiercs separados se expresan en ddlares estadounidenses, que es la
moneda funcional y la moneda de presentacién de la Compafiia.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo comprenden el efectivo disponible, y depdsitos a la
vista en bancos. Los mencionados valores son de libre disponibilidad.

Activos y pasivos financieros

2.5.1 Clasificacion

La Compaifiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos
financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por
cobrar’, “activos financieros mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros
disponibles para la venta’. Los pasivos financieros se clasifican en las siguientes
categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y
“otros pasivos financieros”. La clasificacion depende del propdsitc para el cual se
adquirieron los activos o contrataren los pasivos financieros. La Administracion determina
la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento

inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, la Compafia mantuvo activos financieros en la
categoria “préstamos y cuentas por ccbrar’, y mantuvo Unicamente pasivos financieros
en la categoria de “otros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los referidos
instrumentos financieros se explican a continuacion:

(a) Préstamos vy cuentas por cobrar

Representados en el estado de situacion financiera por cuentas por cobrar
comerciales y partes relacionadas. Son activos financieros no derivados que dan
derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se
incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados desde la fecha del estado de situacion financiera.

(b) Ofros pasivos financieros

Representados en el estado de situacion financiera por obligaciones financieras,
cuentas por pagar proveedores, partes relacionadas y otras cuentas por pagar. Se
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incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
cortados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

2.5.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior
Reconocimiento

La Compania reconoce un activo o pasive financiero en el estado de situacion financiera
a la fecha de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender
el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cuaiquier costo atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como
parte del activo o pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado
como de “valor razonable a fravés de ganancias v pérdidas” y este es significative. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los mismos como se describe
a continuacion:

Medicién posterior -
(a) Préstamos y cuentas por cobrar:

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. En especifico, la Compariia presenta las siguientes
cuentas dentro de esta categoria:

(i) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por sus clientes por el alquiler de locales comerciales, oficinas y
bodegas segun el girc normal del negocio. Si se esperan cobrar en un afio o
menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan
como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son exigibles
hasta en 90 dias, menos la provisién por deterioro correspondiente.

(i) Cuentas por cobrar partes relacionadas: Estas cuentas corresponden por los
montos adeudados por partes relacionadas por préstamos y arriendos. Se
reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
no generan intereses y son exigibles principalmente en el corto plazo.

(b) Otros pasivos financieros:

(Véase pagina siguiente)
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Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo. La Compania presenta las siguientes cuentas dentro de
esta categoria:

() Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estan contratados a las tasas vigentes en
el mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al
momento de su contratacién. Los intereses devengados en estas obligaciones
se presentan en el estado de resuliados integrales bajo el rubro “Gastos
financieros™. Los intereses pendientes de pagoe se presentan en el estado de
situacion financiera, bajo el rubro “Obligaciones financieras”.

(i) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizade ya que no generan
intereses y son pagaderas en plazos menores a 90 dias.

(i) Cuentas por pagar a partes relacionadas: Estas cuentas corresponden a
obligaciones de pago principalmente por prestamos. Se reconocen a su valor
nominal gue es equivalente a su costo amortizado, pues se liquidan
principalmente hasta en el corto plazo.

(iv) Otras cuentas por pagar: Corresponden a obligaciones por servicios recibidos
de terceros. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo
amortizado ya que son pagaderas en plazos menores a 90 dias.

2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Companiia establece una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales cuando existe evidencia objetiva de que la Compafiia no sera capaz de
cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de
las mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la
probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacién financiera y la falta o
mora en los pagos se consideran indicadores de que la cuenta a cobrar se ha
deteriorado. El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida
gue se valora como la diferencia entre el importe en libros del activo y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros estimados descontado a la tasa de interés efectiva original
del activo financiero.

Si, en un periodc posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye vy, dicha
disminucién se relaciona objetivamente a un evento que haya ocurrido después de que
se reconocid dicho deterioro, se reconoce en el estado de resultados integrales la
reversion de la pérdida previamente reconocida.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Compafiia no ha registrado provisiones por
deterioro de sus cuentas por cobrar.
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2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros

2,6

2.7

2.8

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo
del activo o si la Compafiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustanciaimente los
riesgos y beneficios del activo. Un pasivo es eliminade cuando las obligaciones de la
Compariia especificadas en el contrato se han liquidado.

impuestos por recuperar

Corresponden principaimente a retenciones del impuesto a la renta que seran
recuperadas en un periodo menor a 12 meses y crédito tributario del impuesto al valor.
Cuando la Administracion estima que dichos saldos no podran ser recuperados se cargan
a los resultados del afo.

Inventarios

l.os inventarios se registran al costo de adquisicion ¢ a su valor neto de reaiizacion el que
resulte menor. El costo de los productos terminados y de los productos en proceso
comprenden los costos de compra de vehiculos y otros costos incurridos para dejar los
productos en las ubicaciones y condiciones necesarias para su venta, netos de
descuentos afribuibles a los inventarios.

El costo de los inventarios y de los productos vendidos se determina usando el método
promedio ponderado. El valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso
normal de los negocics, mencs los costos estimados para terminar su produccién y los
necesarios para llevar a cabo la venta.

Propiedades y equipos

Las propiedades y equipos son registrados al costo histdrico, menos depreciacicnes
acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los
desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo. Los
desembolsos posteriores a la compra o adquisicion sélo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdomicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la
Compafia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los
resuitados integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de las propiedades y equipos, es
calculada linealmente basada en la vida Gtil estimada de los bienes del activo fijo, o de
componentes significativos identificables que posean vidas Utiles diferenciadas, vy
considera valores residuales, debido a que la Administracion de la Companiia estima que
el valor de realizacién de su vida Gtil no es irrelevante. Las estimaciones de vidas Utiles y
valores residuales de los activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada
fecha de cierre de los estados financieros.
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Las vidas utiles estimadas de propiedades y equipos son las siguientes:

Tipo de bienes Numero de afos
Magquinaria y equipo 10
Muebles y enseres 10
Equipos de cédmputo 3
Vehiculos 5

La vida Uil de los activos se revisa v ajusta (si es necesario) en cada cierre del periodo
contable, de tal forma que se mantenga la vida util y valor residual acordes con el valor
de los activos a esa fecha.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades y equipos, se calculan
comparando los ingresos obtenidos con el valor en libros y se incluyen en el estado de
resultados integrales.

Cuando el valor en libros de un activo de propiedades y equipos excede a su monto
recuperable, este es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

Inversiones en acciones

Corresponden principalmente a las participaciones entre el 55% y 100% de las
Compaiias Igsacorpus C.A., Lygsa S.A; Mecanos Sociedad Andénima Comercial e
Industrial Mecanossac; Fideicomiso Garantia IGSA; en las que mantiene e! poder,
derecho y capacidad de influir en sus rendimientos variables. Se muestran a su costo de
adquisicién, menos una provisién por deterioro.

Propiedades de inversién

Corresponden a bienes inmuebles mantenidos para la obtencién de piusvalia o para
generar renta a través de contratos de arrendamiento operativo de inmuebles. Las
propiedades de inversion son registradas al costo, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos
directamente atribuibles a la adquisicion o construccion del activo. Los desembolsos
postericres a la compra o adqguisicién solo son capitalizados cuando es probable que
beneficios econdémicos futurcs asociados a la inversion fluyan hacia la Compafiia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores
corresponden a reparaciones o mantenimiento y son registrados en los resultados
integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion de edificios e instalaciones es calculada
linealmente basada en la vida UOtil estimada de los bienes y considerando su valor
residual. Las estimaciones de vidas utiles y valores residuales de las propiedades de
inversién son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los
estados financieros. Los edificios e instalaciones se depreciacion a 20 afios.
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Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquél que
requiere de un tiempo prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la
Administracién ha definide como mayor a un afo.

Bienes entregados en arrendamiento

Los arrendamientos en los que una porcion significativa de los riesgos y beneficios
relativos a la propiedad son retenidos por el arrendador se clasifican como
arrendamientos operativos. Los pagos efectuados bajo un arrendamiento operativo (neto
de cualquier incentivo recibide del arrendador) se cargan al estado de resultados sobre la
base del método de linea recta en el periodo del arrendamiento.

Cada cobro por el arrendamiento se distribuye en el activo. Los correspondientes
derechos por arrendamiento, netos de cargas financieras, se incluyen en cuentas por
cobrar a corto plazo.

Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos, inversiones en
subsidiarias y propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacion o amortizacion (propiedades, equipos y propiedades
de inversion) y las inversiones en acciones se someten a pruebas de deterioro cuando se
producen eventos o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en
libros. Las perdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del
activo excede a su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayor entre el monto neto que se obtendra de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas
pequefios en los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo). En el caso que el montc del valor libros del activo exceda a su monto
recuperable, la Compafiia registra una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Los saldos en libros de activos no financieros que han sido objeto de castigos por
deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados financieros para verificar
posibles reversiones del deterioro.

La Compafia evalla anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus
activos no financieros. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 determiné deterioro de sus
inversiones en acciones por US$98.171 y US$1.190.482 respectivamente. Ver Nota 12.

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el
diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando
se trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este casc el
impuesto también se reconoce en ofros resultados integrales o directamente en el
patrimonio.
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(i)

)

Impuesto _a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su
totalidad, por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen
entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados
en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacién financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Los activos por impuestos diferidos comprenden Ias cantidades de impuestos sobre
las ganancias a recuperar en periodos futuros, relacionadas con:

(i) las diferencias temporarias deducibles;

(i} la compensacién de pérdidas obtenidas en periodos anteriores que todavia no
hayan sido objeto de deduccién fiscal;

(ii) la compensacién de créditos tributarios no utilizadeos procedentes de periodos
anteriores, siempre y cuando no se solicite su devolucion ante el Servicio de
Rentas Internas y sea probable la disponibilidad de ganancias fiscales futuras,
para su utilizacion.

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan
usar las diferencias temporarias.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes
con impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

2.14 Provisiones corrientes

2.15

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compariia tiene una obligacion presente, ya
sea legal o implicita, como resultado de eventos pasados, (i) es probable vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion y (iii) el monto se ha estimado
de forma fiable. Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacion de la
administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros separados, de los
desemboisos necesarios para liquidar la obligacion.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por el arriendo de
oficinas y bodegas en el curso normal de las operaciones de la Compahia. Los ingresos
se muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos otorgados.
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Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la Compania, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compariia hace la entrega del servicio al arrendatario.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos
de la base contable de acumulacion (devengo) en la NIC 1 “Presentacién de Estados
Financieros”.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Comparija la exponen a una variedad de riesgos financieros:
riesgos de mercado (incluyendo riesgo de valor razonable por tasa de interés y riesgo de
precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de
riesgos de la Compafia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefio financiero
de la Companiia.

Ei area de finanzas tiene a su cargo la administracién de riesgos de acuerde con las
politicas aprobadas por la Gerencia General, quienes identifican, evalian y cubren ios
riesgos financieros en coordinacion estrecha con las unidades operativas de la
Compainiia.

(a) Riesgos de mercado

Riesgo de valor razonable por tipo de interés v los flujos de efectivo:

El riesgo de tasa de interés para la Compafiia surge de su endeudamientc de largo
plazo. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone a la Compania al riesgo
de tasa de interés sobre el valor razonabie de sus pasivos. La Compaiiia ha
establecido una politica de endeudamiento en instrumentos de largo plazo,
garantizando con sus propiedades en bienes inmuebles, procurando mantener
tasas de mercado competitivas, y fijas en su mayoria.

La Compafia analiza su exposicion al riesgo de tasa de interés de manera
dinamica. Se simulan varias situaciones hipotéticas tomando en cuenta: i) cambios
y ajustes de tasas bancarias segun los movimientos y publicaciones del Banco
Central del Ecuador vy ii) las posiciones respecto de refinanciamientos, renovacion
de las posiciones existentes, financiamientc alternativo y cobertura. Sobre Ia base
de estos escenarios y del comportamiento estadistico del endeudamiento de la
Compaifiia, se calcula el impacto sobre la utilidad o pérdida de un movimiento
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(b)

definido en las tasas de interés. La Compafiia ha estimado que el impacto en la
utilidad después de impuestos por el movimiento, variacion y/o duracion de tasas,
no es significativo, considerando la baja volatilidad de las tasas pasivas
referenciales de interés en el mercado ecuatoriano. Por este motivo ademas no se
realiza analisis de sensibilidad al respecto.

Riesgo de precio

La Administracion de la Compaiiia define que el riesgo de precio se encuentra
controlado a través de los contratos de arrendamiento de inmuebles que son
ajustados en base a los porcentajes de inflacion anual, determinados por el
gobierno ecuatoriano.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por
el area de finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo y
equivalentes, en las cuentas por cobrar comerciales y partes relacionadas.

Respecto a los bancos e instituciones financieras donde se mantiene el efectivo,
tienen calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y
respaldo adecuados; dichas calificaciones en general superan la calificacion “A”.

La Compahia mantiene su efectivo y equivalente de efectivo en institucicnes
financieras con las siguientes calificaciones:

Calificacion
Entidad financiera 2017 2016
Banco de la Produccion S.A Produbanco -Grupo Promerica SA (1) AAA- ALA.
Banco internacional S.A. (1) AAA AAA
Banco Amazonas S.A (1) Al+ AA+
Banco del Pacifico S.A (1) AAA- AAA-
Banco Santander Miami (2) A A
Asociacion Mutualista de Aherro y Credito para la Vivienda Pichincha (1) AA AA

(1) Calificaciones de riesgo emitidas por la agencia calificadora Bank Watch
Rating, PCR Pacific S.A., Class International Ratin y Sociedad Calificadora de
Riesgo Latinoamericana SRC LA.

(2) Calificacién de riesgo emitida por Dominion Bond Rating Service DBRS vy
Moody’s.

La Compaifiia mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y

aceptacion de clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de
endeudamiento, fuente de repago, central de riesgos, comportamiento de pago,
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(c)

antigliedad, seguimiente, cobranzas y deterioro, en los casos aplicables. Debido a
que la Compafiia mantiene una cartera de clientes bastante dispersa y homogénea
analiza la calificacion de riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula el
monto recuperable correspondiente. Los limites de crédito se establecen en funcion
del analisis de la capacidad de pago de cada cliente, tomando en consideracion los
resultados de calificaciones internas y/o externas.

La diversificacién de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de
credito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacion
de estos activos que estan alcanzados por este tipo de riesgos. La Compafia no
fiene una concentracién de riesgos crediticios en el caso de cuentas por cobrar
comerciales.

El riesgo de crédito por su naturaleza, es un riesgo inherente, que si se controla
nunca desaparece, esto por la falta de pago de facturas o pago fuera de tiempo de
las mismas. Sin embargo, de acuerdo al modelo de negocio de la Compafiia para
reducirlo se cuenta con diferentes controies, que incluyen:

+ Revisidon de clientes de acuerdo a las politicas de crédito (evaluacidn crediticia:
capacidad de pago, garantias, caracter, entre otras) y cobranzas (técnicas de
cobranzas) mas efectivas, acordes a las ofrecidas por el mercado, y para cada
tipo de cliente.

* Analisis mensual de indicadores de cartera por medio del comité de crédito que
permitan aplicar un seguimiento evolutivo para la toma de decisiones adecuadas
y soportadas.

» Mejoramiento continuo de los procesos inmersos en las politicas de crédito y de
cobranzas (soporte tecnolégico y herramientas disponibles).

Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus
actividades comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compafiia se
basa en los flujos de caja proyectados para un periodo de doce meses, tres meses
y mensual.

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento de nivel
de efectivo y equivalentes de efectivc de seguridad y acceso inmediato a recursos.
Por tanto la Comparia mantiene indices de liquidez para cubrir eventuales pasivos
inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros con antigiledad menor a
un afio.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno se administra la
liquidez tomando en consideracion los siguientes puntos:

(Véase pagina siguiente)
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« Elaboracion y aplicacién de politicas, procedimientos, manuales de cobranzas
claras que permitan un mejor seguimiento del crédito otorgado, a través de una
estructura administrativa descentralizada que la soporte.

e Elaboracién y analisis mensual de indicadores que permitan evaluar la gestion
en determinados procesos.

L.a Compafiia no mantiene instrumentos derivados. El cuadro siguiente analiza los
pasivos financieros de la Compafila agrupados sobre la base del periodo
remanente a la fecha del estado de situacién hasta la fecha de su vencimiento. Los
montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados.

Menos de Entre 30 y Entre 180 Entre 1y
Afio 2017 30 dias 180 dias dias y 1 afio 3 arios
Obligaciones financieras 33 - 6.121.809 7.593.296
Proweedores 90.379 57.436 98.194 -
Cuentas por pagar partes
relacionadas - - 1.995.999 298.717
Otras cuentas por pagar 87.469 244.015 26.672 -
177.881 301.451 8.242.674 7.892.013
Menos de Entre 30y Entre 180 Entre 1y
Afo 2016 30dias 180 dias dias y 1 afio 3 afios
Obligaciones financieras 46 - 4,207.311 6.544.330
Proveedores 97.657 43.213 690.180 -
Cuentas por pagar partes :
relacionadas - - 612.108 298.051
Otras cuentas por pagar - 26.677 - -

97.703 69.890 5.509.600 6.842.381

3.2 Administracion del riesgo de capital
Los objetivos de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de la misma de continuar ccmo empresa en marcha con el propésito de generar retcrnos
a sus accionistas.

Continuando con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la Compairiia se
administra el riesgo de capital tomando en consideracién los siguientes puntos:

e Se parte de la identidad que relaciona al retorno de capital con los retornos de
activos y pasivos.
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« El retorno de capital se reduce a una combinacion lineal de retornos de instrumentos
financieros que permite enfocar los esfuerzos de la Compafifa en los productos mas
rentables.

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compafiia monitorea su capital sobre la
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre
el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo
cuentas por pagar proveedores, obligacicnes financieras y compafias relacionadas)
menos el efectivo y equivalentes al efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio
neto” mas la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2017 y 2016 fueron los siguientes:

2017 2016
Obligaciones financieras (corto y largo plazo) 13.715.016 10.751.641
Proveedores 246.009 831.050
Partes relacionadas (corto y largo plazo) 2.294.716 910.160
Otras cuentas por pagar 358.156 26.677
16.613.896 12.519.528

Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo (2.165.801) (24.799)
Deuda neta 14.448.095 12.494.729
Total patrimenio neto 2.738.153 2.256.428
Capital total 17.186.248 14.751.157
Ratio de apalancamiento 84% 85%

Las principales fuente de apalancamiento son las instituciones financieras, los
proveedores y sus partes relacionadas.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros separados requiere que la Compafiia realice
estimaciones y utilice supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados
financieros y sus notas relacionadas. Las estimaciones realizadas y supuestos utilizados
por la Compahnia se encuentran basadas en la experiencia histérica, cambics en la
industria e informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo, los
resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones vy politicas contables significativas son definidas como aquellas que son
importantes para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultades de Ia
Companiia y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion.
Las principales estimaciones y aplicaciones del criterioc profesional se encuentran
relacionadas con los siguientes conceptos:

(Véase pagina siguiente)

(27)



INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en ddlares estadounidenses)

(a)

(c)

Deterioro de cuentas por cobrar

La estimacion para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la
Compainiia, con base en la evaluacion individualizada de la antigliedad de los saldos
por cobrar y la posibilidad de recuperacién de los mismos, teniendo como principal
indicativo de duda de su cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos por mas de
360 dias. La provision para cuentas dudosas se carga a los resultades integrales
del afio y las recuperaciones de cuentas provisionadas se acreditan a otros
ingresos.

Vida util de propiedades vy equipos y propiedades de inversion

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnoldgices, cambios en el
uso planificado, podrian hacer que la vida util fuera diferente de las estimaciones
realizadas. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso
futuro de los activos. La determinacién de las vidas Utiles se evalta al cierre de
cada afio. Ver Nota 2.8 y 2.10.

Deterioro de activos no financieros

El deterioro de los activos no financieros se evalla con base en las politicas y
lineamientos descritos en la Nota 2.12.

Provisiones por beneficios a empleados a large plazo

Las hipdtesis empleadas en el célculo actuarial de Jubilacion patronal y Desahucio,
para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por profesionales
independientes. Ver Nota 2.14.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros

A continuacion se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos
financieros al cierre de cada ejercicio:

(Véase pagina siguiente)
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2017 2016

Corriente No corriente Corriente No corriente
Activos financieros medidos al costo
Efectivo 2.165.801 - 24,799 -
Activos financieros medidos al costo amortizado
Cuentas por cobrar comerciales 69.412 - 111.825 -
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 4.057.365 - 1.218.262 275.898
Total activos financieros 6.292.578 - 1.354.886 275,898
Pasivos financieros medidos al costo amortizado
Proweedores 246.009 - 831.050 -
Obligaciones financieras 6.121.809 7.593.206 4.207.311 6.544.330
Cuentas por pagar a partes relacionadas 1.995.999 288.717 612.109 298.051
Otras cuentas por pagar 358.156 - 26677 -
Total pasivos financieros 8721.973 7.891.923 5677147 6.842.381

Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un activo o pasivo financiero puede
aplicarse algunas de las siguientes jerarquias de medicion:

. Precios de cotizacion (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos

idénticos (nivel 1).

. Informacion distinta a precios de cotizacion inciuidos en el nivel 1 que se pueda
confirmar para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o
indirectamente (que se deriven de precios) {(nivel 2).

. Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda

confirmar en el mercado (informaciéon no observabie) (nivel 3).

El valor en libros de los instrumentos financieros se aproxima al vaior razonable debido a la

naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

(Véase pagina siguiente)
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2017 2016

Caja chica 484 640
Bancos (1) 125.620 24 159
Nota de Crédito Desmaterializada (2) 39.695 -
Inversiones (3) 2.000.002 -

2.165.801 24.799
Sobregiro bancario (4) (33) (46)

2.165.768 24.753

(1) Corresponde a depédsitos de libre disponibilidad mantenidos en Banco Pichincha
C.A., Banco Internacional S.A., Banco de la Produccion S.A., Banco del Pacifico
S.A. y Mutualista Pichincha.

(2) Corresponde a la Nota de Crédito otorgada por el Servicio de Rentas Internas SRI
por devolucién de Impuestos mediante oficio 109012017RDEV197559.

(3) Corresponden a certificados de depdsito mantenidos en el Banco Internacional S.A.

Fecha de Fecha de

. e — Saldo

Emisor emision vencimiento —_—
Banco Internacional S.A. 28-nov-17 02-ene-18 1.000.001
Banco Internacional S.A. 30-now17 02-ene-18 1.000.001
2.000.002

(4) Al 31 de diciembre de 2017 corresponde al sobregirce en la cuenta del Banco
Amazonas S.A.

CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES

2017 2016
Clientes (1) 92.586 111.825
Deterioro (23.174) -
69.412 111.825

(1) La antigledad de cartera al 31 de diciembre es la siguiente:

(Véase pagina siguiente)
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2017 2016
Por vencer - 20.134
Vencidas
De 31 a 60 dias 4.920 935
De 91 a 180 dias - 2.139
iVids de 181 dias - 2.116
Mas de 360 dias 87.667 86.500
92.586 111.825
ANTICIPO PROVEEDORES
2017 2016
Edehsa (1) 130.771 130.771
Pablo Lopez Lopez 29.000 29.000
Milton Luzuriaga 13.000 13.000
Plaza Proyecta (2) 189.500 175.049
Anticipos varios 11.723 971
373.994 348.792

(1) Corresponde a la construccion del proyecto “La Ronda”, galpones y bodegas del
proyecto Nestlé.

(2) Corresponde principalmente a anticipos para la compra de dos oficinas en el
Fideicomiso Plaza Proyecta.

IMPUESTOS POR RECUPERAR

2017 2016
Credito tributario impuesto al valor agregado (IVA) 15.668 45.757
Crédito tributario (1) 640.747 632.006
Retenciones de IVA 250 24.804
656.665 702.566

(1} Corresponde al crédito tributario por impuesto a la renta recuperable de los afios
2015 y 2016 por retenciones realizadas de clientes por US$344.310 y US$296.436
respectivamente, (2016. De los afos 2014 al 2015 US$346.205 y US$285.801
respectivamente). La Administracion efectuara los tramites de devolucion de este
impuesto ante el SRI.
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INVENTARIOS

Vehiculos (1)

2017
95.303

20186
175.828

)] El movimiento de inventarios al 31 de diciembre es el siguiente:

Saldo Inicial (2)
Ventas (3)

2017

(80.5-25)

(80.525)

(2) Al 31 de diciembre del 2017 corresponde vehiculos de marca Terios y Dong Feng,
adquiridos a una de las compaifias relacionadas por US$175.828. en el afio 20186,

(3) Correspende a la venta del vehiculo marca Terios y Donf Feng por US3$80.525 a la

Compainia Procarsa, In Car.

INVERSIONES EN ACCIONES

lgsacorpus C.A. (1)

Lygsa S.A. (1)

Mecanos Sociedad Andnima Comercial e Industrial
Mecanossac (2)

Fideicomiso Plaza Proyecta (3)

Fideicomiso Garantia IGSA (4)

Senicios Administrativos y contables Madirt Cia. Ltda.

Deterioro de inversiones (5)

(1) Companias dedicadas a la compra, venta, alquiler

inmuebles:

(Véase pagina siguiente)

Participaciones

54,53%
99,88%

99,88%

11,08%
100%
0,30%

017 2016
396.356 396.356
144.352 144.352
947.773 947.773
151.234 71.429

3.000 3.000
196 198
1.642.911 1.563.106

(1.190.492) (1.190.492)

452,419 372.614

y explotacion de bienes
inmuebles propios o arrendados. Dichas entidades mantienen los siguientes
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12.

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

- lgsacorpus C.A.: terreno en la ciudad de Manta el cual fue entregado en leasing
back a Mutualista Pichincha y transferido a la Compafiia el mayo del 2015.

- Lygsa S.A.: terreno en la ciudad en Eloy Alfaro parroquia Tarqui que fue
traspasado a lgsa S.A. por restitucién de leasing back que tenia la compania de
un terreno en el afio 20186.

(2) Compaiia dedicada a la venta de automotores nuevos y usados, principalmente
para el sector agricoia de la marca Kubota. Durante el 2016 la compariia registro el
deterioro del 100% de las acciones ya que no existe participacién accionarial.

(3) Fideicomiso cuyo objete es crear un patrimonio autdbnomo que permita celebrar y
suscribir todos los actos y contratos necesarios para el desarrollo del proyecto, asi
como el manejo de fiujos de tal construccion, conforme a lo que solicite el
beneficiario.

(4) Fideicomiso cuyo objeto es los inmuebles (oficinas) que integran su patrimonio
auténomo sirvan como garantia de la cancelacion y fuente de pago de las
obligaciones establecidas en el contrato.

(5) Durante los afios 2017 y 2016 la Comparniia determino pérdidas por deterioro de sus
inversiones en acciones, por cuanto identifico que su valor en libros excedia a su
valor recuperable. Las perdidas determinadas por Compafia son las siguientes:

2017
Costo Deterioro Total Neto
lgsacorpus C.A. 396.356 (98.367) 297.989
Lygsa S.A. 144,352 (144.352) -
Mecanos Sociedad Andnima Comercial e Industrial 947 773 (047.773)
Mecanossac -
Senicios Administrativos y contables Madirt 196 - 196
Fideicomiso Garantia IGSA 3.000 - 3.000
Fideicomiso Plaza Proyecta 151.234 - 151.234
1.642.911 (1.190.482)  452.419
2016
Costo_ Detericro Total Neto
lgsacompus C.A. 396.356 (98.367) 297.689
Lygsa S.A. 144,352 (144.352) .
Mecanos Sociedad Andnima Comercial e industrial
Mecanossac 847.773 (847.773) -
Fideicomiso Plaza Proyecta 71.428 - 71.428
Fideicomiso Garantia IGSA 3.000 - 3.000
Senicios Administrativos y contables Madirt 196 - 196
1.563.106 (1.1920.492) 372.614
PROPIEDADES Y EQUIPOS

(Véase pagina siguiente)
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13.

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016
(Expresado en dolares estadounidenses)

(1) Corresponde principalmente a la compra de comprensores, tractores y evaporador
condensador

PROPIEDADES DE INVERSION

E! movimiento y los saldos de las propiedades de inversién se presentan a continuacion:

Descripcién Terrenos (1) Edificios (2) Total
Al 31 de enero de 2016
Costo 4.426.585 9.062.962 13.489.547
Depreciacién acumulada - (1.188.947) (1.188.947)
Valor en libros 4.426.585 7.874,015 12.300.600
Movimiento 2016
Adiciones - 48.600 48600
Ventas / Bajas (494.428) - (494.428)
Depreciacién - (215.237) (215.237)
Vator en libros al 31 de diciembre de 2016 3.932.157 7.707.377 11.639.534
Al 31 de diciembre de 2016
Costo 3.932.157 9.111.562 13.043.719
Depreciacion acumulada - (1.404.184) (1.404.184)
Valor en libros 3.932.157 7707377  11.639.534
Movimiento 2017
Adiciones - 37.830 37.830
Ajustes - {16.955) {16.955)
Depreciacion - (383.491) (383.491)
Valor en libros al 31 de diciembre de 2017 3.932.157 7.344.761 11.276.919
Al 31 de diciembre de 2017
Costo 3.932.157 9.132.437 13.064,594
Depreciacion acumulada - (1.787 675) (1.787.675)
Valor en libros 3.932.157 7.344.761 11.276.919

(1) Corresponde principalmente a: i} Terreno ubicado en la ciudad de Guayaquil en la
Av. las Americas por US$1.476.672 ii) Terrenc ubicado en Daule km 9 1 por
US$1.128.239; vy iil) Terreno ubicado en la ciudad de Quito por US$1.085.000.
(Ver nota 27)

(2) Corresponde principalmente a: i) Dos bodegas ubicadas en el km 8 1/2 Via Daule
US$5.688.779, i) Un edificio ubicado en la ciudad de Guayaquil Av. de las
Américas por US31.601.725,85; y iii) Dos Oficinas ubicadas en la ciudad de Quito
edificio Cofiec por US$420.000. (Ver nota 27)

Existen propiedades de inversion entregadas en garantia por los préstamos bancarios
contratados. (Ver nota 27)

(39



INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

PROVEEDORES
2017 2016
Proweedores locales (1) 242.891 809.463
Proweedores del exterior 21.587 21.587
Interes Implicito (18.469) -
246.009 831.050

(1) Comprende principalmente a cuentas por pagar a la compafia Estructura de Hierro
Edehsa S.A. por US$ 42,512, Compariia de Seguros Ecuatoriano Suiza US$30.703,
Estudio Juridico Vivanco & Vivanco Cia. Ltda. por US$28.891, Municipal de
Guayaquil por US$26.931 Nestlé Ecuador S.A. US$25.809 vy Florida Autoparts S.A.
Florauto por US$ 21.587 (2016: Nestlé Ecuador S.A. US$93.667; Edehsa
US$88.512, Estudio Juridico Vivanco & Vivanco Cia. Ltda. por US$31.1086.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Tasa de
2017 interés Corriente Largo plazo
Banco Santander (1) 1,64% - 3% 4.413.442 1.047.170
Banco Amazonas S.A. (2) 9,76% 189.446 449.318
Banco Intemacional (3) 8,95% 1.518.921 6.096.719
6.121.809 7.593.206
Tasa de
2016 interés Corniente Largo plazo
Banco Santander (1) 1,64% / 3% 980.000 6.242.839
Banco de la Produccion S.A. Grupo Promérica (4) 9,76% 3.227.311 -
Banco Amazonas S.A. (2) 9,76% - 301.491
4.207.311 6.544.330

(1) Al 31 de diciembre de 2017, corresponden a 2 operaciones de crédito con
vencimientos entre el 5 de junio de 2017 y 25 de junio de 2022.

Al 31 de diciembre de 2016, corresponde a 6 operaciones de crédito con los
vencimientos entre el 5 de junio de 2017 y 25 de abril del 2019.

(2) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a 2 operaciones de crédito con
vencimiento el 15 de agosto de 2022.
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16.

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Al 31 de diciembre de 2016, corresponde a una operacion de crédito con
vencimiento el 15 de junio de 2022,

(3) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a 2 operaciones de crédito con
vencimiento a junio del 2024.

(4) Al 31 de diciembre de 2016 corresponde a una operacion de crédito con
vencimiento 25 de abril del 2019.

ANTICIPO CLIENTES

2017 2016
Qbe Seguros Colonial S.A. 21.323 -
Instalaciones Electromecanicas S A Inesa 21.159 -
Construparedes Sa 16.043 -
Quifatex S.A. 14.378 28.298
Comandato 9.360 9.360
Unidal Ecuador S.A. 8.720 2.018
DHL Express S.A. 7.944 17.541
Fundacion del barrio 7.855 7.855
New Yorker Sa 5.335 -
Odusa S.A. 4.930 4.930
Koening & Partners 4.800 4.800
Whirpool Ecuador 4.235 4.767
Brelog Cia Ltda 4.108 -
Familia Sancela 3.445 3.445
Lopez l.opez Pablo 3.328 -
Quintero Rodrigo Rafael Emilic 3.382 -
Bananasoft Cia. Ltda. 2.374 2.374
Nowsenice Sa 2.025 -
Senimagic S_A. 1.800 1.800
Inproel Sa 1.586 -
Igemsa Sa 1.558 -
Opumarsa 1.380 1.380
Miriam Villa 220 220
Bico Internacional S.A. - 94,098
Livercostas S.A. - 32.000
Arcor - 8.720
Cartera reclasificada - 4,095
Transam C. LTDA Garantia - 7.404
Sherloc Tech Solutions S_A. - 6.998
Soprisa SA - 6.660
Vantitive Cia. Ltda - 5.984
Panatlantic - 4,443
Livercostas S.A, - 3.517
FesaEcaudor S.A. - 2.413
David Danilo QOrdofiez Jimenez - 1.640
Grupo Editorial Norma Ecuador S . A. - 834
Bico Internacional S.A. - 720
Otros 8.029 -

159.315 268.314
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(a)

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

2017 2016
Gastos por reembolsos (1) 193.447 -
Interés (2) 87.469 -
Honorarios (3) 50.568 -
Impuestos 17.997 26.877
Tarjetas de credito 5.083 -
Otros pasivos diferidos 1,992 -
Superintendencia de Compariias Valores y Seguros 1.600 -

358.156 26.677

(1) Corresponde liquidaciones de empleados pendiente de pago.
(2) Corresponde a interés por pagar del Banco Santander.

(3) Corresponde a pagos por servicios contables de outsoursing.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de las principales transacciones realizadas durante  los  afios
2017 y 2016 con companias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de
companias y partes relacionadas a: i} las personas naturales o juridicas (compafiias) que
directamente o indirectamente controlan o son controladas por la Compania, tienen control
conjunto o influencia significativa (asociadas): y, ii} personal clave de la gerencia o
administracion.

Saldos

(Véase pagina siguiente)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresado en dolares estadounidenses)

Sociedad

Anticipos entregados
S.A. Inmobiliariafa Y

Cuentas por cobrar corto plazo

Daihauto S.A. (1)

Divesa S.A.

Inversiones Aries S.A. INVARIES (2)
S.A. Inmobiliariala Y

Rancho Brahman S.A.

Urbanalto S.A.

lgsacorpus S.A.

Invercosta S.A.

Vegaflor S.A.

Inverital S.A.

Mecanizacién S.A.

Montemaoro

Saereo S.A.

Coserge S.A.

Mecano S.A.

Aeroinsa S.A.

Nicbe S.A.

Oscar Marcelo Aguirre Galindo
Oro Trawel S.A.

Senicios Aereos Highlander S.A. (3}
Altos del parque Alparque S.A
Urbanizacion Lomas de Cumbaya
Lysga S.A.

Madirt S.A.

Otros

Intéres implicito

Cuentas por cobrar largo plazo
Altos del parque S.A.

S.A. Inmobifiaria la Y

Otras

Mecanos S.A.

Diego Ribadeneira

Mecsa S.A.

Relacién

Entidad del Grupo

Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Parte relacionada
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Parte relacionada
Parte relacionada

Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Parte relacionada
Entidad del Grupo
Parte relacionada
Entidad del Grupo

Transaccion 2017 2016
Comercial 101.308 101.308
Comercial 733.476 606.106
Comercial 34.053 130.125
Comercial 1.442.385 112.206
Comercial 442 201 79.559
Comercial 69.938 68.467
Comercial - 61.667
Comercial 25.157 23.971
Comercial 18.475 18.475
Comercial 9.529 9.529
Comercial 8.248 7.324
Comercial 4.781 4.781
Comercial 1.784 1.784
Comercial - 1.261
Comergial 24 24
Comercial 20.446 -
Comercial 158 -
Comercial 120 -
Comercial 12.000 -
Comercial 25 -
Comercial 1.009.021 -
Comercial 212.810 -
Comercial 900 -
Comercial 17 -
Comercial 14.118 (8.325)
Comercial 7.584 -
4.067.249 1.116.954
(111.192) -
4.057.365 1.218.262
Comercial - 212.810
Comercial - 54.952
Comercial - 7.820
Comercial - 250
Comercial - 66
Comercial - -
- 275.898
4.057.365 1.494.160
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(b)

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Sociedad

Cuentas por pagar corto plazo
Vegafior 8.A.
Floral Word

Senicios Aerecs Ejecutivos Saereo S.A.

Diego Ribadeneira
Mecanos S.A.
Lygsa S.A.
Finansauto S.A.
Aeroinsa S.A.
Varios

Madirt S.A.

Qro Trawvel

PFS Ecuador S.A.
Divesa S.A.

Intéres implicito
Cuentas por pagar largo plazo

Divesa S.A.
Unirepuestos S.A.

Accionista

Relacion Transaccion 2017 2016
Parte relacionada  Comercial 994.970 21.994
Entidad del Grupo  Comercial 749,756 2.048
Entidad del Grupo  Comercial 179.837 -

Comercial 74.309 74,375
Entidad del Grupe  Comercial 45.637 482.456
Entidad del Grupo  Comercial 20.888 24.904
Entidad del Grupo  Comercial 14,183 2.840
Entidad del Grupo  Comercial 3.174 396
Parte relacionada  Comercial 1.500

Entidad del Grupo  Comercial 1.261 930
Entidad del Grupo  Comercial 17 -
Parte relacionada  Comercial - 1.500
Entidad del Grupo  Comercial - 666
2.085.531 612.109

(89.532) -
1.995.999 612.109
Entidad del Grupo  Comercial 281.923 281.257
Entidad del Grupo  Comercial 16.794 16.794
298.717 298.051
2.294.716 910.160

(1) Corresponde a pagos de gastos de la compafiia Daihuto que son posteriormente

cobrados como reemboisos.

(2) Corresponde a pages realizados por la Compafiia de un préstamo que mantiene
Inversiones Aries en el banco JP Morgan.

(3) Corresponde a préstamos con la compafiia Servicios Aéreos Highlander S.A.

Transacciones

(Véase pagina siguiente)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

Sociedad

Reembolso de gastos
Inversiones Aries
Madirt S.A.

Lygsa S.A.

S.A. Inmobiliariala Y
Daihauto S.A.

Oro Trawel

Mecanos

Alguiler
Vegafior S.A.
Aeroinsa
Daihauto
Mecanos
Montemoro
Madirt

Préstamos entregados

Daihauto S.A.

Lygsa S.A
Igsacorpus S.A.

S.A. InmobiliariaLla Y
Inverital S.A.

Madirt S.A.
Mecanizacion S.A.
Saereo S.A.
Montemoro

Preéstamos recibidos
S.A. InmobiliariaLa 'Y
Oro Travel

Madirt S.A.

Mecanos S.A.

Lygsa S.A.

Vegaflor

Finansauto

Aeroinsa

Relacién

Entidad del Grupo
Parte relacionada
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo

Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Parte relacionada

Entidad de! Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad de! Grupo
Parte relacionada
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo

Entidad del Grupo
Parte relacionada
Parte relacionada
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo
Entidad del Grupo

Transaccién 2017 2016

Comercial - 302
Comercial 3.568 438.347
Comercial 45 319.595
Comercial - 7.200
Comercial - 825
Comercial - 19.482
Comercial - 1.739
3.613 787.491
Comercial - 10.800
Comercial - 597
Comercial - 78.000
Comercial - 54,125
Comercial - 484

Comercial 19.320 -
19.320 144.005
Comercial - 410

Comercial 195.076 -
Comercial 1.186 9.813
Comercial 323.323 1.230
Comercial - 1.959

Comercial 16.371 -
Comercial - 445
Comercial - 126.002
Comercial - 1.784
535.957 141.643

Comercial 3.000 -

Comercial 10.144 -
Comercial 229.890 1.227

Comercial 674 -
Comercial 125.236 24.904
Comercial - 13.000
Comercial - 2.840
Comercial - 396
368.944 42.367
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(a)

(b)

(c)

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADCS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
{Expresado en dolares estadounidenses)

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compaiia no ha sido fiscalizada por
las autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2015
al 2017 se encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Impuesto a la renta

La composicién del impuesto a la renta es la siguiente:

2017 2016
Impuesto a la renta comiente (139.076) (120.966)
Impuesto a la renta diferido - 10.580
Cargo a los resultados integrales del afio (139.076) {110.386)

Conciliacion del resultado contable-tributario

El impuesto a [a renta de los afios 2017 y 2016 se determiné como sigue:

(Véase pagina siguiente)
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

2017 2016
Utilidad antes de participacion laboral e impuestos 587.726 547.318
Menos: Participacion laboral (1) - -
Utilidad Antes de Impuestos 587.726 547.318
Mas: gastos no deducibles 152.439 201.370
Menos: otras rentas excentas (108.001) (181.278)
Menos: Diferencias Temporarias - (17.563)
Total base imponible antes de Impuesto a la Renta 632.164 549.847
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
impuesio a la renta causado 139.076 120.966
Anticipo determinado correspondiente
al ejercicio fiscal corriente 100.311 80.392

(1) La Compafija no cuenta con personal bajo relacién de dependencia.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 la determinacién dei impuesto a la renta fue como
sigue:

2017 2016
Impuesto a la renta causado 139.076 120.866
Menos
Retenciones en la fuente efectuadas (296.436) (318.552)
Crédito tributario afos anteriores (483.386) (434.419)
Saldo a favor del contribuyente (Ver nota 9) (640.747) (632.005)

La provision para impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 22% aplicable a las utilidades distribuidas; dicha tasa se
reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente en activos
productivos.

La normativa vigente establece el pago de un “anticipo minimo de impuesto a la renta”, el
cual en caso de que sea mayor gue el impuesto a la renta causado, se convertira en
impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, en limitadas circunstancias descritas
en la norma que rige este anticipo.
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(d)

(e)

INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Durante el 2017 la Compafia determiné que el anticipo de impuesto a la renta siguiendo
las bases antes descritas, ascendia a US$100.311 (2016: US$108.162), monto que no
superan el impuesto a la renta causado, por lo que se incluye en el estado de resultados
el impuesto a la renta causado del ejercicio por US$139.076 (2016: US$120.966).

Impuesto a la renta diferido

El analisis de impuesto diferido es el siguiente:
2017 2016

Pasivos por impuestos diferidos
A liquidarse después de 12 meses 42.323 42.323

La relacién entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2017
y 2016 se muestra a continuacion:

2017 2016
Utilidad antes de impuesto a la renta 587.726 547.318
Tasa impositiva vigente 22% 22%
129.300 120.410
Efecto fiscal de los gastos no deducibles
al calcular la ganancia fiscal 33.537 44,301
Otras rentas excentas (23.760) {39.881)
Deducciones adicionales - (3.864)
Impuesto a la renta 139.076 120.966
Tasa efectiva 24% 22%

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, Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-00000455 publicada en el
segundo suplemento del RC. 511 del viernes 29 de mayo del 2017 solicitd se prepare y
remita por parte de [a empresa un Informe Integral de Precios de Transferencia y un
Anexo de Operaciones con Partes Relacionadas, entre otros, para aquellas compariias
que hayan tenido operaciones con partes relacionadas domiciliadas en el exterior en el
mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea supericr a US$15.000.000 (Anexo e
Informe) o US$3.000.000 (Anexo). En la referida Resolucién se establece ademas las
operaciones que no deben contemplarse para el analisis del Anexo e Informe Integral de
Precios de Transferencia y s& menciona que no sumaran los mentos de operaciones con
partes que sean relacionadas Unicamente por proporcién de transacciones.

La Compariia no ha efectuado durante los afios 2017 y 2016 operaciones que superen
dicho monto.
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Cambios a la legislacion fributaria

“Ley Organica para el Equilibrio de las Finanzas Publicas”: El 29 de mayo del 2016
se aprobo la “Ley Orgénica para el Equilibrio de las Finanzas Publicas” publicado en el
Registro Oficial No. 744 donde, entre otros aspectos, se efectlan las siguientes reformas
detalladas a continuacion:

. Devolucion del impueste al Valor Agregado {IVA) por un equivalente entre 1% y 2%
del IVA pagado, cuando las fransacciones son realizadas con dinero electronico,
tarjetas de débito, tarjeta prepago o tarjeta de crédito.

. Pagos efectuados por medios electrénicos soportaran deducibilidad de gastos para
efectos de Impuesto a la Renta y crédito tributario de IVA.

. Para efectos del caiculo de anticipo de Impuesto a la Renta correspondiente a los
ejercicios fiscales 2017 al 2019, se excluira de la parte de los ingresos, costos y
gastos, aquellos obtenidos y realizados con dinero electronico.

. Deduccién del 50% de los gastos por conceptos de Impuestes a los Consumos
Especiales generado en la contrataciéon de servicios de telefonia fija y movil
avanzada.

. No sujecidon al pago de Impuesto a los Consumos Especiales sobre las
adquisiciones y donaciones de bienes entregados a entidades y organismos del
sector publico.

. Gravar con tarifa de Impuesto a los Consumos Especiales del 15% a los servicios
de telefonia fija y planes que comercialicen Unicamente voz, 0 en conjunto voz,
datos y sus prestados a sociedades.

. Exencion de un monto anual de US$5.000 cuando el hecho generador del Impuesto
a la Salida de Divisas se produzca mediante la utilizacion de tarjetas de crédito o
débito por consumos o retiros efectuados desde el exterior.

“Ley Organica Solidaria y de Corresponsabilidad Ciudadana para Ia
Reconstruccion y Reactivacion de las Zonas afectadas por el terremoto del 16 de
mayo del 2016”: El 20 de mayo se aprobdé la “Ley Organica Solidaria y de
Corresponsabilidad Ciudadana para la Reconstruccién y Reactivacion de las Zonas
afectadas por el terremoto del 16 de mayo del 2016” publicado en el Registro Oficial No.
759 donde, entre otros aspectos, se efectlan las siguientes reformas detalladas a
continuacion:

. Contribucion Solidaria sobre las utilidades del 3% para sociedades ecuatorianas
sujetos del impuesto a la renta (incluyendo Fideicomisos que paguen © no
impuesto) y personas naturales sujetas al page del impuesto a la renta con una
base imponible superior a US$12.000.

. Incremento al 14% del Impuesto al Valor Agregado a partir del 1 de junio del 2016
por un periodo de 12 meses.
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Personas naturales residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enero del 2016 igual o mayor a un milién de dolares dentro y fuera del pais, se
gravara el 0,90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de
influencia y que hayan sufrido una afectacién directa en sus activos.

Personas naturales no residentes que mantengan un patrimonio existente al 1 de
enerc del 2016 igual o mayor a un millon de délares dentro del pais, se gravara el
0,90% del patrimonio. Se excluye a personas domiciliadas en area de influencia y
que hayan sufrido una afectacion directa en sus activos.

Gravar el 1,8% sobre el avallio catastral del afio 2016 en caso de bienes inmuebles
y sobre el valor patrimonial proporcional en el caso de derechos representativos de
capital, las sociedades residentes en el Ecuador que mantengan bienes inmuebles
en el Ecuador y derechos representativos de capital de sociedades de propiedad
directa de una sociedad residente en un paraiso fiscal o jurisdiccion de menor
imposicion 0 no se conozca su residencia.

Gravar el 0,90% sobre el avallo catastral del afio 2016 en caso de bienes
inmuebles y sobre el valor patrimonial proporcional en caso de derechos
representativos de capital las sociedades residentes en el Ecuador que mantengan
bienes inmuebles en el Ecuador y derechos representativos de capital de
sociedades de propiedad directa de una sociedad no residente en el Ecuador,
paraiso fiscal o jurisdiccion de menor imposicion 0 no se conozca su residencia.

La Administracion de la Compafiia considera que las mencionadas medidas no han
tenido un impacto significativo en sus operaciones.

“Ley Organica para la Reactivacion de la Economia, Fortalecimiento de la
Dolarizacion y Modernizacion de la Gestion Financiera (Ley de Reactivacion de la
Economia)” El 29 de diciembre del 2017 se publico la referida Ley en el Segundo
Suplemento del Registro Oficial No. 150, donde, entre otros aspectos, se efectlian las
siguientes reformas detalladas a continuacién:

Incremento de la base imponible para pago de impuesto a la renta de personas
naturales e incremento del 22% al 25% para sociedades.. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o
jurisdicciones de menor imposicién, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte
correspondiente a dicha participacion.

Cambios en los criterios para la reduccién de tarifa de IR por la reinversién de
utilidades. Las sociedades exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a
la produccién de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o
mas de componente nacional y aquellas sociedades de turismo receptivo que
reinviertan sus utilidades en el pais, podran obtener una reduccion de 10% de la
tarifa del impuesto a la renta sobre el monto reinvertido en activos productivos.
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. Cambios en los criterios para la reducciéon de tarifa de IR por la reinversion de
utilidades. La reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monto
de utilidades reinvertidas, aplicaria (nicamente a: i) sociedades exportadoras
habituales; i) a las que se dediquen a la produccion de bienes, incluidas las del
sector manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional, y; iii)
aquellas sociedades de turismo receptivo.

. Exoneracion del pago de impuesto a ia renta para micro y pequefia empresa
durante tres afios contados a partir del primer ejercicio fiscal en el que generen
ingrescs operacionales. Para exportadores habituales, esta tarifa se aplicara
siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el
empleo.

. Rebaja de 3% de la tarifa impositiva para micro y pequefias empresas o
exportadoras habituales.

. El Servicio de Rentas Internas podré devolver total o parcialmente el excedente
enire el anticipo de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado,
siempre que se verifigue que se ha mantenido ¢ incrementado el empleo neto. Ast
también para el calculo del anticipo del Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos
relacionados con sueldos por pagar, 13° y 14° remuneracion, asi como aportes
patronales al seguro social obligatorio.

. Se establece la devolucién Impuesto a la Salida de Divisas para exportadores
habituales, en ia parte que no sea utilizada como crédito tributario.

. Eliminacién de la obligacién de contar con estudio actuarial para sustentar la
deducibilidad de la jubilacién patronal y desahucio sélo seran deducibles los pagos
por estos conceptos siempre que no provengan de provisiones declaradas en
ejercicios anteriores.

. Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagos a través del
Sistema Financiero de US$5.000 a US$1.000 el monto determinado para la
obligatoriedad de utilizar a cualquier institucion del sistema financiero para realizar
el pago, a través de giros, transferencias de fondos, tarjetas de crédito y débito,
cheques o cualquier otro medio de pago electronico.

De acuerdo con la Gerencia de la Compaifiia, la principal reforma que tendra un impacto

significativo es el incrementec en la tasa del Impuesto a la Renta del 22% al 25%.

BENEFICIOS EMPLEADOS

Composicion y movimiento:

(Véase pagina siguiente)
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Saldos al Pagos y/o  Saldos al
inicio Incrementos  utilizaciones final
2017
Beneficios a empleados (1) 228.503 - (228.503) -
2016
Beneficios a empleados (1) 367.786 30.447 {169.731) 228,503
Beneficios a empleados largo plazo
Jubilacién patronal 5.785 - (5.785) -
Desahucio 4,718 - (4.718) -
10.503 -

(1) Al 31 de diciembre de 2017 la Compaiiia liquido todos sus haberes que mantenia
con sus empleados.

CAPITAL SOCIAL
El capital autorizado, suscrito y pagado de la Comparia al 31 de diciembre de 2017 y

2016 comprende 10.000 participaciones acumulativas e indivisibles de vaior nominal
US$1 cada una; siendo sus Accionistas personas juridica.

9
2017
Nombre Nacionalidad Participacion
Inversiones de la Costa S.A. Invercosta Ecuatoriana 99,99%
Sociedad Anénima Inmobiliariala Y Ecuateriana 0,01%
100,00%

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerdo con la legislacién vigente, la Compaiia debe apropiar por lo menos el 10%
de la utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva
alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucion
de dividendos, perc puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de
diciembre de 2017 y 2016, la reserva constituida alcanza aproximadamente el 2% del
capital suscrito. La Compariia no ha efectuado la apropiacion de la reserva como lo indica
la ley.
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Resultados acumulados de aplicacién inicial “NIF”

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales
de Informacién Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta
Resultados acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes de la
adopcion por primera vez de las “NIIF”, que generaron un saldo acreedor, sélo podran ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo
ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto
en el caso de liguidacion de la Compaiiia.

Resultados acumulados

Los resultados (utilidades o pérdidas) de cada ejercicio son incluidos en este rubro,
manteniendo registros que permiten identificar su ejercicio de origen. Con la aprobacién
de la Junta General de Accionistas y cumpliendo las disposiciones normativas aplicables,
las utilidades son distribuidas o destinadas a reservas, mientras que las pérdidas se
mantienen en Resultados acumulados 0 se compensan con la Reserva legal, Reserva de
capital u ofras reservas y cuentas patrimoniales de libre disposicion de los accionistas.

VENTAS
2017 2016
Senicios y ventas (1) 3.452.764 3.092.250
Otros senvicios (2) 96.830 201.372
Dewluciones - (931)
3.549.695 3.292.691

(1) Corresponden al alquiler de oficinas y bodegas en la ciudad de Guayaquil.

(2) Corresponden a servicios de administracién de areas comunes y venta de bienes.
GASTOS POR NATURALEZA

Los costos y gastos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los

siguientes:

(Véase pagina siguiente)
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Gastos
administrativos v de ventas

2017 2018
Costo de ventas 80.525 -
Asesorias (1) 508.378 427.457
Mantenimiento (2) 234.502 258.947
Depreciacion propiedad de inversion 383.491 215.237
Depreciacion propiedad y equipo 114.627 122.817
Impuestos y Contribuciones 236.318 51.417
Reembolsos de gastos (3) 230.512 155.000
Gastos Monilizacion, Alimentacion y Viaje 175.980 38.541
Honorarios 193.604 79.055
Senvicios Basicos 142.807 119.975
Senvicios QOcasionales 46.065 -
Otros 38.800 32.165
Seguros - 29.298 -
Arriendos 19.659 86.880
Vigilancia 17.600 64.261
Bonificaciones 6.957 20.219
Obligacion Patronal - 61.545
Jubilacién y Desahucio 2.448 -
Provision Incobrables 226 -

2.461.797 1.733.516

(1)  Corresponde asesorias por disefios de oficinas.

(2) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde principaimente a adecuaciones en
propiedades de inversion.

(3) Corresponde a gastos realizados por reembolsos a la compafiia LIGSA.

25. GASTOS FINANCIEROS

2017 20186
Intereses financieros (1) 620.554 733.094
Gastos bancarios 42.450 24.481
Fideicomiso produfondos IGSA - 10.551

663.004 768.126
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(1) Al 31 de diciembre de 2017 incluyen principalmente intereses de préstamos
obtenidos en instituciones financieras locales por US$372.332 y de intereses por
préstamos de instituciones del exterior por US$248.222 (2016: US$439.850 vy
US$293.238, respectivamente).

OTROS INGRESOS/OTROS GASTOS, NETOS

2017 2016
Recuperaciones cuentas canceladas (1) - 248.505
Otros ingresos (2) 167.589 2.633
Intereses ganados 9.841 160
Deterioro inversiones - (17.563)
Baja de cuentas por cobrar (1) - (448.368)
Contribucién solidaria - (17.875)
Interes Implicito (26.139)
Intereses y multas (12.693) (11.129)
Gastos legales - (7.385)
Gastos varios (2.582) (3.147)
Otros gastos financieros - (85)
Impuestos legales - (57)
Utilidad en venta de activos (2) 26.786 -
162.832 (254.311)

(1) Al 31 de diciembre de 2016 corresponde a los ajustes de los saldos mantenidos
con companfias relacionadas (cobrar y pagar).

(2) Al corresponder a reembolso de gastos incurridos en el arrendamiento de oficinas.

ACTIVOS ENTREGADQOS EN GARANTIA

Al 31 de diciembre del 2017 la Compariia mantiene en garantia los siguientes activos por
obligaciones contraidas:

Activos en garantia Obligaciones garantizadas 2017 2016
Terreno Préstamos (1) 1.153.600 1.153.600
Terreno y contruccién Préstamos (1) 9.188.484 9.188.484

10.342.084 10.342.084

(1) Ver Nota 15.
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CONTRATOS
Confrato suscrito con Aero Express del Ecuador Transam Cia, Ltda,

Con fecha 16 de diciembre de 2016, la Compafia suscribié con Aero Express del
Ecuador Transam Cia. Ltda. un contrato de arrendamiento, mediante el cual la Compafiia
arrienda a Aero Express un inmueble destinado a oficinas administrativas (Oficinas y 6
parqueaderos, mismas que forman parte del cuarto piso del Edificic las Americas. Ei
plazo de este contrato sera de 5 afios contados a partir de la fecha de suscripcién del
contrato.

Se fija el canon mensual en US$2.048 mas |.V.A. Se otorgara tres meses de gracias, vy el
canon empezara desde el mes de marzo 2017, Las partes acuerdan que a partir del
segundo afio de vigencia del contrato, el cannon de arriendo se incremente de acuerdo al
indice de precios al constructor IPCO anual acumulado.

Contrato suscrito con Autolider Ecuador S.A.-

Con fecha 12 de diciembre del 2013, la Companfia suscribidé con Autclider Ecuador S.A.
un contrato de arrendamiento, mediante el cual la Compania arrienda a Autolider dos
inmuebles (E! local vy el taller) mas 12 estacionamientos, ubicado frente al Terminal de
Avionetas del Aeropuerto, la avenida de las Américas en la ciudad de Guayaquil.

Las partes suscribieron un contrate de arrendamiento en el que funcione un Centro de
exhibicién de vehiculos livianos y pesados. El plazo de este contrato sera de 5 afios
contados a partir de |a fecha de suscripcidn del contrato.

Se fija el canon mensual en US$ 16.000,00 mas [.V.A, (US$ 12.000,00 del Local y US$
4.000,00 del Taller) se emitira una sola factura mensual.

Contrato suscrito con Autoshare Corp S.A.-

Con fecha 01 de junio de 2014, la Compania suscribié con Autoshare Corp S.A un
contrato de arrendamiento, mediante el cual la Compafia arrienda a Autoshare dos
inmuebles individualizados entre si, ubicado en la ciudadela Eloy Alfaro de la parroquia
urbana Tarqui del cantéon Manta, provincia de Manabi, especificamente en la Av. 4 de
Noviembre y Av. Lenin.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el que funcione exclusivamente
del concesionario. E! plazo de este contrato sera de 5 afios contados a partir de la fecha
de suscripcion del contrato,

Se fija el canon mensual de US$ 4.000,00 mas |.V.A. y se entrega por garantia el valor de

US$ 3.000,00 por alcance al depdsito de garantia hecho en 2009 por US$ 5.000,00 lo
gue nos da un total de garantia que es de US$ 8.000,00.

(52)



INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.

NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Contrato suscrito con Daihauto S.A.-

Con fecha 01 de enero de 2015, la Compafiia suscribié con Daihauto S.A. un contrato de
arrendamiento, mediante el cual la Compania arrienda a Daihauto un inmueble
compuesto de un local de exhibicién, bodegas de repuesto, sala de capacitacion, ubicado
en la Av. Galo Plaza Lasso y Fray Leonardo Murialdo.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el que funcione exclusivamente
de Showroom y Taller Automotriz. El plazo de vigencia del contrato sera de 5 arios a
partir del 01 de enero del 2015, pudiendo a su vencimiento renovarse por periodos de
igual duracién.

Se fija el cdnon mensual de US$ 6.000,00 mas I.V.A. y se entrega por garantia el valor de
US$ 6.000,00.

Contrato suscrito con Mecanos SACI -

Con fecha 01 de septiembre de 2014, la Companfia suscribié con Mecanos SACI. un
contrato de arrendamiento, mediante el cual la Comparia arrienda a Mecanos un
inmueble compuesto de un local de exhibicidn, bodegas de repuestos, sala de
capacitacion, ubicado en la Av. Galo Plaza Lasso y Fray Leonardo Murialdo.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el que funcione exclusivamente
de Showroom y Taller Automotriz. El plazo de vigencia del contrato sera de § afios a
partir del 01 de septiembre de 2014, pudiende a su vencimiento renovarse por periodos
de igual duracién.

Se fija el canon mensual de US$ 5.160,00 mas [.V.A. y se entrega por garantia el valor de
US$ 6.000,00.

Contrato suscrito con Vegaflor: .-

Con fecha 01 de enero del 2015, la Compafiia suscribié con Vegaflor un contrato de
arrendamiento, mediante el cual la Compafiia arrienda a Vegaflor un inmueble compuesto
de un local, ubicado en la Av. Galo Plaza Lasso y Fray Leonardo Murialdo.

Las partes suscribieron un contrato de arrendamiento en el que funcionen oficinas. El
plazo de vigencia del contrato sera de 5 afos a partir del 01 de enero del 2015, pudiendo
a su vencimiento renovarse por voluntad conjunta de las partes.

Se fija el canon mensual de US$ 1.000,00 mas I.V.A. y se entrega por garantia el vaior de
US$ 4.000,00.

Contrato suscrito con Nestle.-

Con fecha 28 de diciembre del 2011, la Compania suscribié con Nestle Ecuador S.A. un
contrato de arrendamiento mediante el cual la Compafia arrienda a Nestle Ecuador S.A.
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un inmueble compuesto de dos bodegas, ubicado en la via Daule km @ ¥2 con un plazo
de duracién de cinco afios

Las partes suscribieron un adendum del contrato de arrendamiento. El plazo de vigencia
del contrato sera de 5 afios a partir del de enero del 2013, pudiendo a su vencimiento
renovarse por voluntad conjunta de las partes.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2017 y la fecha de preparacion de estes estados financieros,
no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracién de la Compania, pudieran
tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en
los mismos y que ameriten una mayor exposicion.
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