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INFORMACION GENERAL

la Compeafie INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A. fue conslitvida mediants eserture
piblica el 19 de ageste de 1975, en la civdod de Guayoquil & inscrite an el iagistra mersantl &l O de
octubre ds 1975,

Su octividod principal =& la compravenia, corralnje, administracién, permuta, agenciamiento, exolotacian,
arrendamiente y anticresis de bienes inmuebles urbanos y rurcles.

La Compafia es accionista pr'inc:ipal de los Componins, lqsacerpus C A, con el 54,53% de parficipacién,
Lygsa 5.A. con el 9 ,88% de participocion, Mecanos Socieded Andnima Comercial e Industrial Mecanossac
con el 99,B88% de parficipacion, Fideicomise Garantla IGSA can 100% de porticipacion y Fideicomiso
Inmahbiliario Américas Centro Corporafive con 100% de paricipacion En estos Compafies, mantiene el
poder derecho y capacicad de influir en sus rendimientos variables, por la tanta presanta estades financiaros
consolidodos, los estados financiercs separodos adjuntos deben leerse mn conjunic con los estodos
financisres consolidodes.

La compshic al 31 de diciembre del 2019 y 2018 no cuenta con empleados baje relacian de dependencia.

la infermeeién eontenida an astos estodos finonciaros es responsabilided de o Adminisirocion de la
Compafia.

POLITICAS CONTABLES SIGMIFICATIVAS

A. Declaracidn de cumplimiento

los estadas financiercs adjuntos han sido preporodos de coverds con las Mormas Infernacionoles de
Infermeeién Fingnciera [*MIIF"), emitidas por el Consejo de Mormas Infermacionales de Contabilided
["CMIC"] y las dispesicionss emitidas por la Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros del
Ezuader,

Cada vez gue fuena necesario, clertas reclasificacionss de importes comparativas han sido efecluadas
con el oojeto de uniformar ko presentacién con lo del presente ejercicio

A parlir de lo evaluocién de la Gerencic al 31 de diciembre de 2017, las estados inoncieros 58 ban
elaharade hoje la nipdeesis de negecie en marcha. Mo obslanie, a raiz de lo decluiecion de ke
propagacion del COVID-19 como pandemia por parte de lo Organizacién Mundial de la Salud (OMS]
el 11 da marze ds 2020, los Gobiermos clrededor del munds ben fomade medidas gue limian lo
mavilidad de las personos para prevenit lo propagocian del COVID19, que afecton los diterantes
actividodes econdmicos. Aungue [MYERSIOMES IMMORBILIARIAS GLAYAGUIL 1GSA 5.A., espero
conlinuar con sus operaciones en el future pravisible debido o qua sa ssparo mantanar astrolegios de
marcade adscuodns, lo evaluacidn del cumplimiento de la hipélesis de negecic en morcha se ho
realizado en un escenario de incertidumbre significativa.

le slaboracién de los Estados Financieros, en conformided cor las NIF, requisre que le Administracicn
de le Compafilo efectie cierfos sslimacicnes y asunciones qus puedan aleclar, enfre ctres, los imperteas
registrados de los cctivos y posivos y lo exposicion de aclives y pasives esnfingentes. Los resultados
linales peurian diferir respecto de estos estimacionas,
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Meotas a los Fstados Financisros Separados
Por ¢l afie ferminado ol 31 de diciembre de 2019
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Bose de medicién

les estodes finoncleros separados han sido preporados sobre las bases del cosio histérice. El ceste
histérico esd basade generalmente en el valor razencble de lo contraprestocion enfregoda a camble
ce bienes y sarvicios.

El valor razonable s el precio que se recibirle por vender un active o el valor pagado para transferir
un pesive enfre paricipantes de un mercado en la fecha de valaracisn, independientementa da si ese
precio as diractamenta obsarvable o estimado wilizends la ofra téenica de valoracion. Al estimar el
valer razenable de un ocfive o un posive, lo Compafia liene en cventa los carocteristicas del active o
pasivo que los parficipantes del mercads remarian en cuenta al Fjar el precio del active o pasive a la
techa da medician.

El valor rezonable a efectos de medicién y o de revelacién en los estades financieros separados, se
determina sobre una bose de este fipe, o excepeitn de las ransacciones relacionadas o pages basados
en gcciones que se encusntran dentro de olcanse ce la NIIF 2, los operacionss de arrencemiento gue
sstan dentro dal alconce de lo NIC 17 y las mediciones que liens algunas similiudes con el valor
razonable, pero no son su valor razonable.

Meneda funcicnal

El délar estadunidense es la moneds que refleju o sustancio econdmica de los hechos subyacentas y
las circunstancias a las operacicnes financisras de la Campadia,

Clasificocian de los soldos corrienles y ne corrientes

En &l esrade de situacion finonciera sepurodo, los soldos se presentan en funcién a su vencimients,
como corrientes cuando es igual o inferior & doce meses, conindes desde la fecho de ciere de los
estadss financisros y como no corfientes cuando es moyor o ese periode,

Efective y aquivalentes de efective

Ineluye agualies actives financieros liquidos y depdsitos, que se pueden ronsformar rapidamente en
efectivo en un plaze inferior o tres meses.

Los actives registrados an ofectivo y equivalente de efective se regisran a su valer razenable o ol costo
histérico que se aproxima o su volor razo~oble de mercodo.

Cuentas por cobror comercicles y cras crédifes

Las cuentas por cobrar comerciales y atros créditos son reconecidos inicialmente ol valer rozenable
que corresponde al valor de lo consideracién incondicional, @ menos que centengan componantes
finoncieras sigaificatives, cuande se reconocen a su valer razonaoble. Debide o lo nawrcleza de coro
plaze, 8l importe an libros se censidera igual o su volor razenabls.

La Cempaiia apliea al enfogua simplificads de la MIF 9 para medir lus pérdides eredificing esperados
gue utiliza uno provisidn de pérdida esperada poro todos los crédites por ventos. Para medir los
pérdidas craditicias esperodas, los cradites por vertas se egruparen segin los coraclerisicas de riesge
crediricio y los dias de vencimiente,
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INVERSIOMNES INMOBIL ARIAS GUAYAGIUIL IGSA 5 A

Matas a los Estades Financieros Separados
Per el ofio tlerminado ¢l 31 de diciambre de 2019

G.

Conlrates de consfruecién

Cuande el sesultado de un contrato de construccién puede sar estimade con suliciente ficbilidad, les
ingreses de aclvidades ordinarios y les costos aseciades con el mismo son reconocidos come ingresa
de cetividades ordinarios y gostos respectivamente, con referencia ol estodo de realizocion de la
actividad producida por &l confrofo o final de! perindo sobre el que se irfarma, Cuslquier pérdida
esperade par causa del cantrate de construccion es reconscida nmediatumente come un costa.

Mebiliarie, maguinaria, egquips ¥ vahizuls

El Mobllieric, maquinaria, squipo y vehiculs ss registran ol cosle histérice de adguisicién o de
construccion menes la depreciacién acumuloda y las pérdidas por desvalerizecion, El coste istérice
incluye los gastos que son directamente ctribuibles a la odguisicién de los ftems.

El méitads da depreciceidn as revisndo o coda ciere del sjercicio. Lo depreciocion se ealevla utilizande
el método de b linea recta pore depraciar sl costs de cada active durants su vida il esfimada, come
sigue:

Afcs de vida

frem @l eslimados
Muebles y enseres i+
Mequinaria 10
Equipo da computecién 3
Vehiculos 5

El imports en libro de un active se reduce de inmedicto hasta su importe recuperable si el imperts en
libros es superior a su importe recuperable estimade.

las ganancias y pérdides por venlas o bojas son deferminedas compaorando el volor recibido con «l
valor registrade del aclive y se recenccan an “Otros ingrasos operatives” v "Otros egresos cparotivos”
en &l estado de resultedes Integral.

Inversiones en subsidiarias - los NIF reguieren que los inversiones en svbsidionias se presenten
consclidadas con lo matriz en lox estades finoncieros consolidedos; sin emborgo, por requsrimisntos
lagoles se prepurun esiudos finoncienos seporados y lombién estadas financieros consalidados,

En los estades fincncieros separados, lo Compaiifa mide sus inversiones en subsididrios ol coste.
les dividendas procedentes de estas inversiones se reconocen en ol resullads cuands surja of dereche o
recibirla,

Subsidiarias - Son subsidicrios cquellas estidedes que estan contrelades por la Compofita, confrola
a suz subsidiorias cuanco estd expussta, o tiene dereche, a rendimientos variables procedentes de
su implicocién en los subsidiarios v tiene lo copacidad de influir en esos rendimiantos o través de
su poder sobre stas.

Inversiones an asociadas - Son aquellos en les cunles sjerce una influencia significelive, pera no

implica un control o control conjunto, por medio del poder sara poricipar an los decisiones
relocionadas con las politicas finenciaras y cparativas de la Componie en la que se invierle.
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INVERSIONES INMOBILARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.4,
Motas a los Estedes Financieros Separados

Par el afio terminado a 31 de diciembre de 2019

J. Propiedades de inversién

Corresponden o bienes inmuebles man‘enides para la cbtencién de plusvclia o para generar renta o
través de conlratos de orendomiento ooerotive de inmuebles, Los propladades de inversién sen
ragistredas ol costo, menes depracinciones acumuladas y pérdidas por deterior, en caso de preducirse,
El costo incluye los desembolios directameante atribuibles a la edquisicién o construcgion del active. Los
desembulsuy posteriorss a ko compra o adquisicién sofo son capitalizades cuando es prebable que
benaficies scondmicos futures asociades ¢ la inversisn fluyen hacla o Compaiiia y los costes pueden
ser medicos razonablamente, Luego del recanacimiante inicial, los propiedodss de inversidn sen medidaos
a su valer razorable,

La cepreciceién de edificias » instalaciones es calculada linealmente boseda en la vida il esimada ds
los bianes, Las estimaciones de vidas (liles de las propiedades de inversian son revisadas, y ajustedas si
as necesorio, o cada facha de cierre da los sstadss financieros,

Les vides Ofiles estimadas de propiedades de inversicn sen las siguisn‘es:

Tipo de bienes MNimerc de afios

Edificies 20

Cuando el valor en libros de un cetiva de prepisdades de inversién exceds a su monto recuperchle, este
8s reducido inmediatamente hasta su valer recuperabls.

K. Impuettes a las ganancios - Cerrents y Diferido

El gasto o créaito por impunsts o los ganancias del perfoda &s ¢ impueste pagadars sobre e ingreso
tributable del periodo actual basade en la tasa del impuesto a la renta afl coble en el Ecuader, ajustada
par cambios en activos y posivos per impuestos diferides elribuibles o difsrencias temperarias y
pérdidas fisccles ne utilizadas. El impuesto e recenceide an ol Estado de Resullados Integral,

I Impuesios Carrfenies

Fl carge por impuestos u las ganancics corrients se coleula sobre la bese de las layes impasitivas
vigentes o en cursa de la promulgacién a la lecha de cisre del efercicio an las fue opera lo Cempania.
La gerencio ovolia en ferma periddica las pusiciones fomadns en los declaraciones jwrades do
impuestos con relacidn a las silvacicnes &n las cuales lo legislacidn impositive estd sujsta o alguna
interpretocién y esteblece pravisionss cuande es apropiada.

2] fmpruestas Diferidos

El impusste diferido es raconecido aplicando al métede dsl pative sobre los difsrancias lermpara es.
Las impuestas diferides son los impusstos que la Compadia esperc pogar & recuperar en &l futuro por
laz diferancias temparales enire el valor en libros de los activos ¥ posives para propéaitos de reporta
finantierc y la comespondients base ibutaria de estos activas y posivos, ufilizada en la datsrminaciéan
de lus ufilidades ributebles sujetas e impuesto. Los actives ¥ pasivos por impuestos diferidos son
generalmente reconacides por todas los diferencias tempersles y sen ca'culadas o la fosa que eshard
vigente a la facha en que los posivos sean pagados y los actives sean raalizados,

El importe en libros de un acive por impuastes diferidos debe sometersa & revisién al final de coda
periodo sobre el que se informe y se debe reducir, en la medida que sstime probab’e que no dispond-a
de suficiente utilidod gravable (ribwaria), an al future, come para pamilir gus se recupere le lotolidad
& ung parte dal octive,
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INVERSIONES INMOBILARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A.
Matas a los Estados Financiercs Separades

Por &l afie terminade ol 31 de diciembre de 2019

Los actives y posives por impusstos diferidos e mider empleando los tasas iscales que se espera sean
de oplicucion en el paricda en el que e activo se realice o &l pasive se cuncels, baséndose en |as
tozes (y leyes fiscales| que hoyan sido aprobadas o présficamente aprobadas al final del periodo qua
se infarma.

La medicisn de los pasives por impuestos cileridas y los actives por i puestos diferides reflejord las
consecuenciag fiscales que se derivarfan ce la formo en que la entidod esparc, al final del pericdo
sabre el que se informa, recuperar o liguicar el importe en libres de sus activas ¥ pasivos,

le Compafiia compensa aclivas por impuesios diferidos con pasives por impuestos diferidos s, y solo
si fiene teconocido legalmente ¢l derecko da compensarlos, frente o la misma autoridad fiscal, los
impertes reconccidos en asas partidas y lo Compailc fiene la infencidn de liquidar sus sefives ¥ pasivos
come melos.

El cargo por impuestos diferides a: reconocide aplicando el método del pasivo sobre las diferencias
temporarias, entra las bases imponibles de actives y posivos v sus valores contables en los estados
fincnciercs. Los principales diferencios temporarios surgen da los ajustes o valor razonable, de lo
valuacién de lo depreciacién de propiedad, planto y equipo.

Provisianes

Se recenueen cuando lo Campedilo fiens una obligacién presente [ya sen legal e implicita) como
rasuitado de un suceso pasade, es probable que lo Compaiiin tenga que despranderse de recursos que
incerporen benseficios scondmicos para cancelor la obligocién, y puede hacerse una sstimacién fiable
del importe de lo obligasién,

El importe reconocide comn provisién debe ser lo mejor astimacién del dosombelso necesorio pam
caoncelar lo obligacién presente, al final de cade periodo, teniende en cusnta los riesgos ¥ los
incerfidumbres corsspondientes. Cuande sa mide unc provisién usanco of flujo de stective estimado
para cancelar la obligacién presante, su importe en libros represanta sl valor actual de dicho flujo de
efectivo [cuanco el efece del valor del diners an el ismpo es material],

Cuendo se aspera leo recuparacidn de alguncs o todos los beneficios econdmicos requeridas para
eancalar una provisién, se reconoca una cuenla per cobrar come un Activo si es vidualmente seguro
gque se recibird el desembelse v of monto de lo cusnia por cobrer pueds: ser madids con Fehilidad.

Instrumentos financiercs

La Compafio reconoce un active ¢ posivo Fnonciers en el estedo de situasién financiera cuande se
convierte en parte de los disposiciones contractuales de un instruments finaneisrs.

wes aclives y pasives linancieras se miden iniciclmente ol valer rarenable. Los costos de transaccién
que son diractaments atiibuibles a lo adquisicién o emisién de actives y pasives financierss (distintos
@ los aclives y pasives financieros designodos al valer razonable con combio en los resuliodos) sa
agregan o aeducen del valer razonable de los astives o pasives fingnciercs, cuande sea apropiado,
ol momento de! reconecimiento inicial. les costos de tronsaccién sireclomente atribuibles a lo
adquisicién de aetives o posivos financiersy designados ol volor razenabls con cambic en los
resultaclos se reconecen de inmediato en el resultade del pariodo.
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INVERSIOMES INMOBILIARIAS GUAYAGIUIL IGSA 5.A,

Moles @ les Estades Financieros Separados
For el afie tarminado al 31 de diciembre de 2015

i|]  Actives Financierss

les activas financisros se clasifican dentro de las siguientes categerias: activas finoncieres “achivos
financieros disponibles para lo venta”, y "préstames y paridas por cobrar. La closificacion depends
de la noturaleza y propdsite de los actives finoncieros ¥ se csterming ol momento del reconccimisnto
inizial, Todas los eampras o venias regulares ds actives financieros sen reconecidas y dadas de baojo
a la fecha de lo hansaccidn. Las compras ¢ ventas regulares son tadas aquellas compras o venrus de
activos finaneiaras que requieran lo entrega de acfives dentro del mares de iempo esiublecido par una
regulacién o acverda an sl mercads,

Son activos financieros no derivades esn una fecha de vencimiento fijads, cuyos pogos son de cuantia
fija o determinable, y o entidad fiene lo intencién electiva y odamas, lo copacided, de conserver haste
54 wenclimisanhe,

Cuenfos por cobrar comercioles y niros cusntos por cobrar -

San acfives finencieras no derivados con pagos fijes o determinables.

Después del reconccimiente inicial, o volor razanable, se miden ol costs amortizeds ulilizando
métedo de fo tase de interds efectivo, mencs cualguier deterioro.

Daterioro de octives finangieros al costo gmortizade -

los oetivos financieros que se miden ¢l cosle amartizads, incluyende los arrendamientos finenclercs
por cobrar, son probados por datarieea al final de cada pericda,

El importe de lo pérdida por daterioro del velor para un préstame med de ol costo amerfizede es lo
difarencia entre ol importe en libros y los Fujes de efective estimades futuros descontodes o la fasa de
inferés efect'va criginal del ective financiers.

El valer en libros del active financisro se reduce por la pérdida por deteriors dirsctamants, excepio
para las cusnts comerciales por cobirar, donde el importe en libros se reduce a fravés de una cuenta

the provisién, Los cambios en al imperts en I'bros de la cuenta de provision se recancesn sn ol estado
de rasullodos.

Baia de un acfive finuncisro

la Cempafia da de bajo un activa linanciers dnicamente suands expiren los derechos contractuales
schre los flujos de efective del active financiers, y fransfiers de meonera sustaneial los riesgos ¥
benaficies inherentes o la propiedad dal activo financiera. Si la Compaofiic ne transfisrs ni refiene
sustarcialments toaas los riesgos y benefic'os inherentes a lo propiedad y continta refeniendo el cantre!
del active transferido, la Compadia recenoce su participacién en el activo y le obligetién osecinda
por los valores qus tendria gue pagar.

ii) Pasives Finoncieros
los pusivos financieros se clasificar coma pasivo corriente a mencs qua la Compaiiia tenga deracha

incondicional de diferir ol page de la obligocién por lo menes 12 meses después de lo fscha del estado
de situacién financiera.
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Motas o los Estados Financisros Separados
Par el afis terminedo al 31 de diciembre de 2019

Pasives finoncieros medidos ol ecste omortizado

Se reconceen inicialmente o su costo, nelo de los cosios gue se hayan incurride en la tronsaccién.
Fosteriormente, se miden a su costo omortizado y cualguier ciferencia entre les fondas ebtenidos [nata
de lns costos necesarios pora su oblenc'én) ¥ el valor del resmboizo, 38 raconoce en el estade de
resulledos durante la vida del acverdo con sl métedo de lo fosa de interés cfective.

Cusntes por pogar comersiales y ohas cuantas par pagar

Son pasives financieros, no derivados con pages Fos o determinablas.

Después del recanccimients inicial, a valer razenable, se miden ol costo amortizodo wflizordo el
matode de o lasa de interés efectiva.

Préstomos
Las deudeas bancarias y financieras se reconocen inicialmente al valor nominal que se aproxime al valer

razonab'e neto de los costos incurddos de la transaecian, En ejarcicios postariores, los deudaos se
expreson ol costo amorizado.

Boja de un pasive financiero

lo Compeiiia do de bojo wn pasive finaneiere si, y solo si, expiran, cancelan o sumplen sus
obligacionss.

Patrimanio
1) Compenentes del Patrimonio
El estade de combios en el petrimonio incluye:
- El volor del capital accionario, la reserva legal y los resultados acumuloces de afios anteriores
- El efacts de lo conversian de los estacos financieras por aplicacién por primera vez de los NIIF.
- El Superavit de propiedadas da inversidn.
Apartes para futuros aumenlss de cagilal.
2) Dividendos distribuidos por la Compafia a les ecelonistas
Los dividendos distribuides son registrades en los estados financieras de la Compafila cvondo los
necionistas de lo Compafia flenen el derecho de recibir ol page ¢ cuande les dividenos interinos san

aprobodos por el Directoric de la CompoeRia de ocuerde con sus estohutos.

Lo Campofla pueds pagor dividendes an la medida gue existan resulades acumulodas distrbuibles
ealevlooe de acverdo con las leyes Ecuaterionoa,

Recaonocimiento de ingresos

Los ventes comprenden el valer razonable de | consideracion recibida o a recibir par la venta de
bisnes y servcios an al curse ordinario de los octvidades de lo Compefiie, Las wenfas reconocidas
por ke Compofia se miden al precio de transaccion de la confraprestacién recibida o por recibir a lo
que fisna derache lo Compafiia, reducido por los devoluciones estimadas y ofres eréditas de los clientes,
tales como descusnies y descusntos par volumen, en funcién del va or asperado qua se realizard.
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INYERSIOMNES INMOBILARIAS GUAYAGUIL IGSA 5.A,

Motas a les Estedos Financieros Seperados
Por el afio termineds al 37 de diciembre de 2019

Lot ingresos por ventos we reconacen en un maments en sl tempo o durante el tiempo suands el eenirel
38 ho fronsherido y no existe una obligacién de desempafio incumplidn qua puede afectar lo ceepracian
del products por pare del cliente. Lo entrega se produce cuande los productos se hon erviado a la
ubicacién especifica, los rissgos de obsclescencia y pérdida se han tarsferido y el cliente ha aceplade
el producto de acuerdo con el confrato, las disposiciones de aceptacidn hen coducade o la Compafiin
tiene prusbas objetivas de que se hon cumpl'de los criterios de ccepfacion, incluyende los obligaciones
de desempefic.

Prestacién de sarvicios - Los ingresos compranden el valer razenakle ee lo cobrado o por cobrar por
el arriendo de oficings y bodegas en el curso normal de las operaciones de o Componia,

P. Roconocmiento de costos y gostos da operacién

Se megistran al costo hisirico. Los costos y gastos te reconocen o medide que sen incurridos,
independienferments de lo fecha en que se haya realizads el page, y 2e regisran en el parieds en ol
que s conocen.

. Compensacion de soldos y transacciones -

Como norma general en los estodos financieros seporados re se compensan los aclives y pasives,
tfompoco los ingresos y gasies, solve aguelos casos en los que lo compensocién seo requerico o
parmitida ser elgune norma y ssta presentacide sea al reflejo da la asendia de lo fransaccion.

la¢ ingresas v goslos con origen an fransaccione:s que, confractuslments = per wna nerma legal,
centemplan lo posibilidod de compensocién y la Compaiiia tiene la intensisn de liquidar per su importe
nelo o de reolizor el oclive y proceder al pagoe dal pasive de forma simultdnea, se pressntan neles en
resullodos,

R.  Nuevas normas aplicakles y relevantes para la Compaiiia
Medificociones o la NIIF @ - Caracteristicos de pagos anficipados con compensacién negative

La MIF 9 en su parrafe 84.1.11 [b) establace qus el poge anticipads de un instruments de deuda o
vna cantidod que incluye ‘compensacién odicional rozonable' por la terminacién lemprana del
instrumento resulte en flujos de efectivo controctuales que son solamente pagos de principol ¢ interoses
sobre lo contidod principal pendiante.

la compensacidn negative pueds ocurir, por ejemple, cuande el instrumento es pogable per
anticipade a una cantidad que relleja los flujos de efective confractuales restarres descorlados o la
lose de interés carriente del mercado. Depeandienceo de los movimientas de la tosa de intarés desde al
reconccimiento inicial del instrumento, el teneder de lo apcién puade termirar pagende mds gue el
principal pendiente y los intereses en el momente del pago anficipade.

lales caracherisficas de page anticipedo son prevolentes en tipos porticulares de instrumantes de page
de otra monera fales como préstames corporatives e hipotecos mincristas, 1ASE decidié que medin lules
activoz a costo amortizade, & incluirlos en métricns clave come el margen nete por intersses,
praporcionario informacién mds il y relevante para los usuarios de Ios estados financieros aceren del
desempenc de esos achives financierss.

IASB propone una sxcepcién de olcance esracho a la NIIF % paro pamitir que el active financiarc
pagable por anticipade seo medido a coslo amertizado si:
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Por &l afe tarminads al 31 de diciembre de 2019

sl  El astve finenciers de ofra monera dorfa sotisfoccidn a los requerimientos de lo MIIF
9.84.1.11(b) pers falla en ells sclo a cousa de que el tenedor de la opeién puede recibir
compansacion adicional razonable por la terminacién temprana; v,

b El valor razonchle de lo caracteristica de poge anficipade es insignificonte cvando o entidad
inicialrante reconoce el adlivo financiero.

Con bose en le evaluacion realizada, la Compafia ha determinado gue les nuewes requerdinientos ¥

modificaciones la MNIF @ ne fienen un impacto sobre lo contobilizacién de sus actives financierss,

Medificaciones a la NIIF 19 - Medificaciones, reduccién o liquidacién del plan
Las enmiendas requisren que una entided:

z Uso suposiciones actualizedos para detarminer el costo dal servicio actual y el interés neto por
el resto dal pariada despuds de una modificacién, reduccién o liquidacién de un plon; y,

Giue reconczea en los resultados eome parte del costo del servicio pasade, o una garancic ©
pérdida en la liquidacién, cuolquier reduccidn en un superdvit, incluzo si ese superdvit no fuerc
previnmante reconocide debido al impoacto del limite de los activos.

Los cambios en los 1rminos o lo membresic de un plen de beneficios definides podrian resultar en una
modificacidn, o una reduccidn, o liguidacion, del plan. La NIC 19 raquiere que una entidad defarmine
al importe de cualguisr costo de servicio pasads, o la ganancia o pérdida en o liquidacion, ol volver
a medir el pasive neto por beneficios definides antes y cespués de lo medificocién, smpleando los
suposiciores actuolss y ol valer rezenable de las actives del plan en el momenie de la enmienda. El
costo actual del servicio y =l interés neto generalments se caboulen utilizande suposiciones determinodos
al inicie del pericds.

Sin embargo, si el pasivo neto por beneficios dafinides 1a vuslva o medir pore detarminar el costo dal
sarvicio posedo o la genancia o pérdida er o |iq.ufduei€m, el costo del servicio aciual y el interés neto
par el resto del pedodo se vuelven o mecir ufilizando los mismas suposicionss y el misme valer
razonable de los actives del plan. Esto cumbiard los monfos gque de ofra modo hobrian side cargados
@ los resultados en el perledo pasteriar a la madificacién, reauccién o liquidocién del plan, y podric
significar que el pasive nete por beneficios definidos se vuelva o medir con mayer fracuencia.

Una modificazian, reduseién o liguidocidn de un plan pedria reducic o eliminar un superdvil, la qus
pudiera medilicor &l electo del limite de los ectivos. E| costo del servicio posade, o una ganancio o
pérdida an (o liquidecién, se caleule de acuerds con la NIC 19 y se reconoce en los resullades. Este
refleja la sustancia de ko fransaecion, porue se recupera un superdvit que sa ha utilizodo para liquidar
una obligacién e praporcionar beneficios adicionales. El impacto sobre ¢ limite de los acivos se
reconoce en oiros resultades integrales ¥ no se reclasifica a resultados. El impocto de las enmiendas es
para confirmar que estos efectos no se compensen.

Las enmiendas se aplican da forma prospaciive a los mediticociones, liguidociones o reducciones de
un plan que ocurran después del Inicio del primer periodo de presantocién da informes anuales, fue

comionza en o después del | de eners de 2017

los enmiendos ne alectarén o lo Compeiiia pueste que no mantiene parsencl en relacién de
dependancia.
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Matas a las Estados Financieros Ssparadas
Par el afic terminads al 31 de diciembre de 2017

MIF 1& — Arrendamientes

En enere de 2016, ol CNIC emitis la NIF 16, “Arrendamisntos”. El nueve esténdar dard lugar al
raconseimisnto de casi lodos les arrendamiantos en e estade de posicién fnanciera [exceptuando los
arrendamientos o coro plazo y de bajo volor), yo que se elimina lo disfincién entre arendamientos
operatives y financieres. La NIIF 16 se dsbe oplicar en los periodes anuales que comienean en o
después del 1 de enerc de 2019,

Lo NIF 16 sustituye a la NIC |7 & intreduca un nusve models de cenfobilidod para los oendatarios
qua conllevord copitalizar [reconocer en boonce] la mayerio de los octuales arrendomientos
operativas, por lo que aflerardn nueves cclivas y pasives y cambiaran magnitudes como el EBITDA
al ROA, Les seclores mas cfectades sarén aquellos con mayor valumen de arrendamientos cperctivas
[retail, Fateles, componios adreas, ete.).

£l derechs de uso del astive as inicielmente medido al costo y subsecuentements medide al costo sujeto
a sisras excaprionss) menvs deoreciacion acumulada y pérdidos por detericro, ajusteda por cualquiar
remedicién del posive del arendatarie. El posivo del unrendatario es inicialmants medido ol valer
presente de los poges del arrendomienta que no son pagades o esa techa. Posteriormente el pasive
del arrendatario es cjustade por intereses y pogos asi come el impacte de los modificacionss ol
arrendamiente, entre ofros.  En adicién, le clasificocion de los fujos de caja de los pagos por
arrerdamisntes onerofives que de acverds con MIC 17 son presentades como flujos de coja de
achividades de operacién también tendra impacto. De acuerde con el modelo da MIF 16 les poges
por arrendamianto sardn dividides en principal e interds los cualas sardn prasantados come flujos de
cajo de octividodes de financiamiento y de operacidn, respectivamante.

En contraste a la contabilided del arendatario, la NIF 16 sustanciclmente manticne los requerimisntos
de MIC 17 paro lo eontabilided de! arendudor y continda con el requerimisnto de clasificar el
arrendamianto como operative o finonciero. Extensas revelociones sor requeridas cen MNIF 14,

Le Compafila espera raconocer en un fuluro actives con derecha de uso y pasives per arendamientos.

la Compoiila ha evaleode los efectos de lo aplicocién del nuevo estancor y se acoger o los
mroepcionas indicodas an la MIF 16 por ande ne manfendrén una afectacicn en la contabilidad del
arrendamiante opermfive.

CIMIIF 23 La Incertidumbre frente a los Tratamientes del Impueste a los Ganancias

Esta Interpretacién aclara cémo apliser los requerimisntos de recorasimiento y medicidn de o NIC 12
cuande existe inceridumbre frente & los tratamisntos del impuesio o lus ganancios. Estoblece que uno
enfidad deserminard si considerer eada tratamiento impositive inciara per ssparado ¢ en conjunle con
atre u otros tratamientos impesitives incisros sobre la bose del enfoque que mejor pradiga la resalucion
de la incerfidumbre. Adicionalmente, estublece gue una entidad consideraré si es probable que ko
autoridod fiscal ccepte un trafamiente impositive incierto y reflejard &l reswtado de dicha svaluacidn
en lo determinacién de la ganancia fscal [pérdida fiscol), los basas fiscoles, pérdidas fiscales no
utilizacas, crédites fiscales no viilizades v tases fiscales.

5, Muevas narmas y modificaciones ain no adoptadas y releventes pora lo Compaiifos
A la fecha de oprabocian de los esludos financlercs, la Cempafila no ha clpliI:UdD las siguientes

Mermas Internacisnales de Informacién Financiara [NIIF) nuevos y revisndas que han sido emitidas
paro aln ro son efectivas:
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MIIF Tituls Efectiva a partir de
MIF 1F Contratos s Seguros Enere 1, 2021
Medificasionas a la NIIF 10 Wenta o Aporioeidn de Bisnes Focho a sor
y MIC 28 entre un Inyarsionista v su detarminada
Asociada o Negocio Conjunte
Medificaciones o la NIIF 3 Detiniciones ds negocia Enera 1, 2021
Modificaciones a la WIC 1y NIC  Definicion de “matarialidad” Enaro 1, 2021

]

MIIF 17 Centrotos de segure

El IASE emite la NIIF 17 pera apovar sl reconocimiento, medicion y revelacion de los contratos de segures,
y con el fin de que los esegurodoras emiton informocién finonciera comparchle y olorguen un velor
agregado a los usuarios, sspacialmenta o los invarsionistas, esta norma reemplozo o NIIF 4 en el fretomianto
contable de estos contratos.

Una entided considerara sus derecheos y obligaciones ssenciales, si surgen de un cenirate, ley o regulacian,
al aplicar la NIIF 17. Un contrato et un acuerds entre dos o més partes que crea derschos y obligacionas
axigibles. Lo exigibilidod de los derechos v obligaciones de un conlrate es vna cuestisn del sistema legal.
Les confratos pueden ser escritos, orales o oster implicitos en los praclicas trodicionales del negocio de una
entidad. Los términos confractuales incluyen todos los terminos de un contrato, explicites o implicites. parc
una enfided no considerard los rminos que no fengan sustancio comercial (es decir no fengan sfecte
apreciable sobre [a noturolezo econdmica del contrate).

Una entidad identif card corteras de cortates de segure. Una carfera comprende contratos sujstos a riesgos
similares y son gestionados conjuntamenle. Los confrotos centro de una linea de preducte se esperaria que
fuvieran resges similares y, por ella, se ssperoria que estwviera en la misma corero si se gestionan
canjuntameants,

Una entidod reconocerd un grupo de contratos de seguro que se emitan cuande lenga lugar el primero de
los siguisntes bechos:

al el comienzo de! periodo de cobertura del grupo de contratos;
b] lofacha sm que venza el primer pogo de un teneder de la péliza de seguro en el grupe; ¥
¢) pore un grupo de contratos onercsos, cuando el grupo pase o ser onerso,

La Administracién prevé que la aplicocién de esta nerma no tendrd un impacto significative en los estados
finoncieros,

Modificaciones a la NIF 3

Se infroducen aclarociones a la definicidn de negocio establacidas en la MIF 3 con el objetive da faciliter
su identiticazién en el marce de una combinacien de negeeies, @ 51 per ol controro e lrale de wna
adquisicién de un conjunic de octivos.

Para ser considerade un negocio, una adquisicién tendria que incluir un insumo y un proceso aplicads al

mismo que, en corjunte, contribuya significativaments a lo capecidad de crear productes. Lo nueva gule
proporciona vn marco para evaluar cudndo s21d presents un insume y ol proceso aplicods ol misme jincluse
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para laos empresas en elopa femprana que no hen generado productos). Para ser uno empresa sin productos,
ahore seré necesarie confar con una feerzo laborel orgenizeda.

la definicién del témine "producios” se resiringe para cenfrarse en los bienss y servicics que e
preporcionar a los clisntes, generande ingresos per inversiones y ofros ingresos, y excluye los rendimientas
en forma da costos mas bojos y ofros beneficics econémicos.

la Administracion prevé que la aplicacisn de esta norma ne tendrd un impacto significulive en los estades
Financiaros.

Modificacicnes a la NIC 1 y NIC &

Les madificacionas 4 lo definicién de materialidod se realizon pare que seo mas sencille hocer juiclos sobre
lo que es moterial. La defnicién de moerialidad ayuda o los compafiios a decidir si ko informacién debs
ser incluida an lse sefades finoncieros. Estas medilicociones aclaran dicha definicion e incluyen guios de
céme deba se- aplicuda, Adicionalmente, se han mejorace las explicaciores que acompafion @ lo definic’dn
y 58 ha asegurodn que | definicidn de matericl es consishente en tedas las normas.

La nueva definicién de materialidod comprence que lo informacién es malerial o fiene importancia relativa
si su omision, expresidn iradecuada u ocullomients podric esperarse razenablamants qua influyo sobre las
decisiones que los usvarios principales de los estados finoncierss con propdsite genercl toman a partir de
los estados finandiaras, que propercienon infermacién financiera sobre uno entidod que informa especifizo.

El principal combic se da en lo inclusié del términe ecultamiento y el uzo de "podria esperarse
razonablemente qua influye”, eon que la Administracién puede tener una interpretacidn més omplia de lesa
hachos o fendmenus que pueden ofectar o los estados financieros separadeos.

3.  ESTIMACIOMES Y CRITERICS COMTABLES SIGNIFICATIVOS

Lo preparacién de los presentes estados firanciaras an conformidad cen NIIF recuiere que lo Admin'stracién
realice ciertas estimaciorss y astablazeca algunes supuestos inberenes a lo ocividod econdmica de la
Cempadia, con el propésite de determinar la valucién y presentacin de clgunas partidos que farman pars
de los estades linancieros. En opinién de la Administracién, foles estimarionas y supuestos estuviaran
basades en la mejor utilizacién de lo infermacién dispenible ol memente, los cuales pedrian llegar a diferi-
de sus efectos finalas.

i) Provisién por cuentas incabrables

Al fingl de cadso perlode contable se evolio lo exisiencia de evidancia objetiva de deterioro ce s
cuentas por cobror elisntes y ofras cuentos por cobrar, eomparendo el saldo en libros y el volor
recuperable resultante del andlisis de cobratilidad futuro fomonde en cuenta entre otros spechos lo
antigiisded; cuondo el valor en libros excede su valor futuro de recuperacion se considera deferiors. El
valor del deterioro se reconoce an una cusnia correctora del active v en los resuliados dal parisds,

il Vidas dtiles
Al final de cada periodo contuble te svolian ‘os widos Gfiles estimocos de sus ocivos daprecinoles
lexcluyendo los da valer inmeterial); cuande acurre un evente que indica gue cichas vidas tiles o volerss

rasdunles son diferente a les estimodas anterormants, s& actualizan estos dotos y los correspondientes
ejustes confables de menera prespactiva.
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Par al afis terminads al 37 de diciembre de 2019

4,

ADMINISTRACION DE RIESGOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Facteras de rissge financiere

las actividedes de la Compoiifo lo sxponsn o una voriedod de rissgos financieros: riesgos de mercade
lincluyande riesge de valor rozonable por tasa de interés y fesgo de precic), rigsgo de ciédito v riesgo de
liquidez. El pregrama general de administracion de riesges de la Compafia sa concentra principalments an
lo impredecible ce los mercados financiercs y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el
desempsio linanciero de lo Compafia.

El drea de finanzas fiene o su cargo lo administ-acién de riesgos de acverdo con las polificos oprobadas
por la Gerencia General, quienes identilican, evalion y cubren los rissgos financieres en eserdinaeién
estrecha con los unidades cperativas de la Compania.

A eontinuocién, se presenfa una definicion de los riesgos que enfrenta lo Compafia, una caracterizacién v
una descripeidn de los medidas de mitigacién actualments en usa por parts de lo Compaiia.

al

bj

Riesge de mercads

El riasgo de tasa de interés pora lo Compofiln surge de su endevdamiento de lerge plazo. Sin
embarge, el endeudamiento o tasas fijas expone o la Compadia al rissge de fosa de interéds sobre el
valer rozonoble de sus posivos. Lo Compoiic ha establecido una politice de endevdamienta en
instrumentos de large plaze, garantizanco con sus propiedades en bienes inmuebles, procurands
mantensr tasgs de mercode competitivas, y fijas an su maysda.

La Compania analizo su expocicidn ol riesgo de tasa de interde de manera dindrmiea. Sa simulen
varias situcciones hipotéticos fomando en cuenta: 1) combios y ojustes de tosas bancarios segén los
mevimientes y publicaciones del Bonco Central del Ecvador y if) los pesiciones raspects de
refinanciomisntos, rencvacidn de las posiciones existentes, financiomientc alternativo y cobertura,
Sobre lo bose de estos escenorios v del comporiomisnte estodisticos del sndeudamiente de la
Compaofia, se caloule sl impectks scbre o uilidad o pérdide de un mevimiente definido en las tosos
de interés, la Compodla ha estimede que el impacte en le ulilidod después de impuestes per e
movimiento, variocién y/o duracién de fasas, ne es significalive, considerando la baje volatilidad de
las tasas pasivas referenciales de interés en el mercada ecuateriana. Par este motive ademds ro se
realiza analisiz de sensibilidad al respects.

Risego de Craditicio

El riesge credificio se origina en el efectvo y equivalente de afective; asl coma sxposicianas craditicias
con cliertes, incluyendo hransocciones comprometides con lo Compafia, Lo Administracién del
Compafiic monitorea octivamen'e lo confiobiidod credilicia de sus instrumentes fnancieres a fin de
minimizar & riesgo crediticio.

Lae principales indicadorss financiercs de ‘o Compeiie se delellon o confinuacian;

Al 31 de diciembra da,

2019 2018
Indica de liquidez (veces] 0.23% 1,09%
Paszivos totales / palrimenio [veces| | .F&5% 5,89%
Devde fnonelera / activas tobales 0.4% vecas 0.70 veces
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Matas o los Estades Financieros Seporados
For el oo tarminodo al 31 de diciembre de 201%

la Administracién considera que los incicodores finoncieros antes indicados estdn denfro da los
pardmatros adecuados pore el lamaiio y nivel de desarrollo gue mantiene lo Compaia.

e} Riesgo de liquidez

Lo Gerencia Financiera &3 la que tiene la respoensabilidad final por la gestidn de liquidez; por lo cual,
ha establecido un marce de rebajs spropicde sara la gesfidn de liguidez de monera que la gerencia
la Compadin pueda manejsr los requerimiantos de financiomiente a cor'e, medione y large plaze, asi
come la gestién de liquidez del Compafiie. Lo Compaiiia mansja el riesge de liquidez mantenisnda
rasarvas, focilidades financieras v de orésteme adecuades, moniteraande continuaments los Aujos de
efectivo proyectodos y reales y zenciliande les perfiles de venc'miento de los oclives y pasives
financiaras.

d| Riesgo de copital

4.1

4.2

Lar politica de la Compofila &s mantener un nivel de copital que le permita conservar la confianza de
les inversionistas, los acreedores y el mercado, y sustentar el desomallo hturs de los distintes proyectes
de obia civil de la Compadifa.

Lo Junta General de Acclonistas esteblecs las necesidodes adicionales de inversiones de copifel y en
funcién de ello determing el rivel de utilidades que se reinvierte arualmente y el nivel de dividendos
fus se naga o los accionislas.

Indice da endevcamisnic
Fl indice de enceudamiente del perisdo sebre & que se informa es el siguiente:
Al 31 de dic embrs aa,

2009 2018
Deuda (1)
Préstomes o coro plaro 4,805,453 1,157,283
Préstomes o largo plazo 8,230,249 13,186,327
Dewda tofal 15,035,707 14,343 610
Patrimanic (2] 11, 167 F8F 959841
Indice da deuda neto v poirimenio 1.35% 4. B5%

1 lo doudao se define come préstames a large y corta plazo.

2) El patimenie ineluys todas los reservas y capital de lo Compaiile gastionadas come capital.
Insirumeritos financieros por categorios

Las polilicas contables pora instrumentos firancieres han sido aplicodas a los items debaje.

Al final cel periedo sobre el que se informa, no exists concantracian de riesgo ce crédito significalivas
para bos instrumentos de deuda designades ol valer razonable con combios en los resuliades. El

importe en libros que se refleja anferiormente representa la méxima expeosicién al riesge de crédito
de lo Compeiiia para dichos préstamas y cuenlas por cobrar.
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Al 31 de diciembre da,

2079 2018
Actives fngncieos medido al valor rozenable
Efuctive: y equivalentes de efective 238,778 108,178
Actives finaneierss medides ol costo amodizods
Cuentas por cobrar comercicl y otras cuentas
por cobrar 132 357 1.458,757
Oitrers cwentas por cobrar partes relacionadas 704 259 B0 BaZ
Cuenlas por cobrar comercial y afras cuantas por
cabrar large plazs 50,883 1,041,309
Otras cuentas por cobrar partes relacioradas 706,593 876,412
large pleze
Tatal activos financiaros 1,833,070 4,309 513
Pasives financisres medidas al costo amarfizado
Cuentas per pogar comarciales y otras cuentos
por pagar 3,057,732 993,963
Prégrames finoncieros 2 corto plazs &, 805 453 1,157 283
Cuentas por pogar a corto pluzn partas
reloelonodas 132,051 467 FEZ
Cuentos por pagar comerciales y otras cusnios por 898,142 372918
pogar large ploze
Préstamas financieros o largo plaza 8,230,249 13,184,327
Cuentos por pogar a lorge plozo partes
relocionados 326,327 983,004
Totel pesives financisres 19,519,954 17,141,284
Instrumentos finoncieros, neto (17,686 884) [12,85],788)

Walor razonable de los instrumentos financioros

la Administrocién de la Compefiic considera que los importes en libres de los actives y pasivos
financieros reconocidos al costo eamortizade an los estedes financieres separades, se aproximen a su
valar pozona sle

ESPACID EN BLAMCO
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Matas a los Estades Financieros Saparados
Per el ofio terminado ol 31 de diciembre de 2019

5. SALDOSY TRANSACCIONES COM PARTES RELACIONMADAS

Dabido a la integracién del negecio lo Compafila sfechio tronsocciones con partes elocionodas. Un
resumen de las principales transocciones eon partes relacionados es como sigue:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018
Fstado de sifwacidn financisra:
Activas,
Cuantas por cobrar partes relocionadaos: (1)
Lygsa S.A, 480,905 -
Diege Ribedersira Traversari 45 848 a41, 132
Mfat.unua -Soi..'.iudud Andnima Comearcial e [ndussrial 994 450 358 440
Mecanssson

Altos Del Parque Alpargue 5.4, 212810 |87 Q&7
Sociedod Ancnima Inmebiliaria Lo ¥ &7, 147 501,925
Agrotransportes Insulares 5.A. Aeroinso 37 34d 193
Jolil Alfonso 14510 4 648
Servicios Administrativas y Contables Madin 5.4, 14,728 05,095
Oscar Marcele Aguirre Galindo 12,000 10,813
Ranche Brahmon 5.A. 153 5% 789
Sociedod Agrizole Lomas de Gualabi 5.A. 35 g
Meontemoro 5.4, I 13
Inversionss Aries Invaries 3.4, - 26,872
Dathauls S.A. . 29,205
Inversicnes da la Coste S.A. Invercosia . 29,106
lgsaserpus T.A. 22,507
Oro Trovel 5.A, - 17,817
Irvarital 5.4, . 8773
Mecanizocién Cio. lida. . 4,202
Autocomercie| del Litoral 5.4, Autecom Lt 5,034
Unidodes y Repuestas 5.A. Unirepuestas . 1,204
Urbanizocién Lomas de Cumbaya . P
Servicios Adrecs Ejecutivas SAERED) 5.A, . 120
Miche 5.4, . 110
Gararda Aguirre . 92
Servicios Generoles Coserge Cle. Lida. - 21
Oiras - 7,820
Subtotal 1,521,545 1,483,500
Interés implicite (109,994)
Daterior - [226)
Total 1,411,552 1,683,274

Clasificacion
Cosrlents 704,259 806,842
Mo carrients 706,593 875,412

Tolal 1,411,552 1,483,274
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAGQUIL IG3SA 5.A,

Motas a los Estades Financieros Separados
Par al afio terminado al 31 de diciembre de 201%

Al 37 de dicembre ae,

2019 2018
Posives: o
Cuentos por pagar:
Froveedores relacionados Locales {nota 13)
Lygsa 5. A. 649,028 .
Servicics Administrativos y Contobles Madint 8.4, (3] 201,302
Aerctransporias [nsulares S.A. Aeroinsa 100,155
Jalil Alfonso B,B38 =
Mecanes 5, A Cemarcial @ Industrial Macanossss 2 4268 -
Inmokillaria la ¥ 704
982,653
Interés Implisita [45,2646] £
Tetal ¥17,387
Clasiticacién
Corriente 493 702
Mo corriente 423,485 .
Tatal 917,387 -

Ciras cuenius poer pagar relucionudoes:
Alben Corparation 2) 298,051 298,051
Mecanas Sociedod Andnimo Comercial =

Industrial Mecanossac R Tt
Diego Ribadeneira Trovessor 73,808 64,863
Awrolronsportes Insuleres 5 A, Asrainsa 2,337 Fib 456
lalil Afonzo 13 &7
Lygeo 5. A, - 152 28%
Servicios Administratives y Contables Madint 5.4, . 197,712
Floral Waorld 5.4, . 445016
Serviclo: Adrecs Elecufive: Sosren 5 A, |4} . 158 04%
Finamsouts 5.A. . 3,020
Sarvicios Adracs Higlandar 5.4, . 74 485
Oires : 1,318
Subtotal 553,087 1,450, 7%3
interés Implicito (24, 709) -
Total 578,378 1,450,793
Clasificacién
Corriente 132,051 467 THY
Me corriente 396,327 W83 004
Tatal 528,378 1,450,793
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAGUIL IGSA 5.A.

Motas o los Estados Financieras Separados
Par & afo terminade al 31 de diciembre de 2019

(1] Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, representon préstomos etorgaess y prastacion de servicios de
arriendo o sus compoities relacionadus por concepio de errendamiento, gue genera una tasa de interés
del 8.6%% arual, y no fienen un plozo de vencimiento estoblecido.

(2] Al3] dediciembre del 2019y 2018, representen préstames recibides por sus compedios relacionedas,
que genara yne tasa de interds del 8,49% anval, y ne fienen un plaze de vencimienio esiablecide.

{3) Al 31 da diciembre dal 2019 y 2018, o cuenta por pager o Madit $.A., corresponde a servicios de
asesoria admin‘sirativa y contable, que genera una fasa de interés del 8.69% anual.

{4) Al 31 de diciembre del 2018, o cuente por pagar o Sosrec 5.4, cormsponde o servicios de
fletamente aéres, que genera una fasa de interés cel 8.49% anual.

ESFACIO EN BLANCO
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INVERSIONES INMOEBILARIAS GUAYAGUIL IGSA 5.4,

Motas a los Estodes Finoncieros Seporados
Por el cno ferminedo al 31 de diciembre ds 2019

&.

EFECTIVO Y EGUIVALENTES DE EFECTIVO

Un resumen del sfectiva y sguivalentes de efective as come sigue:

Al 31 de diciembre des,

2019 2018
Caja 484 484
Bancas (1) 129,444 107,694
Notos desmaterializodas (2] 44,423
Invarsiones (3] A3.025 -
Total 238,278 108,178

(1} Al 31 de diciembre dal 2019 v 2018, corresponde a cuentos correntes mantenidas en Bonco de le
Produccian Produbanee 5.4, Grupe Fromerice, Banco Pichincha C.A., Banco Amazonas 5.A., Banco
de' Pacifico 5.A., Bance Internacional 5.A. y Aseciac'én Mutvalisla de Ahorre y Crédito para la Viviende
Pichincha.

(2} Al 31 da diciembre dal 2019, corraspendis a las nstas de crédito otorgada por el Servicie de Rerlas
Interna SRl por devolucién de Impueste medionte reselucidn 1 09012018RDEVO22285 y
1090120 19R0GEVCO2551.

{3} Al37 de diciambre del 2019, corresponde o una garantia Cash Colateral emitida con Banes Fichineha
CA

CUBNTAS POR COBRAR COMERCTIALES ¥ OTRAS CUENTAS POR COBRAR
Un detalle de los cuentos por cobrar comerciales y orras cuentas por cobrar es el sigulente:

Al 3] ge diciembre de,

2019 2018
Cuantes por cabees canarcialas:
Clientes locales (1] 146 742 333,004
Menos provision cuentas incobrables [1.711%) 11,990}
| 45,630 321,024
Otras cuentas por cobrar:
Anticipos empleadas . 34,874
Anticipo proveedores (2] 18,580 Q77 647
Oires (3] 19030 1,174 525
Subtoial 7,610 2,187,042
Tatal 183,240 2,518,066
Clasificocidn
Cortients 132 357 1,454,757
Mo porienle 50,883 1.041,30%¢
Totol 183,240 2,518,066

(1] Al31 de diciembre del 2019 y 2018 las cuentas por cobror comerciales son a la vista y ne devergan
inhereses.
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INVERSICNES INMOBILIARIAS GUAYAGUIL IGSA 3.A.

Motas a los Estodos Financieros Separados
Por el oo terminade ol 31 de dcembre ge 2019

(2) Al 31 de diciembre dsl 2018, correspende o anlicipos anfragadas Meveacers 5.4, y Edesa 5.A. con el
fin de proveer materiales pora la construesisn del Proyects Las Américas,

[3) Al 31 de diciembre del 2018 las ofros cuentos por cobrar corrsspandsn principalmente al salde por
cobrar al Servicio de Rentas Inlernas por concaptn da devolucién de erédite ributario per US$745,350;
¥, la diferancio corresponde a los cuentas por cobrar a tercerss.

Antigliadad de cyenfas por cobrar

les entigledod de las cusntos por cobrar comerciales es como sigue:

Al 31 de diciembrs da,

2019 2018
U a 30 dios 0273 152,323
31 o 40 dias 13,401 4,408
41 o 120 dios 9582 3,376
121 @ 180 gias 1773 3,329
181 o 360 dias 55,582 32,054
360 dios en odslante 35,838 137,524
Total 146,749 333014

El movimiento de la estimacidn pare pérdidas por deteriors da las eusrtas per esbror comercicles y olras
cuentas por cobror s come siguet

Al 31 de diciambra da,

2019 2018
Salde ol inicie del afe 1,250
Reverso pravision 1871
Prewisign sargada ol goste - 1,750
Salde al final del afo L1119 1,990

8. INVENTARICSE

Un resuman da invanlarics o5 como sigue:

Al 31 de diciembre de,
2018 2018

lnventaric de mercaderias iy 53,30% 53,30%
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INVERSIOMES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA, 5.4,

Maotas a los Estades Financieros Separados
Por ¢l ofio torminode ol 31 de diciembre de 2019

¥.  IMPUESTOS
Un resumen de activos y posivas por impuestes corriantes as came sigue:

Al 21 de diciambre de,

2019 2018 -
Actives por impuastos corentes;
Créaiite Iributario - Impuests al valor ogregedo VA S0 416 293,832
Crédite tributeric - Impuests a la Solida de Divisos 15,000 15,000
Credito tributaric — Retenciones en lo fuents 354,830 208,282
Crédito tributario Retenciones en la fusnte IVA 300,723 149,959
Tatal 1,171,949 647,073
Pasives por impussios corriastes:
Impuests al Valor Agregads — IVA 2,214 3,214
Retancionss en la fuente de impuesto a lo renta 6,172 23,588
Retanciones en lo fuente de (VA o 1,245 . 3,750
Totol 10,651 30,552

10, INVERSIOMES EN ASOCIADAS

Un resumen de las inversiones en asociades s come sigue:
Al 31 de diciembre de,

Participocidn 019 2018
Inwersiones en subsidiarios
Pemicomis inmobliatio Amésicos. ) joom 13,156,500 4,522,117
Centro Corporalive e i
Mecanos Sorieded Ardnima : -
Comerciel E Industrial Mecanossac (2| 79.98% 947,773 P47.7 73
lgsacorpus C.A. [3] 54.52% 396,356 396,956
Fideicomise Plaza Proyecia [4) 100% 172,830 172,830
Lygea 5.A. [5) 99.58% 144,352 144,352
Fideicomize Geranfic IGSA ([ 100% 3,000 3,000
Servicios Administretives y Contables 9
Py 7] 0.30% 196 195
Subtotal 14,821,014 8,188,624
[ Deterioro er inversionss [1,190,492) {1,190,492)
Total 13,630,524 4,996,132
Aportes futuras capilalizaciones
Lygse 5.A. 18] 100,000 100,000
Servicics administrativos v contables _
el sy (9] 27,029 27,029
Subitetal 127029 127,029

1 3,75?._55:5 : 5,123,161
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A.

Mofas a los Esiodos Finarcisros Ssparados
Far el ano terminodo al 31 de diciembe de 2015

(1) Fideicomisa cuyo objeto es la administracién del proyecto Américas Ceniro Corporafiva, adamas,
calebrar y suseribir todes los actos y contrates neemsarios paro el desariollo del proyecte, asl como el
manejo de flujos de tal construccién, conforme ¢ lo que solicite sl bansficiario.

Se consfituyd medicnte escrituro plblize olorgade sl 9 de abril del 2014 cnte la Nataria Vigésima
Tercera del Cantén Guayaquil, Abognde Maria Gercie. Comparacieran a la susefipzion al indicado
confrato: ks compafia Alten Corporation, lo companio Inversiones Inmobiliarias Guayaguil IGSA 5.4,
la compaii'a MMG Trust Ecuader S.A.

Reformas

El 7 da agests de 2018, se suscribié o sseritura de reforma parcial ol Fidaicamise, mediante la cual se
agregan términos al glosaric.

Products de estas reformos el Fideicomise pusa de sar da fipo inmobiliario a mercantil de administroeidn,
que estd vinculade ol proyects inmskiliario que el constituyente fisns plonificada desarrollar y ejeciutar,

A medida que los prominentes compradores cumplan een sus chligaciones relacionadas af prayecto
inmobiliorie, |nversicnes Inmebiliarics Guayaquil IGSA 5.A. las esderd los derechos fiduciarios
correlativos @ cada kien inmueble y posteriormenta aqusllas beneficiarios cesisnarios tandran el dersche
de solicitar |a transierencio de deminis del bien inmueble o su favor.

El contrate del Fidsicomiso tendrd el plaze de vigencia requeride para cumplir con el obietivo del misme,
sin iﬂbrﬂPﬂsﬂl el masime parmitido an | |qgiﬂu:i:‘m vigenie, segin la estabiecido en la sacritura de
conshiucién

Instrucciones Fiduciaria

En cumplimiente al contrato la fiduciara sjarce lo representacién lagal del pafrimanio aviénomo y la
supervisicn de los acios de odministracian sobre el bien que lo confarma v los demas bienes qua a
furure la eamfarmen, de acverde con las siguisntes instrucciones:

* Ademd: de los bienes inmusbles fideicomitidos que integran el pamimeonio auiénome, o
fiduciaria registrara contoblemerts la obra coraspondiente a coda una de las ercpas del
preyecto o cargo del beneficiario. En tal senfido, mensuclmanta la fidueiaria ird registrando o
cbra cue comprandert los cosfos directos e indirectos referen‘es o cada elapo del preyecis
inmobiliorio: pora el efacts, la fiduciarie recibird mensvelmante:

+ Elinforme del fiscalizador snunciode en el liem! C) del numeral disz, quince de le cléusvla
décima de este contrato,

* Duante los & primeros dias de ceda mes, un informe preparade por IGSA [con sustents en
reportes de sus constructores mediante el cual entregara los scpores tribimarios contables de
costos directos @ indirectos de la obra inherente o codo una de los elopas del proyects,
Correspendientes al periodo mensusl inmediate anterior.

- El informe del fiscalizodor enunciade en el literol C) de numeral diez, quince de la
clausula décima de ests controts.

- Durente los 5 primeros dias de coda mes, un infarme preparado por IGSA [cen suslento
en reporfes de sus constructores mediente ef cual entregard los soportes fributarios
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAGUIL IGSA S.A.
Motas a los Estadas Financieros Separados

Por el afio terminods al 3| de diciembre de 2019

cantables de costos directos e indireclss de lo chbra inherente o cods une de los slasas
del proyects, Correspondientes al periodo mansual inmediote antericr.

s Entregar la custedia y lenencia de los bienes inmuebles o la PErsons gue indicaren la
beneliciaria, o o de comadate,

o Adquicr o cualquier fitule v ocnsionalments de corformidad con lo ley, los bienes cue e
instruya su beneficiario v con los recursos que le provean para el electo, a fin que estos sean
destinudos a las finalidades previstos en este contrate de Fideicomise,

«  Transherir los inmusbles v/ alicusios que inlegren el palrimonic outénome, conforme a laz
promssas de comprayenta de derechos fiduciarios ¥ o los instruccionss del beneficiario,
sismpre y cvando dichos bisnas no sa hollen comprometidos o ofros distintos.

» Solomente luego de concluida la constuccidn de lo primera atapa del Proyecte IGSA podra
instruir @ lo fiducioria que constitupa gravémenes hiootecarias y limitaciones al deminio
ressecto de los inmuebles y/o dlicuoles que integren el patrimonic autdénomo pere ese
artonces. Pare que sl Fidelcomiso pueda construir los grovémenes hipotecarics y las
[imitaciones al deminio anles seficlados, odemas de lo instruceién de lo beneficiario.

Obligaciones de o Fidusiari

Inverdir, misniras el flujo de caja lo parmita, los recurses dal Fideicomise en las institucionas y preducios
financiercs seficlodos por la Junte del Fidoicomise de conformidod con lo dispussto en lao cldusulo
séplima da confrate de Fidaicomisa,

Administrar los biemes transferidss al Fideicomise en o forma y Krminss estoblecidos en el prassnte
eontrato, pora lo cual deberd llevar contab lided del Fideicomiso de confermidad con les normas de
eontebilidad de general de aceptacién.

Mantenar o3 bienes del Fideicomiso separados de los demds blenes de lo Fiduciaria y da los ctros
Fideicomisas que adminisira,

Rendir cuenins a los beneficiarios por cado sjercicio sconamice anval, deniro de los noventa [90] dias
posteriores al c'erre de coda unc de ésfos, en términos constantes en Lo ley de Mercodo de Yalores y
sus Reglamentos y mds normas vigentes; asi coma remitir mersvalments o los benehiciorios los estados
tinancieros del Fideicomiso.

Regisirar las cesiones que los promitantes compradoares o rasarvantes heyan hacho o faver de tarceros,
de sus derschos y ebligaciones surgidas de lo promesa de compravento o reservas. Las cesiones sebre
los contratos de promasa de comprovanta o reservas ssrdn aceptadas y registradas por la fiduciaria si
cusnton con lo avterizacién previo del comercializodor o de quien éste desigre, case confrario no serd
oponible para el Fideicomise o de la Ridusiaria.

Ejecutor todos las medides conducentes o profeger ol Fideicomisc y sus bienes.

Mantenar un orchive en custodia de tede la documentocion relacionada con su gestién, o disposicion
de les bensficiarios.

De ser legal o reglamentariamenis axigido, inscribic el Fideicomiza en sl Ragistre da Marcads de
Valares,

Los demds establecidos por la ley o este contrats,
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IMVERSIONES INMOBILIARIAS GUATAGUIL IGSA 5.4,

Motos a los Estodos Financieras Separados
Por el ono terminode al 31 ce diciembre gs 2019

(2)

2l

4]

(6]

7}

[8)

(%)

Compaiia dadicada a la venta de autematores nuevos y usedos, principalmente para el sector agricelo
de la marce Kuboto. Durante e 2014 la compafiia ragistrd sl deter'oro del 100% de las acciones yo
que na axiste participocién accionaria.

Compaiile dedicads a la compra, venta, alguiler inmusbles progics o arendados. Dicha ertided
mantiens un ferrenc en la ciudad de Mant al cual fus entregode en leasing back o Mutuglista Pichineha
y transterido o la Compafiic en mayo del 207 5.

Fideicomiso cuyo objeto es crear un pofrimonio auténome que permila celebrar v suscribir fodes los
aclos y confratos necesarics para el desarrclle del proyecio, asi como el manejo de flujos de tal
eonifruceién, conferme o lo gue sclicite &l beneficierie,

Compehic dedicade e lo compra, venta, alguiler inmuebles propics o arrendades. Dicha e-tided
mantiens ur ferrenc en lo ciuded en Eloy Allare parroguia Tarqui que fue raspasado a lgse S.A. por
restitucién de leasing bock que tenia lo compaiia de un terreno en el afia 2014,

Fideicomiso cuyo objeio ez los inmuebles (olicinas) que integran su parimenic auténome sirvan como
gorantio de lo cancelocion y fuenfe de pego de los obligociones esioblecidos en el controto.

Compaiila dedicada o la prestocidn de servicios administrafivos v contables; ademds de lo
comercializacién de sefwore conlable SAP,

Al 31 de diciembre de 2019 ¥ 2018, representan aporacionss mediants subrogacién de cuenta: po-
cobrar gue se generaron en el afie 2018,

Al 31 de diciembre de 2019 Y 2018, reprasantan aporacionss mediante subrogacidn de cuentos po-
cobrar que se genereren en el aiic 2018,

MOBILARIO, MAQUINARIA, EQUIPO ¥ VEHICULO

Un resumen del mebiliario, maquinaria, squips y vehiculs es el siguisnte:

2009 2018
Cosio B43 111 851,989
Depraciacion (632,128] (598,432}
Total 210,913 253,557
Clasifiearcitn:
Maguinaria y equipo 133, 546 163,597
Wehiculo 53,650 63,734
Muebles v anssras 19,139 22,793
Equipo de cemputacion 4,518 3,431
Todal 210913 253,557
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IMVERSIOMNES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A,

Motas o los Estados Finencieros Saparadas
Por al ofic terminade ol 31 de diciembre de 2019

El movimiento y loa saldos de mabiliaric, maguinaria, equipe y vehicule se presentan a confinuacidn:

Costo:
Salds 31 da diziembre ds 2017

Adiciones

Bajos

Raclasilicosidn

Salde 31 de diciembre da 2018
Adiciones

Bajas:

Saldo 31 de diciembre de 2019
Depreciacian:

Salde 31 de diciembre del 2017

Adicionas
Bajos

Salda 37 de diciemare de 2018

Adicionss
Bajas

Salde 31 de diciembre da 2019

Tatal

PROPIEDADES DE INVERSION

M.u-quiﬁ-nria Vehlculs Muakles y Fquips da Total

s, i _ Wy Seepore
A BBl 446,243 A2 454 1976, | 024,406

2 858 . : 2 % 858

: (175,498) : : [175,496)
I [672) - B3 221
518,730 70,075 42 £74 20,640 E51,98%

- 22,000 2 1,618 22413

a [32.4%1) - . {32,471
518,780 259,584 42 474 22273 B43,111
[325,175 (309,108) [16.0C7) [16,890) (667,180
(30,008) [55,222) 13,674) (33%) (89,243

; 157,991 \ : 157,991
(355,183)  (204,339) (19,481 17,229) (598,432
(30,031)  (32,048) [3,454) (524)  [88,257)

; 32,491 : y 32,491

| [385214)  [205894) (23,335 (17,755)  [432,198)
133,566 53,690 19,13% 4,518 210,¥13

Un resumen de los prosiedades de inversidn es el siguisnte:

Coato
Depreciacian
Total
Clasificogidn;
Tesrencs
Edificics

Tatal

Al 21 de diciombre de,

2019 2018
15,802,115 12,152,634
{1.977,858) (2,176,050
19,624,257 9,974,584
) 7,656,480 3,932,157
2) 6,167 777 6,044,427
13,824,257 9.976,584
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAGQUIL IGEA 5.A,

MNotas a los Estades Financieros Saparados
Par el eiic jerminado al 31 de diciembre de 2019

El movimiento y los soldos de las propiedades de inversién se presentan a confinuacién:

Caosto Terrenos Edificios Total
Salds 31 de dicismbe de 2017 3,932,157 @, 132,427 13,044,554
Adiciones - 3,375,781 3375781
Ajustes 234,376 234,375
Reconccimicnte de derechos fiduciarios 14,522,117) (4522117}
Salda 31 de diciembre de 2018 a,932 157 8,320,477 12,152,434
Reovalio B,223,548 [74,842) 8,848 704
Venio [22.731) - (12%9.731)
Transferencia aporle lerreno fideicomiso 15,06%,4%4) . 15,069,494)
Salds 31 da diciembre de 2019 7,656,480 B.145.635 15,802,115
Depreciacian

Salds 31 de diziembre de 2017 - (1,787 A75) {1,787 ,475)
Adlicionss " 1383,492) 383,452)
Ajustes . |4,883) (4,883
Soldo 31 de diciembre de 2018 - [2,175,050) [2,174,050]
Ajuste 3 523 4010 533,40
Adiciones (395,209 [395,209)
Saldo 31 de dicismbre de 2019 - [1,777 B58) [1,977,858)
Tetal 7,656 480 SN6F FI7 13,824,257

Al 31 de diciambre del 2019 y 2078, las propiedades de invarsidn incluyen:

1} Carre&pnnde principalmente o los siguientes terrenos:

2

Terreno ubicado en la civood de Guayoquil en la Av. los Américos per USH1 479,187
debemos mencienar que en julio de 2019 lo Compaiio procedid a reolizor un avalud
determinado su nueva costo por USS2, 256,425, &l mismo se encoenira gorantizande con un
préstams que manfiens la Compaiio cen el Bonco Inemacional 5.4, [véase nota 14,
Terreno vbicads en Daule km 9 1 por US3 1,228,238 debemos mencienar que en noviembre
de 2019 la Compaila procedid o realizar un avalud detarmirods U nueave coste par
US$4,305,056;

Tarrenc ubicade en la ciudad de Gite por US$1,095,000; v

Terreno ubicada en la pareguia Tarqui de la ciuded de Manta per USE 129,732, el cual se
procedié o vander en noviembre de' 2019,

Corresponde pring palmente o les siguisntes edificios:

il

i)

v

Dos bodegas ubicadas en el km @ 1 /2 Via Dadle US55 688 779, debemos mencionar que
en noviembre de 2019 la Cempofia procedid a reclizar un uwzlun deferminads tu nuavo
casts por LSS US$5, 798,041,

Un edificic ubicade en lo civdoe de Guayaguil Av. de |os Américos por USS1,601,726; te
encuenfra garantizands préstama que mentiene la Compania con al Banco Infernacional 5.A.
[véaie nesa T4},

Dos Cficinas ubicadas en la civded de Guits Edificio Cofiec por US$420,000,

Cos Cficinas del edificio Plaza Proyecte por US$234,375,

Una Oficinag en Taller Unirepuestos 3.A. por LIS$184,105,
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INVERSIONES INMOBILARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A,

Motes a les Estades Financieros Separados
For el afic terminace al 31 de diciembre de 2015

vi] Edificio Land Rover por US$EZ 949,
vii) Cuarto de mdquinas y de segurided de Edificio IGSA por US$6,251; v,
viil} Acecuociones de terreno ubicads en Guite por US$2,292

13.  CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Un resumen de las cuentas por pegar comerciales y olras cuentas por pagar es el siguiente:
31 de diciembre de,
2019 018
Prevaedores lccoles m 1,891,817 779,385
Proveedores relacionadaos (nota 5) P17 387 -
Pravaedoras del exierior 14,592 18,972
Provisiones 191,375 &1,626
Anticipos clientes (2] AQd 834 259,665
Gararlios 210,552 109,557
Otros 121,457 97,676
Total 3,955,874 1,364,881
Clasificacién
Corriente 3,057,732 993,943
Ma Carrlanta AGR 1432 372,918
Total 3,955 874 1,346,881
(1] Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los cusntos per pugar provesdorss leccles se originan
principalments con lo Compaiia Estructura de Hiero Edhass 3 A, por adquisicién de hisrre para la
consfrucsion de proyectos y Pedre Merchdn por excavoeidn y movimisnto de fisrmas.
(2] Al3] de diciembre dal 2019 y 2018, los onticipos clients se conforma principalmente por el salde con
Mestlé Ecuodor 5.A. por el arrendomiento de los bodegas ubicodas en e km ¢ ¥ vie Daula.
14.  PRESTAMOS

Un resumen de los obligocicnes financieras es el siguients:

Al 31 de diciembre de,

2019 2018

Garanlizodos - al coste amorfizado
Préstomes lecales (1) %.745,783 Q053 491
Préstamos del exeriar 2) 5,289,219 5,289.919
Tetal 15,035,702 14,343 410
Clasificacian

Corriente 6,805,453 1,157,283

Mo corriente H,23024% 13,184 ._:E
Total 15,035,702 14,343,610

|1} Representeren préstames buncarios que maniene con insfituciones finarcieras locales con una fase de
interés enfre 9,23% y %, 92% con vencimiento hasta el 2024, Estes préstamos estdn garantizados con
une hipotaca abierta sobre el edificic y bodegas de la Cempaiia, en lo ciudod de Guayaquil en la Ay.
las Américas.

(2} Al3]1 dediciembre del 2019y 2018, corresponde o dos présiamos con Barco Sentander con vna toso

dal 3% anval con veneimisnte en junio de 2020,
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Meotas o los Estados Financieros Separodes
Por el ano termirade al 31 de diciembre de 2017

18,

PATRIMONIC

Un resumen del patrimenio es como sigus:;

Al 3] de diciembre,

2019 2018
Capitel 10,600 10,000
Reserva legal 5,000 5,000
Reserva focultativa it 557
Aporte para futuras copitelizaciones 720,062 33,427
Resubedss acumnulados 10,432,168 2210857
Total AL 787  _ 2.959.84]
i Capilal seciol

i)

Al 31 de diciembre del 2019y 2018 & copital social esté constituids por 10.000 occicnes ordinarias,
pagadas y en cireulacién con un valer neminal de US$ 1 cada wna.

Reservg legol

la ley de Compariias requiere que por ls menes el 10% de la utilidad anual sea apropiado como
reserva legol hoste que ésta como minime oleance sl 50% del capital social. Esta reserva no es
disponible pora el pego de dividendos en efectivo, pero puede ser capitalizads en su lotalidad.

Resultados goymulodes de aplicacién inicial “MIE

Los ajustes provenientes de la adopcidn por primers vez da les Normas Internacienales da Informecicn
Financiera "NIIF", que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultades acumulades, subeusnta
"Resultados Acumulades provenientes de o adepcién por primera vez da los "NIF, que gereraron un
solde acrmedor, sdlo podrdn ser copitalizodes en ko parte que axcedo al valor de |us pércidns
acumuladas y fos del dimo sjercicio econdmico concluids, si los hubieren; ulilizade an absorber
pérdidas; o devuelto en el case de liqu'decisn de la Compaiite.

Resuliados cocumuladas

Los resultados |utilidod o pérdidas] de cada ejercicio son incluidss en ests rubro, manteniends ragistraa
gue permilen idertificar su ejercicic de arigen. Con lo aprobecitn de lo Junia Gensrel de Accionistas
y cumpliendo las disposicionss normativas aplicables, las uilidades son distribuides & destinadas a
rezervas, miantros que los pérdidos se mantienen en Resullodes acumulades c =a eampansan con la
Rmservo lagol, Reserva de copital u otros reservas y cuentes palrimaniales de libre disposicién de los
aecionisias,

ESPACICH FM BLANCOD
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Motas a los Estados Financiercs Separades
Por ol ane Ierminado al 31 de diciembre de 2019

Un resumen de los resultadss seumulades es come sigue:

31 de diciembre da,

2019 2018
Salds inicie del afa 2,623 548 2 406 704
Resultudes adaplacion MIIF 287 309 287 309
Ajuste depraciacitn 593,401 5
Ajusta cradito Hibutaris [163,163) -
Suparavit por termano 5,844 732 =
Apropiacién raserva lsgal - |4,844)
Resullado del ejercicio 1,244,347 221,588
Total 10,432,168 2,910,857

Una reconciliceién entre lo uliidod segln estadas financieres y el gasts por impussts a lo renta corriante,
£8 COMO Sigue:

31 de diciembre ds,

~201% 2018

Utilidad segin eslade financiero anles de impuasts

a la renta 1,333,094 321,992
Mias (Meros);
Ingrescs axertos [3.313,057) (124,585)
Gasto no deducible 2334973 143,160
Utilidad gravable 355,010 460,574
Impuesic o la renta i B8 753 90,144
Anticipo mducide calculade (2] - 100,311
Impueste o bo renta cargade a resubodes B8, /53 100,311

(1] De conformidas con los dispasicionss legales, el impuesto o la renfa se determing eon la tarife del 25%
para el afic 2017 y 2018 scbre las vilidades sujetas o distribucion y del 15% v 12% sobre las wilidades
sujetas a capitalizocion, respectivamente.

(2] A portic del afie 2010, s& debe considercr come impusste a lo renta minime el velor del anticips
caleulade, el cual resulia de lo suma matemalica del 0.4% el active, 0,2% del patimenie, 0,4% de
ingrescs gravados y 0,2 % de costos y gostes deducibles, Diches rubros deben incrementarse o
disminuirse por eoncepios estoblecidos en dispesiciones ributaries.

Al 31 da diciamkre del 2019, la Compofio determing como impuesto a lo renta cousado dsl afio

US3 88,753
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MNotas a los Estodos Financieros Saparados
Por el ofic ferminade al 31 de diciembre de 2019

El mevimients de les acfives por impueste a la renta corrisnte es ol siguisnts:

31 de diciembre de,

2019 2018
Saldo al inicie del pariedo 223 282 G40 747
Provisidn cargada o gaste (88,753 (100311}
Devolucian crédite ibutaria - [475,212)
Motas desmaterializedas SR m - (122,702]
Castigo retanciones no raconocidas [42,133)
Retenciones 150 - 15,000
Retencitn del pariodo i 277 433 264,460
Saldo al cierra del periodc [véose nota §) 309 829 223,282

A la fecha de sste informe lox declaracionss del Impussto a la Renta correspendientes o los afics d=l 2014
al 2019 estdn oblertos a revisién por parte de las avtoridades tributarias,

[1] Cen tramite 16907 2017210381 sl Servicie dea Rentas Infemas reconoce o dereche dea lo corparia
reinfegrar lo confidod de US$122,702 por conceplo de retenciones en [a fuante del Impuesto o lo
Renta del afio 2015, el cual consfituye un page en excese.

Aspacios Tributarios

Con fecha 31 ce diciemore del 2019 s¢ promulgd Lo Ley Orgdnica de Simplificacian y Progresivided
Iributaria:

Gastos deducibles

= Loz provisiones para efender el page de desahucio y de pensiones jubilares sotronales, actuerialmente
formulades por empresos especiclizadas, siempre que para lo segunde se cumpla los siguisntes
condicianes:

o] Serefisren al persenal que haya cumplido por lo menos 10 afios ds abajo en la misma empresa;
Y;

bl Los aportes en efectivo de esias pravisionss sean administrados por empresas especializadas en
adminstracidn de fondos culorizadas por lu ey de Mercade de Valeras.

- los costos y gostos de premocidn, publicidad o potrocinio daporive reclizades dentro de los
pragramos del Plan Estratégico para sl Desarralle Deportive ejecurade por lo entidod restsrs
competente se-dn deducibles en un 100% odicional.

Pago de dividendos:

- los dividendes y wutilidades, calouiodes despuss del pago del impussto @ le renta, dishibuides por
socisdades residentes nacieneles o extranjeros residentes en el Ecuader, & fover de sfres sacladades
nacionales. Lo copitelizacién de utilidades no serd considerade come distibucién de dividendos,

inclusive en los coses en les que dicha

Tombién estardn exentos del impuesio o la renta los wilidodes, rendimisntos o beneficios de lay
sociedades, londas y lideicomises de tinlarizacidn en el Ecuoder
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INVERSIOMES INMOBILIARIAS GUAYAGUIL IGSA 5.4,

Mofas ¢ los Estodos Financiencs Separades
Par &l ano terminade ol 3] de diciembre de 2019

= Nueva forma de distribucian de dividendes de acverde a los ingrescs gravados con independencio de
su residencia fiseal.
Beneficios Tributarios

Se incorperar o los servicios de infrasstructura hespitalaria, servicies sducativos y servicios culturalas
y arlisticos come sectores exeneredos de pago del Impuasto a le Renta pore =l desarrolle de inversisnes
nuBvas y proaucivos.

Impuesto a la Ranta Unico

- los ingresos provenientes de actividedes agrepecuorias podrdn accgerse al impuesto o lo rente dnice
de conformidad con las tablas esteblecidas por la Administracién Tributaria.

Anlicipo del Imouasto o lo Renta

- Bl pago del impuesto a lo rente pudrd anticiporse de menera velunteria en un 50% del impussto o la
renta causaco del efia onterior menos los retenciones efectuadas en diche ajsreicie fiscal, El valor
anficipadeo consfituird crédito tributario de’ impuests a la renla.

Impueste ol Yalor Agregado
- 5Se incorporon coma bienes torite 0% o los siguientes arficulos:

a] Tractores con llantas de hasta 300 ho para fines agricclas.

b] Glucémetros, lancetas, firas reectivas para medicién de glucosy, bembas de insuling, moreapaso.
€] Papel periddica

d] Embarcaciones, maguinaria, aquines de novegacisn y melericles para el sector paquerc arfesanal,

5e grava el 12% dal impuests ¢ los servicios digitales.
Se grava el 12% del impuesto ol suminisiro de dominios de péginas web.
- 5egrava el 12% a los servicios de carga eléciica.

Precios de Transfersncia

Do conformidad con disposiciones legales vigentes, los confribuyentes sujetos ol impuesto a la rento que
hayan efectucdo operaciones ean partes relacionadas, dentra da un misme pei‘odo fiscal per un imperte
acumulado superior a USS15 millones, estén obligades o presentar el estudia de Precios de Transferercia
que determine si tales cperocicnes hon sido sfectuadas o valores de plena compelencia. El imparte
acumulade de los operacionss da la Compeiiic con partes relacionodas durante &l afie 2019, no supera
el impore acumulods mencionade.

INGRESOS
Un resumen de los Ingrases por vents as como sigue;

3] de diciembre ds,

2019 2018
Avrriendo de instalacionas 3,652 048 3,478,435
Yanta de bienes - 53,840
Tatal 3,652,048 3,532,275
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INVERSIOMES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A.

Molos o los Estados Financieros Seporados
For el afo terminado al 31 de diciembme de 2019

18.  GASTOS POR SU NATURALEZA

Un resumen dﬂ il.'.li costos ¥ gﬂs!m por 5% I"I.GH.IHJIBI{I &5 como SiBL!B:

31 da diciembre da,

2019 2018
Cesfo de ventas 198,728 192,214
Gastos administrativos 4,031,50% 1,674,056
Guostos de ventas 597,802 690,827
Guastos financieros 1,247 423 Bad 457
Total 6,075,452 3,623 554

Un resumen de los costos y gastos por sv noturaleza es como sigue:
31 de diciembre de,

2019 2018
Gastos bojo cuentas por cobrar 2,098,873 -
Gastos financieros 1,247 423 B&s 457
Henoraries profesionales 675,949 B52 &79
Depreciaciones y amortizacionas 491,330 506,341
Servicios afreos 249 508 99,223
Reembolsas 246,934 252,616
Impuesto por Funcionamiento 2538 964 57,291
Coste de vertas 198,728 192,274
Interés implicite 161,534 -
Mantenimiento 181,948 132,374
Servicios basicos 104,825 o8,845
seguridad y vigilancia 54,722 44,785
Arrenaomianta 45 488 23,638
Transporte y movilizacion 15,157 13,345
Alimaniacion 10,623 6,728
Seguros 6,568 2,048
Hospedaje 5,004 8,527
Jubilucidn y desuhusio 4,423 12,100
Movilizacisn 2,455 6,079
Suministros y materiales 2,493 8,081
Combustible 1,902 1,646
Publicidad 1,602 28,928
Atencidn a clisntes 1,283 27 482
Aziztencia téenica 220 210
Cemizicnes . 55,764
Detariors : 17,431
Chros gastos 4,868 _ 10,102
Toiel 6,075 462 3,423 554

12. CONTRATOS

Caon techa 14 de diciembra da 2018, la Companila suseribié eon Asra Express dal Feuadar Transem Cia.
ltde. un contrate ce arrendamierts, madiante el cual lo Compaiila arfienda a Aero Express un inmueble
destinodo a olicinas administrativas (Oficinas y ¢ porgueaderos, mismas qua forman parte del cuarts pisa

Escaneado con CamScanner



INVERSIOMES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA 5.A.

Motos a los Estades Financieros Separados
Por el afie terminado al 31 de diciembre de 2019

del Edificic las Américas. £| plazo de este contrato serd de 5 afos contodos o partir de la fecha de suscripcién
dal eantreto.

5e fijo el canon mensual en U532, 048 mds IVA. 5e otorgord fres meses de gracias, y el canon empezard
desde sl mes de marzo 2017, Las partes acuerdan que, o parir del ssgundo afio de vigencia del conrats,
el Cannon de crriendo se incremenie de acwerde al indice de precics ol constructor IPCC anval acumu ado.

El ingreso por sste conceplo durante los afios tarminados el 31 de diciembra del 2019 y 2018 ascendid
aproximodamente por LSS 31 350 y USE 25 8085 respectivamente,

Contrato suserito con Autolider Ecuador 5.A,

Con fecha 12 de diciembre gel 20713, la Compeiiia svscribié con Eduarde Pellegrini Orliz en su calidad de
Garante General de Auto lider Ecuador 5.4, un confrato de arendamients, mediante el cual le Cempafia
arrienda o Auto lider dos inmuebles [El local v el taller] més 12 sstacienamientos, ubicads frente al Terminal
de Avionatas del Aeropuerto, lo avenida dea los Américos en lo cludod de Guayaguil.

Las portes suscribieron un controto de amendamiento en el gue funcione un Centro de exhikizidn da vehicules
livianos y pesados. El plazo de este contrato serd de 5 onos contados a porir de la feche de suscripcion del
contrata con la condicién de rencvarse, Se fija el conon mensual en USH 14,000,00 mds IVA (LIS$ 12,000
del Local y US$ 4,000 del Taller| se emitird una sola factura mensual.

El ingreso por sste concepto durante los afos terminades el 31 de diciembre del 2019 y 2018 ascandid
oproximedamenta por LSS 269 021 y USS 202 080 respectivamente,

Contrato suscrifo con Autoshare Corp S.A,

Con fecha 01 de junio de 2014, lo Compofila suscribié con Autezhers Corp 5.A un contrato de
arrendamients, mediante el cual la Compafiia arfdenda a Auteshare des inmuebles individualizodos entre si,
ubicade en lo ciudadela Eloy Alfore de lo parroguia urbana Tarqui del cantén Manta, provincio de Manabi,
especificamente en la Av, 4 de noviembrs y Av. Lenin.

Los partes suscribiaron un contrate de arrendamients en el qus funeisne axclusivaments del concesiorario.
El plozo de este contrato sera de 5 ofios contados a portir de lo fecha de suseripeidn del contrate.

Se fijo el conon mensual de US3 4,000 mas IVA y se entrega por garentio el valer de US$ 3,000 por
alcance ¢l depdsilo de garanfia hache en 2009 per US$ 5,000 lo que nos da un total de garanfia que es
da US$ 8,000.

El ingreso por sste concapio durante los afos tarminades el 31 de diciemb s del 2019 v 2018 ascend'd
opreximadamente por US$ 42,172 y USS 51,639 respectivamente.

Contrato suserito con Daihaute 5.A,

Con fecha 07 de enerc de 2015, la Compoifa suscribié con Dichate $.A, un contrate de arrendamiente,
mediante el cual la Compania arriendes a Daihauts 5.4, un inmueble compuests de un local de exhibicidn,
bodega de repuesto, sola de copacitocidn, ubicads en la Av. Galo Ploze Losse y Fray Lesnarde Muricldo.

los pories suscribieron vn confroto de arrendamisnto en el que funcione sxclusivaments de Showreom vy
Taller Automolriz. El plazo de vigencia cel conirato seré de 5 ofios o portir del 01 de enero del 2015,

pudiends o su vencimiento renovarse por periados de igual duracién.

Se fijo el canon mensual de US$ 6,000 més IVA y se entrega per garentio &l valer de US$ 6,000,
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Maotes a los Estados Financieros Separados
Par el afic terminage a 31 de diciembre de 2019

El ingreso por este conceplo durante los ofios terminados el 31 de diciembre del 2018 ascendié
aproximadamente por US$ 75,400,

Cantrate suscrito con Meconos Sociedad Anénima Comereial o Industriol Mesancssac

Con fecha 07 de junia de 2018, lo Compafila suscribié con Mecanos, un contrato de arrendamisnte,
mediante el cual v Compafiia ariends & Mecanes un inmueble compuesio da un local da exhibicion,
bodegas de rapuastos, sala de capacitacién, ubicade en la Av. Gale Plaza Lasse y Fray Leonards Muria'da,

Las partes suscribioron un contrato de arrendamiento en el que funcione exclusivamente de Showrosm ¥
Taller Autometriz. El plazo de vigencia del confrate seré de 3 afies a partir del 01 de junic ds 2018,
pudiends a su vencimiento renavarse por periodos de igual duracién.

Se fija el conen mensual de US$ 15,000 mas IVA y s entrega por garartia el valor de US3 15,000,

El ingreso par mste concepro durante los afies terminades ol 31 de dicismbrs dal 2019 y 2018 ascendis
aproximadomente por US$ 289,239 y LSS 28,380 respactivaments.

Confrato suserite can Vegaflor 5.A,

Con feche 01 de enerc del 2015, la Compofia suseribis con Vege flor un confrets de arrendamienta,
madiante el cual la Campafiia errienda a Vegallor un inmueble compuesto da un lacal, ubicado en la Av.
Galo Plaza Lesse y Fray Leonarde Muricldo.

Loz partes suscribieron un contrate de arrendamients en el gue funcionen oficinas. El plazs de vigeneia del
controto serd de 5 afios a partir del 01 de ener del 2015, pudiendo a su venc’ mienio rencwarsa par veluntas
conjunta de los purles.

Se fije el canon mensual da US$ 1,000 mds IVA y se entrega por garentia ol valor de LSS 4 000,

El ingreso por este concepto duranite los afios terminados el 31 de diciembra del 2018 cscendid
aproximadamente por US$ 15,000,

Contralo suser'te ean Mastlé 5.4,

Con techa 28 da dicismbre del 2011, la Compafila suscribié con Christophs Philippe Qggier represantants
legal de Nesté Ecuader 5.A. un contrato de arrendamiente mediante el cual la Compedia arisnda a Nestls
Ecundor 5.A. un inmueble compuesto de dos bedegas, vbicads en la via Dadle km ¢ % con un pheze de
durocién de cinco afios

Las partes suseribiston un adendum del contralo de arrendamisnfo. El plazo de vigencio del contrato seré
de 7 afics @ partic del de abril dal 2019, pudiendz o su vencimienta renovarse por voluntaed conjunta de las
parfes.

El canen de crrendemienio convenionte a sus mutsss infersses segin adendum del 20 de julic de 2017 s
de US$140,273.

El ingreso por este concepla duronte los afios ‘erminades el 31 de diciembre dal 2019 y 2018 ascendié
aproximadamente por US$ 2,103,273 y USS 1 923,275 respectivaments.
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Por el ofio terminade ol 31 de diciembre de 2019

20.

Con fecha 02 de ensro de 2018, la Compaofile suscribié un contrato con #l Esonomiste Alfonso Jalil Alvaraz
an 3u calidod de Gerente y representante legal de la Campanio Aeretransportes Insulares §.A. Aeroinsa, con
la finalidad de prestar el servicie de fletamants de una o més naves de propiedad de Asrainsa o faver de
IGSA, El plazo de duracién del mismo es de veirticuatio meses a perfir de la facha de suscripeidn.

Las partes han acordade el pago de una torita por horo de vuelo de US$ 2,000 mads IVA,

El gaste por aste concepto durante el 31 de diciembre del 2019 ¥ 2078 ascendié opraximodamente por
U5$ 240,000 y US$ 258,513 respecfivamente.

EVENTOS SUBSECUEMTES

La Organizacién Mundial de lo Solud el 11 de merzo de 2020 daclere una pandemia globel producido por
el COVID-T9. Desde esa facha el Ecuudor adopte medidas entrands s+ Estade de Emergencia Sanitaria
pora frenar la expansién de estos brotes. Consecuentements al 16 de marzo del mismo afo ol Presidents de
la Replblica y por las condiciones sanitarias existentes hasta esa fecho, decreto un estado de excepcion
nacienal como medidas para prevenir lo hansmisién del virus incluyende enre otres dispasiciones:

= Decretar un togue de queda nacional con horariss sspecificos limitende sl movimiento de pericnas,

- Reslringir (os vuales y otros vigjes naciorales e interacionales, ransporte de pessenas intarcanterales
e (nterprovingicles,

Festriecidn vehicular,

Suspensidn de actividodes laberales, entre otras medidas que se van adapiande conforme svaluciona
lo propagacién del vins.

Esto pressnta y posiblements o futuro presentard impactos an empresas y negacies principalmente de seciores
eomo el turisme, transpore, comercio mirorista, servicios ¥ enfretenimiento, asi cemo o las codenas da
suminisire y la produccion de bianes an tads sl munde, previends una disminucién impostante de la activiead
econdmica.

la Cempadia considera el impacta del COVID-1% en los estados financierns par perisdes que finalizan
después del 31 de diciembre de 2019, que incluyen entre otres aspectos;

Activas no financieros;
Instrumentos financieros y crrendemientos;
fleconecimianta da ingresos;
. Okligasiones no finoncieras;
- Eventos posteriores e la focha del balonce y ampresa en marcha;
Divilgaciones incluyends riesga financiero: y
Estados financisras intermedics,

Actualmente no es posible cuentificar los posibles sfectes de esta pandemia, &l que podria ser material sobre
los mstados financierss futuros.

Mo se hon producido oires hechos posteriores entre el 31 da diciembre de 2019 ¥ la facha de emision de
los prasentes estados financieros (23 de junio de 2020).
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| DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

los estedos financiercs por el ofo terminade el 31 de diciembre del 2019, han sido emitides con la
autorizacién de la garencia y serén pusstos @ consideracién de lo Junta General de Accionistas pora su
oprobacién definitivo. le Gerencia considera que los sstades financiaros serdn aprobades por les miembros
del directoric y accionistas sin modificacicnes.
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