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INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en dodlares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y operaciones

Inmohansa S.A. (la “Compaiiia”) inicid sus operaciones en el afio 2004. E| objeto principal de la Compania
hasta el afo 2012 fue la compra, venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles. A partir del 2013 su
actividad principal es el alquiler de sus propiedades a terceros y a compafiias relacionadas.

En la actualidad posee 3 edificaciones localizadas en la ciudad de Guayaguil, las mismas que son
alquiladas a compaiiias relacionadas y terceros.

En el afio 2018, el 17% (2017:21%) de los ingresos de la Compaiiia provienen de alquileres cobrados a
Logistica Bananera Logban, el 11% (2017: 12%) a LG Electronics Panama S.A., el 37%(2017: 33%) a
otros clientes y un 35% (2017: 34%) a compaiiias relacionadas. Ver Nota 19.

La Compaiiia forma parte de Grupo Berlin (el “Grupo”) que esta conformado ademas, con las siguientes
empresas:

Actividad principal

Tecnova S.A. Fabricacion y comercializacion de baterias.

Industrial y Commercial Trilex C.A. Fabricacion y comercializacion de fundas y etiquetas de pléstico.
HacasdelSur S.A. Fabricacion y comercializacion de rejillas y placas de acurmuladores.
Servicios Berlin S.A. Servicios de administracion.

New novatec S.A. Venta al por mayor de todo tipe de componentes o suministros.

Situacién econdmica del pais

A partir del 2017 y durante el 2018 la situacidén econdémica del pais ha presentado leves indicios de
recuperacion; sin embargo, los niveles del precio del petréleo, el déficit fiscal y el alto nivel de
endeudamiento del pais, contintian afectando principalmente a la liquidez de ciertos sectores de la
economia.

Las autoridades contintian enfrentando esta situacién y han implementado varias medidas econémicas,
entre las cuales tenemos: priorizacidn de las inversiones, optimizacién y reduccion del gasto publico,
incremento de |a inversion extranjera a través de alianzas publico-privadas con beneficios tributarios,
financiamiento del déficit fiscal mediante la emision de bonos del Estado, obtencion de financiamiento a
través de organismos internacionales y gobiernos extranjeros (China), ciertas restricciones arancelarias,
reduccion de ciertos subsidios, incrementos en el precio del combustible y de ciertos tributos. Asi también
han implementado ciertos beneficios tributarios y de otra indole con el fin de fortalecer, fomentar las
inversiones del sector privado de la economia y mantener una balanza comercial positiva,

La Administracion considera que la situacion antes indicada no ha afectado en forma significativa las
operaciones de la Compaiia.
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Aprobacion de estados financieros

Estos estados financieros han sido aprobados por el Representante legal el 5 de abril del 2018 y seran
puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacién final.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Estas politicas han sido disefadas y aplicadas de manera uniforme a todos los afios
que se presentan en estos estados financieros.

Bases de preparacion de estados financieros

Los estados financieros de Inmohansa S.A., se han preparado de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera emitidas por el IASB (International Accounting Standard Beard)
que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcidn integral, explicita y sin reservas de las
referidas normas internacionales.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo.

La preparacion de estados financieros conforme a las NIIF exige el uso de ciertas estimaciones
contables. También exige a la direccion que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas
contables de la Compaiiia. En la Nota 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o
complejidad o las areas donde los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los
estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales
pueden diferir de fos montos estimados por la Administracion.

Nuevas normas y modificaciones
Adoptadas por la Compatfiia

La Compaiiia ha aplicado las siguientes normas y modificaciones por primera vez para su periodo de
informe anual que comienza el 1 de enero de 2018:

= NIIF 9 Instrumentos Financieros
* NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes

La Compaiiia tuvo que cambiar sus politicas contables siguiendo la adopcion de la NIIF 9 y fa NIIF 15,
Esto se revela en la nota 2.16. La mayoria de las otras medificaciones no tuvieron impacto material en los
importes reconocidos en periodos anteriores y no se espera que afecten significativamente los periodos
actuales o futuros.
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Atin no adoptadas por la Compariia

Al 31 de diciembre de 2018, se han publicado nuevas normas, asi como también enmiendas y mejoras a
las NIIF existentes que no han enfrado en vigencia y que la Compafiia no ha adoptado con anticipacion.

Estas son de aplicacién obligatoria en la preparacion de los estados financieros de la compafiia a partir
de las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacién obligatoria para

Norma Tema ejercicios iniclados a pariir de:
NIC 12 Aclara que &l impuesto sobre la renta de los dividendos sobre Instrumentos financierps clasificados como capital
deben reconocerse de acuerdo con donde se reconocleron las transacciones o eventos pasados que generaron 1 de enero 2019
utilidades distribuibles. (Mejoras anuales ciclo 2015-2017),
NIC 19 Aclaran la contabilidad de las modificaciones, reducciones y liquidaciones del plan de beneficios definidos. 1 de enero 2019
NIC 23 Aclara que si un préslamo especifico permanece pendiente después de que el activo calificade correspondiente
esté lislo para su uso o venta prevista, se convlerte en parte de los préstamos generales. (Mejoras anuales ciclo 1 de enero 2019
2015-2017).
NIC 28 Aclaracion sobre el registro a largo plazo de una inversidn que no esta aplicando el valor patrimonial proporcional. 1 de enero 2018
NIF 3 Aclara gue obiener conlrol de una empresa gue es una operacitn conjunta es una adquisicién por etapas {Mejoras 1 de enero 2018
anuales ciclo 2015-2017).
NIIF 9 Enmienda a la NIIF @ {instrumentos financieres) relacionada con ias compensaciones negativas de ciertas 14 2018
condiciones de pagos adaelantados. e
NIIF 11 Aclara que sobre la parle que obtiene el contrel conjunto de una emp que constituye una op ion conjunta
no debe volver a medir su participacion previamente mantenida en la oparacién conjunta. (Mejoras anuales ciclo 1 de enern 2018
2015-2017).
NIF 16 Publicacion de la norma “Amendamientes” esta norma reemplazara a la NIC 17. Bajo [a NIIF 16 practicamente en
todos los de arr i debarén reconocer un "activo por derecho de uso” y un pasivo por 1 de enero 2019
arrgndamiento,
CINIIF 23 Interpretacion que clarifica el reconocimiento y medicién de las incertidumbres sobre ciertos tralamientos de 1 de enaro 2019
impuesto a |a renta y el uso de la NIC 12 y no la NIC 37 para la contablizacién de éstos.
NIC 1y NIC 8 Modificaciones para aclarar el conceplo de malerialidad y alineario con otras modificaciones. 1 de enerc 2020
NIIF 3 Aclaracion sobre la definicion de negocio. 1 de enero 2020
NHF 17 Norma que reemplazara a la NIIF 4 "Contratos de Seguros”. 1 de enero 2021

En relacién a la NIIF 16, la Compaitia determiné que basado en la evaluacion efectuada de la
implementacién del periodo 2019 no se preveé impacto pues la norma no es alcanzable a las
operaciones que realiza la Compaiia ya que no tiene arrendamientos operativos.

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

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del ambiente econémico
primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan en ddlares
estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Companiia. A menos que
se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estédn expresadas en dolares
estadounidenses. Durante el 2018 y 2017 no hay transacciones efectuadas en monedas distintas al dolar
estadounidense.
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalente de efectivo se componen de los saldos del efectivo disponibles, bancos e
inversiones temporales.

Activos financieros
Clasificacion

Como se describe en la Nota 2.16 desde el 1 de enero de 2018, la Compaiiia clasifica sus activos
financieros en las siguientes categorias:

. Valor razonable con cambios en resultados;
) Valor razonable con cambios en otro resultado integral; o
. Costo amortizado.

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

Medicién

Al momento del reconocimiento inicial, los activos financieros se miden a su valor razonable, sin
embargo, en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable a través de resultados (VR-
resultados), se reconocen los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicién del activo
financiero. Los costos de transaccion de activos financieros a valor razonable a través de resuitados se
registran en resultados de! gjercicio.

- Instrumentos de deuda

Los instrumentos de deuda son aquellos instrumentos que cumplen con la definicion de un pasivo
financiero desde la perspectiva del emisor, tales como préstamos o bonos gubernamentales y
corporativos.

La medicion subsecuente de los instrumentos de deuda depende del modelo de negocios de fa
Compaiiia a administrar el activo y las caracteristicas de flujo de efectivo del activo. Las categorias
de medicién de acuerdo a las cuales la Compaiiia clasifica sus instrumentos de deuda:

= Costo amortizado: Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
cuando dichos flujos de efectivo representan Unicamente pagos de principal e intereses se miden
a costo amortizado. Los ingresos recibidos de estos activos financieros se incluyen en los
ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Cualquier ganancia o
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pérdida que surja de la baja en cuentas, se reconoce directamente en resultados y se presenta
en ofras ganancias/(pérdidas) junto con las ganancias y pérdidas cambiarias. Las pérdidas por
deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resultados.

= Valor razonable con cambios en otro resultado integral: Los activos que se mantienen para el
cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos financieros, cuando los
flujos de efectivo de los activos representan Unicamente pagos de principal e intereses, se miden
a valor razonable a través de otros resultados integrales (VR-ORI). Los movimientos en el valor
en libros se reconocen a través de ORI, excepto por el reconocimiento de las ganancias o
pérdidas por deterioro, ios ingresos por intereses y las ganancias y pérdidas por tipo de cambio
gue se reconocen en resultados. Cuando se produce la baja del activo financiero, la ganancia o
pérdida acumulada previamente reconocida en ORI se reclasifica del patrimonio a resultados y se
reconocen en otras ganancias/(pérdidas). Los ingresos por intereses de estos activos financieros
se incluyen en ingresos financieros utilizando el método de tasa de interés efectiva. Las
ganancias y pérdidas cambiarias se presentan en otras ganancias/(pérdidas) y los gastos por
deterioro se presentan como una partida separada en el estado de resuitados.

» Valor razonable con cambios en resultados: Los activos que no cumplen con los criterios de costo
amortizado o VR-ORI se miden a valor razonable a través de resultados. Una ganancia o pérdida
en un instrumento de deuda que subsecuentemente se mide a su valor razonable a través de
resultados se reconoce en resultados y se presenta en términos netos en otras
ganancias/(pérdidas) en el periodo en el que surgen.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 la Compaiiia solo mantiene activos financieros clasificados en la
categoria de activos financieros medidos a! costo amortizado. Los actives financieros a cosio
amortizado son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y
que no cotizan en un mercado activo, estos activos financieros se mantienen con la finalidad de
cobrar sus flujos contractuales. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento
mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacién financiera. Estos dltimos se
clasifican como activos no corrientes. Los activos financieros a costo amortizado de la Compaiia
comprenden el "Efectivo y equivalentes de efectivo”, las “Inversiones al costo amortizado” vy las
“Cuentas por cobrar a clientes”, en el estado de situacion financiera. Los activos financieros a costo
amortizado representan Unicamente los pagos de principal e intereses, se reconocen inicialmente a
su valor razonable y, posteriormente se miden a su costo amortizado por el método de interés
efectivo menos la estimacién por deterioro (Nota 2.5.1).

Cuentas por cobrar a clientes

Corresponde a los montos adeudados por la facturacion de servicios de alquiler de las oficinas y
edificaciones en condiciones de crédito normales. Estas cuentas se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado menos la provision por deterioro. Estas cuentas se registran a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y se recuperan hasta en 30
dias.
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Cuentas por cobrar a compariias relacionadas

Corresponde a los montos adeudados por la facturacion de servicios de alquiler de las propiedades de
inversién. Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
no generan intereses y se recuperan hasta en 60 dias.

Inversiones al costo amortizado

Corresponde a certificados de deposito con vencimiento fijo, aplicando el método del interés efectivo,
reconociendo los ingresos por intereses sobre la base del devengado en el rubro de ingresos financieros
que la administracién tiene la intencién positiva y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Se
incluyen en el activo corriente, excepto por los vencimientos mayores a 12 meses contados desde la
fecha del estado de situacion financiera.

Reconocimiento y baja de activos financieros

Las transacciones de compra/venta de activos financieros se reconocen en el que dichas transacciones
ocurren, es decir, la fecha en la que la Compania se compromete a comprar/vender el activo.

2.5.1 Deterioro de activos financieros

Para las cuentas por cobrar comerciales y a partes relacionadas la Compafiia utiliza el método
simplificado permitido por la NIIF 9, “Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Mediciéon" que requiere
que las perdidas esperadas en la vida del activo financiero sean reconocidas desde el reconocimiento
inicial de los mencionados activos financieros.

Desde el 1 de enero del 2018, la Compafiia evalla, de forma prospectiva, las pérdidas crediticias
esperadas asociadas con sus instrumentos de deuda a costo amortizado y VR-ORI. La metodologia de
deterioro aplicada depende si se ha producido un aumento significativo en el riesgo de crédito.

2.5.2 Pasivos financieros

Clasificacion, reconocimiento y medicion -

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, ia Compafiia sélo mantiene pasivos financieros clasificados en la

categoria de pasivos financieros al costo amortizado. Los pasivos financieros incluyen las “Obligaciones
financieras”, “Cuentas por pagar a proveedores” y las "Cuentas por pagar a compaiiias relacionadas”.
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Todos los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden
a su costo amortizado. El costo amortizado incorpora los costos directamente atribuibles a la transaccion.

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 significativos incurridos ai
momento de su contratacién. Posteriormente se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés
pactadas. Los intereses devengados que corresponden a préstamos utilizados en el financiamiento de
sus gperaciones se presentan en los resultados del ejercicio en el rubro gastos financieros.

Cuentas por pagar a proveedores

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores locales y del exterior en el
curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado
pues no generan intereses y son pagaderas hasta 90 dias.

Cuentas por pagar a companias relacionadas

Corresponden principalmente a préstamos recibidos de sus compaifiias relacionadas que se liquidan en el
largo plazo y que se registran al costo amortizado, utilizandolas tasas de interés vigentes el mercado
ecuatoriano al momento de ia transaccion. Los intereses devengados se registran como gastos
financieros.

instalaciones, equipos y vehiculos

Las instalaciones y equipos son registrados at costo, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por
deterioro, en caso de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién
o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sélo son capitalizados
cuando es probable que beneficios econémicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Companiia y
los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a
reparaciones o mantenimienio menores y son registrados en resultados cuando son incurridos.

La depreciacién de instalaciones, equipos y vehiculos, es calculada linealmente basada en su vida Gtil
estimada o de aquellos componentes significativos identificables que posean vidas Utiles diferenciadas, y no
considera valores residuales, debido a que la Administracion de la Compafiia estima que el valor de
realizacion de sus propiedades y equipos al términe de su vida Gtit sera irrelevante. Las estimaciones de
vidas ttiles de las instalaciones y equipos 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 las instalaciones, equipos y vehiculos son las siguientes:

Afios
Instalaciones 20
Equipos de cémputo 5
Equipos de oficina 10
Equipos y herramientas 16

Las pérdidas y ganancias por la venta de instalaciones y equipos, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libras y se incluyen en los resultados del ejercicio.

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

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con
la construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquel que requiere de un tiempo
prolongado para que esté listo para su uso, periodo que la Administracion ha definido como mayor a un
afo. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 no se han activado costos de endeudamiento.

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son inmuebles (terrenos y edificios) mantenidos con la finalidad de conseguir
rentas, plusvalias o ambas y no para la venta en el curso normal del negocio, uso en la produccién o
abastecimiento de bienes o0 servicios, o para propédsitos administrativos. Las propiedades de inversién son
registradas al costo, ef cual comprende todos los desembolsos directamente atribuibles a la construccion
del activo (edificios) e intereses y otros costos de endeudamiento 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 definido como mayor a un
afio. Los desembolsos posteriores a la adquisicién o construccién sélo son capitalizados cuando es
probable que beneficios economicos futuros asociados a la inversidn fluyan hacia la Compaiiia y los
costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden a
reparaciones o mantenimiento menores y son registrados en resultados cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian. Para los edificios, la depreciacién es calculada linealmente basada en la
vida dtil estimada de dichos bienes inmuebles y no considera valores residuales, debido a que fa
Administracion de la Compaiiia estima que el valor de realizacién de sus propiedades de inversién al
término de su vida Otil sera irrelevante. La vida util estimada de propiedades de inversion es de 40 afios.

Las pérdidas y ganancias por la venta de propiedades de inversion, se calculan comparando los ingresos
obtenidos con el valor en libros y se incluyen en los resultados del ejercicio.
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Cuando el valor en libros de una propiedad de inversion excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos sujetos a depreciacion (instalaciones, equipos y vehiculos y propiedades de inversion) se
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que no podran
recuperarse de su valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en
libros del activo excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre
el monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los
activos se agrupan a los niveles mas pequefios en los que se genera flujos de efectivo identificables
(unidades generadoras de efectivo). Los saldos en libros de activos no financieros se revisan en cada fecha
de cierre de los estados financieros para verificar posibles reversiones del deterioro.

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compania registra una
pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, ia Administracion
considera que no existen indicios de deterioro en las operaciones de la Compania.

Impuesto a la renta corriente y diferido

E! gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El impuesto a la
renta se reconoce en los resultados del ejercicio, excepto cuando se trata de partidas que se reconocen
directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros resultados
integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables del 25% (2017: 22%) y se carga a los resultados del afio en que se devenga con
base en el impuesto por pagar exigible. Las normas fributarias vigentes establecen que las compaiiias
cuyos accionistas se encuentran en paraisos fiscales con una participacidn accionaria mayor del 50%
deberan utilizar una tasa de impuesto del 28% (2017: 25%) sobre las utilidades gravables, la cual se
reduce al 18% (2017: 15%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

El “anticipo minimo de impuesto a la renta” es calculado en funcién de las cifras reportadas el afio
anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos
gravables y 0.4% de los activos.

En caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo minimo, este tltimo
se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente solicite al Servicio de Rentas
Internas su devolucion o compensacién, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo con la norma que rige ia
devolucion de este anticipo.
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Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas
tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion 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 impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida gue sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista et 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.

Provisiones

La Compafiia registra provisiones cuando: (i) tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de eventos pasados; (ii) es probable vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar
la obligacién; y, (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos reconocidos como provisién son
la mejor estimacion de la Administracién, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los
desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

Beneficios a los empleados

Beneficios corrientes: Corresponden principalmente a:

i) Participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién del 15% de la utilidad
contable anual antes del impuesto a la renta, seglun lo establecido por la legislacién ecuatoriana

vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los gastos
administrativos.

ii) Décimo tercer y décimo cuarfo sueldos: Se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacion
vigente en el Ecuador.

Beneficios no corrientes:
Provisiones de jubilacion patronal y desahucio (no fondeados): La Compaiiia tiene un plan de
beneficio definido para jubilacion patronal, requerido y normado por las leyes laborales ecuatorianas.

Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminacion de la relacion laboral
solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por
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ciento del equivalente a la ltima remuneracion mensual por cada uno de los afios de servicios prestados
a la misma empresa o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

La Companiia determina anualmente las provisiones para jubilacion patronal y desahucio con base en
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los costos
y gastos (resultados) del afio aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa
el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, el cual es obtenido
descontando los flujos de salida de efectivo a una tasa de 4.43% (2017: 4.10%) anual equivalente a la
tasa promedio de los bonos corporativos de alta calidad de los Estados Unidos de América, los cuales
estan denominados en la misma moneda en la que los beneficios seran pagados y que tienen términos
que se aproximan a los términos de las obligaciones hasta su vencimiento.

Las hipotesis actuariales incluyen variables como son, en adicién a la tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicio, remuneraciones, incrementos futuros de remuneraciones, tasa
de rotacién, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios en
los supuestos actuariales se cargan a otros resultados integrales en el periodo en el que surgen.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del afo.

Al cierre del afio 2018 y 2017 las provisiones cubren a todos los empleados que se encontraban
trabajando para la Compaiiia.

Distribucion de dividendos

La distribucién de dividendos se deduce del patrimonio y se reconocen como pasivos corrientes en los
estados financieros en el periodo en el que los dividendos son aprobados por los accionistas de la
Compaiia.

Reservas

Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiia debe apropiar por lo menos el 10% de !a utilidad neta
del aino a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no esta disponible para distribucidn de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas.

Facultativa

Esta reserva es de libre disponibilidad, previa disposicion de la Junta General de Accionistas de la
Compania.
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Resultados acumulados

Reserva de capital

Este rubro incluye los saldos que la Compaiiia registré como resultado del proceso de conversion de los
registros contables de sucres a délares estadounidenses realizado por exigencia legal al 31 de marzo del
2000.

De acuerdo con disposiciones legales vigentes, el saldo acreedor de esta reserva podra capitalizarse en
la parte que exceda las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio econémico concluido, si las
hubieren; utilizado para absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacién de la Compaiiia. Se
clasifican en Resultados acumulados de acuerdo a disposiciones legales vigentes al momento de
adopcion de las NIIF.

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las “NIIF"

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

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable del arrendamiento de bienes inmuebles realizada en el curso
ordinario de las operaciones de la Compaiiia. Los ingresos por arriendos se basan en el precio especificado
en los contratos de alquiler, neto de devoluciones, rebajas y descuentos. No se considera presente ningun
elemento de financiamiento dado que las ventas se realizan con plazo de crédito de 60 dias a terceros y a
partes relacionadas, lo cual es considerado consistente con las practicas del mercado. Ver Nota 2.5.

La Compaiiia reconoce ingresos cuando el monto puede ser medido confiablemente, es probable que
beneficios econdmicos futuros fluirdn hacia la Compaiiia y se cumpla con los criterios especificos por cada
tipo de ingreso. El monte de los ingresos no puede ser medido confiablemente hasta que todas las
contingencias relacionadas con la venta hayan sido resueltas.

Los ingresos comprenden el valor por arriendo de los edificios, neto de impuestos a las ventas. Se reconocen
el periodo que se prestan en funcion de los precios acordados con sus clientes y las condiciones
establecidas en los contratos. La Compafiia suscribe contratos de concesion (alquiler) con sus clientes,
los cuales comprenden periodos de corto y mediano plazo.
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Las ventas ocasionales de inmuebles se reconocen al momento en que los riesgos y beneficios de los
activos son transferidos al comprador, esto ocurre con el traspaso legal de la propiedad de los inmuebles
transferidos.

Adopcién de nuevas normas NIIF 9 y NIIF 15
NIIF 9 “Instrumentos financieros”

La NIIF 9 reemplaza los modelos de clasificacion y medicién de la NIC 39, “Instrumentos Financieros:
Reconocimiento y Medicidn” con un modelo Unico que tiene inicialmente solo dos categorias de
clasificacion: costo amortizado y valor razonable.

La clasificacion de los activos financieros de deuda dependera del modelo de negocio que usa la entidad
para administrar sus activos financieros, asi como de las caracteristicas de flujos de efectivo contractuales
de los activos financieros. Un instrumento de deuda se mide al costo amortizado si: a) el objetivo del modelo
de negocio es mantener el activo financiero para obtener réditos de los flujos de efectivo contractuales; y, b)
los flujos de efectivo contractuales en virtud del instrumento representan Unicamente pagos del capital
(principal) e intereses. Los instrumentos de deuda que no cumplan estas condiciones se miden a valor
razonable, con cambios en resultados, excepto por los instrumentos de deuda cuyo modelo de negocio es
mixto (cobrar y vender), en cuyo caso los cambios en el valor razonable se reconocen en otros resultados
integraies (que podran reclasificarse posteriormente a resultados).

Los instrumentos de patrimonio se deben reconocer a su valor razonable con cambios en resultados,
excepto por los instrumentos de patrimonioc que no se mantienen para negociacion, las cuales pueden ser
registradas en resultados o en ofros resultados integrales (que no podran reciasificarse posteriormente a
resultados).

La NIIF 9 establece, ademas, un nuevo modelo para el reconocimiento de pérdidas por deterioro de activos
financieros, basado en el concepto de Pérdida Crediticia Esperada (PCE). Este modelo se basa en un
enfoque de fres fases por el cual los activos financieros pasan por cada una de las tres fases a medida que
su calidad crediticia cambia. Cada fase determina cémo una entidad determina sus pérdidas por deterioro y
como aplica el método de tasa de interés efectiva. Se permite un enfoque simplificado para los activos
financieros que no tienen un componente de financiamiento significativo (por ejemplo, cuentas por cobrar
comerciales de corto plazo). En su reconocimiento inicial, las entidades registraran las pérdidas en el dia 1
equivalente a 12 meses de PCE (o PCE por toda la vida del instrumento para las cuentas por cobrar
comerciales de corto plazo).

Finalmente, una reciente modificacion a la NIIF 9 establece que cuando un pasivo financiero medido al
costo amortizado se modifique sin que esto resulte en una baja del pasivo, se debe reconocer una ganancia
o pérdida inmediatamente en resultados. La ganancia o pérdida se calcula como la diferencia entre los
flujos de efectivo contractuales originales y los flujos de efectivo contractuales modificados, descontados a
la tasa de interés efectiva original. Bajo las reglas de NIC 39, esta diferencia se distribuia durante la vida
restante del instrumento.
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Segun lo permitido por las disposiciones transitorias de la NIIF 9, la Compaiiia decidié no reexpresar las
cifras comparativas.

Al 31 de diciembre de 2018, la Compaiiia no tuvo un impacto significativo como resultado de la aplicacion
de fos nuevos requerimientos de la NIIF 9. En general, los activos financieros que se poseen como
instrumentos de deuda contintian siendo medidos al costo amaortizado. Los activos financieros que mantiene
la Compafiia medidos a costo amortizado se revelan en fa Nota 5 a los estados financieros.

Debido a las caracteristicas de los instrumentos financieros que mantiene la Compaiiia, no se generaron
cambios en la clasificacion y medicion de los activos y pasivos financieros al 31 de diciembre del 2017,
por lo cual la clasificacidn de instrumentos financieros y categorias de medicién presentada de acuerdo
con ia NIC 39 hasta el 31 de diciembre del 2017 y la presentada bajo NIIF 9 a partir del 1 de enero del
2018 son comparables.

NIIF 15 “Ingresos procedentes de contratos con clientes”

La NIIF 15 reemplazo a la NIC 18, “Ingresos de actividades ordinarias”, a la NIC 11, “Contratos de
construccion” y diversas interpretaciones asociadas al reconocimiento de ingresos. La nueva norma se basa
en el principio de que el ingreso se reconoce cuando el control de un bien o servicio se transfiere a un
cliente, de tal manera que el concepto de control reemplaza el concepto existente de riesgos y beneficios.
Para ello, establece un modelo con los siguientes cinco pasos que son la base para reconocer los ingresos:
(i) identificar los contratos con clientes, (i} identificar las obligaciones de desempefio, (iii) determinar el
precio de la transaccion, (iv) asignar el precio de la transaccion a cada una de las obligaciones de
desempefio y, (v} reconocer el ingreso a medida que se satisface cada obligacion de desemperio.

Los cambios clave comparados con la practica actual son:

- Bienes o servicios ofrecidos de forma agrupada pero que sean individualmente distintos se deben
reconocer por separado.

- El importe de los ingresos puede afectarse si la contraprestacién varia por algin motivo (por ejemplo,
incentivos, rebajas, comisiones de gestion, regalias, éxito de un resultado, etc.). Se debe reconocer
un importe minimo del ingreso variable, siempre que se concluya que es altamente probable que
dicho ingreso no se revertira en el futuro.

- El punto en el que se pueden reconocer los ingresos puede cambiar: algunos ingresos que
actualmente se reconocen en un momento dado al final de un contrato pueden tener que ser
reconocidos durante el plazo del contrato y viceversa.

- Se establece mayores requerimientos de revelacion.

La NiIF 15 es efectiva a partir ejercicios econémicos iniciados el 1 de enero de 2018. Para la transicion, se
tiene opcidn de aplicar el método retroactivo integral, el retroactivo integral con aplicaciones practicas o el
retroactivo modificado, con los cambios reconocidos en resultados acumuiados al 1 de enero de 2018, en
cuyo caso se requieren revelaciones adicionales. La Compaiiia eligio el ultimo método mencionado.
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Como resuitado de su aplicacion, la Compaiiia no tuvo un impacto significativo por la adopcién de la NIIF 15
para sus ingresos provenientes de las ventas, a consecuencia de {a identificacién de una Unica cobligacion
de desempefio, el arrendamiento de bienes inmuebles.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Administracion 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 Companiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e informacidén suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes
para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compafiia y/o las que requieren
un alto grado de juicio por parte de la Administracién.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

¢ Instalaciones y equipos y propiedades de inversion: La determinacién de las vidas (tiles que se
evaluan al cierre de cada aiio.

= Provisiones por beneficios a empleados: Las hipotesis empleadas en el calculo actuarial de jubilacion
patronal y desahucio, para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por profesionales
independientes.

 |mpuesto a la repta diferido: La Compafiia ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos se revertiran en el futuro contra la utilidad gravable.

ADMINISTRACION DE RIESGOS
Factores de riesgos financieros
Las actividades de la Compaiiia la exponen a ciertos riesgos financieros como son los riesgos de mercado,
riesgo de crédito y riesgo de liquidez, cuyos potenciales efectos adversos son permanentemente evaluados

por la Presidencia Ejecutiva y Vicepresidencia Financiera, a efectos de minimizarlos. A continuacion se
presentan los riesgos financieros a los que esta expuesta la Compaiiia.
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a)

b)

Riesgo de mercado:
i) Riesgo de precio

Debido a las caracteristicas de los instrumentos financieros que mantiene la Compafiia, no esta
expuesta a este tipo de riesgo.

ii} Riesgo de fasa de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquelios activos y pasivos
que devengan un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y pasivos
referenciados a un tipo de interés variable, si los hubiere. La exposicion de la Compaiia a este
riesgo no es significativa pues sus créditos estan contratados a una tasa fija en el mercado que
no sufre variaciones importantes. Debido a la baja volatilidad de las tasas activas referenciales de
interés en el mercado ecuatoriano no se realiza analisis de sensibilidad respectivo. Al 31 de
diciembre del 2018 y 2017, la Compafiia mantiene pasivos con instituciones financieras y con
compaiiias relacionadas.

Riesgo de crédito:

La Compaiiia ha definido escalas de aprobacidn para otorgar cupos y plazos de crédito, siendo el
maximo oérgano el “Comité de Crédito” conformado por el Presidente Ejecutivo, Vicepresidente
Financiero, Gerentes financiero, Gerente de Ventas y Jefe de Cobranzas.

El riesgo crediticio es controlado a través de la evaluacion y andlisis de transacciones individuales,
para lo cual se realiza una evaluacion sobre las deudas vencidas cuya cobranza se estima remota
para determinar la provision requerida por incobrabilidad.

La Compariia mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo en instituciones financieras con las
siguientes calificaciones:

Banco Calificacion (1)
201 2017
AAA-

Banco del Pacifico S.A.
Banco Intemacional S.A.

£E|

(1) Calificacién de acuerdo a informacion disponible en la Superintendencia de Bancos al 30 de
septiembre del 2018 y al 31 de diciembre del 2017, respectivamente.
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c) Riesgo de liquidez:

El cuadro siguiente analiza el vencimiento de los pasivos financieros de la Compafiia considerando el
tiempo de vencimiento. Los montos presentados en el cuadro son los flujos de efectivo contractuales

no descontados:

2018 Menos de 1 afio Entre 1 y 2 afios Entre 2 y § afios
Obligaciones financigras 118,77 215,578 705,170
Cuenlas por pagar a proveedores 116,912 80,636 -
Cuenlas por pagar a companias relaclonadas 194,040 - 2,782,120
2017 Menos tfe 1 afio Entre 1y 2 afos Entre 2y 5 afios
Obligaciones financieras 118,278 219,146 109,572
Cuenlas por pagar a provesdores 101,656 86,343 88,582
Cuenlas por pagar a compaiiias relacionadas 97,835 - 2,317,900

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de |la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a sus accionistas y mantener

una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital.

La Compaidiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcuia como
la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los recursos ajenos
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 2018 y de 2017 fueron los siguientes:

2018 2017

Obligaciones financieras 789,159 383,066
Cuentas por pagar a proveedores 197,548 276,581
Cuentas por pagar a compafias relacionadas 2,334,040 2,216,711

3,380,747 2,876,358
Menos: Efectivo y equivaientes de efectivo g?‘iU.aSZ! 704,647
Deuda neta 2,669,895 217171
Total patrimanio neto 3,268,800 3,348,121
Capital totat 5,938,695 5,519,832
Ratio de apalancamiento 45% 39%

{ a variacion en el ratio de apalancamiento se debe al incremento de la deuda con bancos.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros -

A continuacién se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre

de cada ejercicio:

2018 2017

Corrients No cormianta Cormiente No corrients
Activos financigros medidos al costo amortizado
Efeclivo y equivalentes de efectivo 710,852 - 704,647 -
Inversiones al costo amortizado 400,000 - - -
Cuentas por cobrar a clientes 130,962 68,635 -
Total aciivos financieros 1,241,814 773,282 -
Pasivos financieros medidos al costo amortizade
Obligaciones financieras 69,159 720,000 90,601 292,465
Cuentas por pagar a proveedores 116,912 80,636 101,656 174,925
Cuentas por pagar a comparilas relacionadas 194,040 2,200,000 16,7111 2,200,000
Total pasivos financieros 380,111 3,000,636 208,968 2,667,390

El valor en libros de efectivo y equivalente de efectivo, y otros activos y pasivos financieros se aproxima al
valor razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos y debido a que los préstamos

con instituciones financieras y con companias relacionadas devengan intereses utilizando tasas de

mercado.

GASTOS OPERATIVOS

a) Los gastos administrativos por naturaleza son los siguientes:

Gastos de personal
Participacion de los trabajadores en las utilidades {Nota 15)
Mantenimiento

Senviclos administrativos (1)
Depreciacion (Notas 10y 11)
Servicios basicos

Vigilancia

Honorarios profesionales
Impuestos

Seguros

Otros menores

208 2017
73,236 60,018
98,853 113,199

245,845 247,150
162,000 162,000
335,423 327,266
46,225 46,664
230,272 281,471
20,983 17,500
73,930 55,333
30,790 27,239
24,087 22,791
1,341,645 1,360,631

(1)  incluye servicios de némina, contabilidad y otros gastos de administracion prestados por Servicios

Berlin S.A. Ver Nota 20.
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b) Los gastos financieros se detallan a continuacién:

2018 2017
Gastos por intereses en obligaciones financieras (44,189) (32,953)
Gastos por intereses con compafilas relacionadas y accionistas {198,000} {201,518)
Comisiones y gastos (399) (2,478}
(242,588) (236,949)
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
2018 2017
Bancos locales 710,852 704,647

(1) Corresponde a certificados de deposito que se contrataron a 91 dias, colocados en el Banco

Internacional y que generan un interés anual del 5%.

INVERSIONES AL COSTO AMORTIZADO

Composicién:

Tipo de papel Entidad Vencimlento Uss

Certificado de depdsito a plazo Banco Internacional S.A. %1/2019 400,000
La indicada inversion genera interés del 5% anual por un periodo de 91 dias.
IMPUESTOS PCR RECUPERAR
Composicion:

2018 2017
Impueslo al valor agregado - crédito tributario (1) 15,835 -
Notas de credito SR (2) - 32429
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta {3) - 7,240
15,635 30,660

(1)  Corresponde al crédito tributario por IVA generado en el afio corriente.

(2) Correspondia a las notas de crédito desmaterializadas que el Servicio de Rentas Internas emiti6 a
favor de la Compainiia en reintegro de las retenciones de IVA del periodo 2017 y que fueron

utilizadas para el pago de impuestos.

(3) Correspondia a retenciones en la fuente que fueron recuperados durante el afio 2018.
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11.

b)

INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

{Expresado en ddlares estadounidenses)

PROPIEDADES DE INVERSION

Composicion
Edificio Edificio

Terrenos Hamburgo Edificio Berlin Corpesa Tolal
Al 1 de enero del 2017
Costo 668,765 2,117,714 269,457 367,679 3423615
Depreciacitn acumulada - (392,380) (127,112) (52,425) (571,926}
alar en libroa 668,765 1,725,324 142,345 315,255 2,851,689
Movimientos 2017
Depreciacian - (52,798) {6.718) {9.167) {B8,683)
Valor en libros al 31 de diciembre
del 2017 868,765 1,672,526 135,827 306,088 2,783,007
Al 3 de diciembre del 2017
Costo 668,765 2,117,714 269,457 367,679 3,423,615
Depreciacidn acumulada - {445,188} (133,830} (61,591) {640.609)
Valor en libros 668,765 1,672,526 135,627 306,088 2,783,007
Movimientos 2018
Depreciacitn (52,936) (6.715) (9,183) (68.834)
Walor en libros al 31 de diclembre
del 2018 668,765 1,833,993 107,375 304,041 2,714,173
Al 31 de diclembra del 2018
Caosto GE8, 765 2,117,714 269 457 367.679 3,423,615
Depreciaclon acumulada - (498,124) (140,545} {70.774) (709,443}
‘alor en libros 668,765 1,633,993 107,375 304.041 2,714,173

Valor razonable de propiedades de inversion

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las propiedades de inversion se valoran a su costo menos
depreciacién acumulada, sin embargo, de acuerdo a lo requerido por la NIC 40, se debe divulgar el valor
razonable de las mismas. El valor razonable se define como el precio que seria recibido por vender un
activo 0 pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en
la fecha de la medicién. Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, la Compaiiia utiliza
datos de mercados observables siempre que sea posible. De acuerdo a las NIIF, los valores razonables
se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se basa en las variables
usadas en las técnicas de valorizacién, como sigue:

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

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

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

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
{Expresado en dolares estadounidenses)

El valor razonable de las propiedades de inversion, seguin valuaciones realizadas por peritos
independientes en los afios 2018 y 2017, representd US$18,300,000, monto determinadoe bajo los
lineamientos del nivel 2.

Técnicas de valoracion utilizadas para obtener el nivel 2 de valores razonables
El nivel 2 usado para determinar el valor razonable de terrenos y edificios, se basoé en los precios de

venta de terrenos comparables a los de la Compaiiia, y en los costos de construccion actuales por m2
considerando ademas el uso y el estado de conservacion de los inmuebles.

OBLIGACIONES FINANCIERAS

Composicion:
Tasa de interés anual

Instituciin 2018 2017 2018 2017
Banco del Pacifico S.A. (1) T7.42% 7.42% - 383,066
Banco Internacional S.A. (2) B8.25% 0.00% V89,159

Menos - Porcion corriente de las obligaciones

bancarias a largo plazo (65,477) (90,027)
Mas - intereses por pagar (3,682} (574)

{69,159) {90,601)

Mo caorriente 720,000 292 465

(1)  Préstamos hipotecarios para financiar capital de trabajo, con pagos mensuales de capital e intereses
y con vencimiento hasta el 2021. La Compafiia ha entregado en garantia de estos préstamos,
hipotecas abiertas sobre los Edificios Hamburgo, Berlin y parqueaderos del complejo. Durante el
2018 la Compaiiia canceld anticipadamente dicho préstamo.

(2) Préstamos contratados en mayo 2018 para consolidar obligaciones financieras y capital de trabajo,
con pagos mensuales de capital e intereses hasta julio del 2026. La Compafiia ha entregado en
garantia de estos préstamos, hipoteca abierta sobre el Edificio Hamburgo.

Vencimientos anuales de las obligaciones a largo plazo:

Afios 2018 2017

2018 - 90,082
2020 64,628 97,295
2021 68,785 105,108
2022-2026 586,587 -

720,000 202 465
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14.

15.

INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

CUENTAS POR PAGAR A PRCVEEDORES

2018 2017 Total
Corriente No corriente Corriente No corriente 2017 2016
Proveedores (1) 116,912 80,636 101,656 174,925 197 549 278,581

(1) Incluye principalmente US$173,593 (2017: US$261,268) por pagar a Pradorex S.A. y Envasur S.A.
por remodelacién de oficinas en los Edificios Berlin y Hamburgo. Estos importes se liquidan
mensualmente con el cobro por el alquiler de oficinas de propiedad de la Compaiiia a estos
proveedores y seran pagaderas hasta en un plazo de 5 afnos a partir del afio 2016.

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Composicion:
2018 2017
Cepositos en garantia (1) 101,258 101,258
Otros 7,133 3,309
108,391 104,567

(1) Corresponde a depésitos en garantia recibidos principalmente de arrendatarios del Edificio
Hamburgo.

BENEFICIOS A EMPLEADOS - CORRIENTE

Composicién y movimiento:

Participacion laboral (1) Otros beneficios (2) Total
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Saldos al inicio 113,199 93,575 1,539 2,328 114,738 95,903
Incrementos 98,852 113,199 11,281 8,143 110,133 121,342
Pagos (113,199) (93,575) {11,076) {8,932) (124,275) {102,507)
Saldo al final 98,862 113,199 1744 1,539 100,596 114738

(1)  VerNota15.

(2) Corresponde a provisiones para cubrir décimo tercero y cuarto sueldos.
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a)

b)

INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

IMPUESTOS
Situacion fiscal

La Compaiiia no ha sido fiscalizada desde su constitucidn. Los afos 2016 a 2018 inclusive, se encuentran
abiertos a revision fiscal por parte de las autoridades correspondientes.

Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia o arms’s length para las
operaciones realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se
prepare y remita por parte de la Compaiiia un estudio de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para aquellas companias que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas domiciliadas en el exterior y locales (dependiendo de ciertas consideraciones) en el mismo
periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior a US$15,000,000 (anexo e informe o US$3,000,000
solo presentar anexo). Se incluye como partes relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos
fiscales. El indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del afio 2019 conforme el noveno
digito del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare las
operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos.

La Administracion considera que no esta alcanzada por la mencionada norma.

Composicion del impuesto a la renta:

2018 2017
Impuesto a la renta corriente 146,454 142,214
Impuesto a la renta diferido {5,462} 5,578
140,992 147,792
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d)

INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Conciliacién Tributaria-Contable del impuesto a la renta corriente

A continuacién se detalla la determinacién del impuesto sobre los afios terminados al 31 de diciembre:

2018 2017
Utilidad antes de participacion de los trabajadores en las
utiidades e impuesto a la renta 659,013 754,661
Menos - 15% de participacién de los trabajadores en las utilidades (98,852) {113,199)
Utilidad antes del impuesto a la renta 560,161 641,462
Mas - Gastos no deducibles 28,288 7,982
Menos - Otros menores (2,634) (3,014)
Base imponible 585,815 646,430
Tasa de impuesto a la renta 25% 22%
Impuesto a fa renta 146,454 142,214
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta (146,094) (149,454)
tmpuestos por recuperar/pagar 359 (7,240)
Impuesto a la renta diferido
El andlisis de impuestos diferidos es el siguiente:
2018 2017
Impuestos diferidos activos:
Impuesto diferido activa que se recuperara dentro de 12 meses 4,338 -
Impuesto diferido activo que se recuperara después de 12 meses 450 -
Z 788 -
(s} do: W
Impuesto diferide pasivo que se recuperara dentro de 12 meses 1,659 8,792
Impuesto diferido pasivo que se recuperara después de 12 meses 57,204 50,745
58,863 59,537
El movimiento del impuesto a la renta diferido es el siguiente:
Depreciacion de
instalaciones y equipos
revaluados
Al 1 de enero de 2017 53,959
Movimiento del afio 5578
Al 31 de diciembre del 2017 58,537
Movimiento del afio (5,462)
Al 31 de diclembre del 2018 54,075
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INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

La relacion entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2018 y 2017 se
muestra a continuacion:

2018 2017
Litilidad antes de Impuesto a la renta 560,161 641,462
Tasa vigente de impuesto 25% (22%-2017) 140,040 141,122
Efecto fiscal de los gastos no deducibles que no se reversaran en el futuro 7,072 6,989
Menos otros menores {6,121) {319)
Gasto por impuestos 140,992 147,792
Tasa efectiva de impuestos 25% 23%

Otros asuntos — reformas tributarias

El 21 de agosto del 2018 se publict la “Ley organica para el fomento productivo, atraccion de inversiones,
generacion de empleo, y estabilidad y equilibrio fiscal” en el Suplementc del Registro Oficial No. 309.

Las principales reformas que introdujo el mencionado cuerpo legal son las siguientes:

-

Remision del 100% de intereses, multas y recargos sobre impuestos nacionales administrados y/o
recaudados por el Servicio de Rentas Internas para obligaciones vencidas posterior al 2 de abril del
2018. Adicionalmente, aplicacién de remision sobre obligaciones aduaneras, seguridad social {con
excepciones), servicios basicos, créditos educativos y becas, etc.

Dividendos considerados como ingresos exentos a excepcion si el beneficiario efectivo es una
persona natural residente en Ecuador; vy, si la sociedad que distribuye el dividendo no cumple con el
deber de informar sobre sus beneficiarios efectivos.

Se establecen cambios en la aplicacién de |a tarifa de Impuesto a la Renta a partir del afio 2019
desde el 25% al 28%.

Se establece el impuesto a la renta unico mediante tarifa progresiva a la utilidad de enajenacion de
acciones.

Se elimina el saldo del anticipo a liquidarse en declaracion del préximo afio y se elimina devolucion
del anticipo mediante el tipo impositivo efectivo (TIE), contemplando la devolucidn del valor del
anticipo que sobrepase al valor del IR causado para sociedades (eliminacion impuesto minimo).

Con respecto al impuesto al valor agregado, se establece el uso del crédito tributario de IVA en
compras hasta dentro de 5 afos desde la fecha de pago, o la devolucion o compensacion del crédito
tributario de retenciones de impuesto al valor agregado hasta dentro de 5 afos desde la fecha de

pago.
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INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Se elimina a la compensacion como base imponible para el Impuesto a la Salida de Divisas.

El 24 de agosto de 2018, en el Primer Suplemento se publicd el Reglamento a la Ley de Reactivacion de
la Economia, Fortalecimiento de la Dolarizacion, cuyos principales puntos resumimos a continuacion:

+  Se consideraran transacciones inexistentes cuando el Servicio de Rentas Internas detecte que un
contribuyente ha estado emitiende comprobantes de venta sin que se haya realizado la transferencia
del bien o la prestacion del servicio; o bien que dichos contribuyentes se encuentren no ubicados, se
presumira la inexistencia de dichas operaciones.

= Disposiciones referentes a deduccion de jubilacion patronal y desahucio.

De acuerdo con la Administracion de la Compaifiia, las principales reformas con impacto a partir del afio
2018 son: a) el incremento en la tasa del Impuesto a la Renta del 22% al 25%; y, b) los gastos para
cubrir provisiones de jubilacion patronal y desahucio deben ser considerados como no deducibles de
impuesto a la renta.

BENEFICIOS A EMPLEADOS - NO CORRIENTE

Las principales hipotesis actuariales usadas fueron:

2018 2017
Tasa de descuento 4.43% 4.10%
Tasa de incremento salarial 1.50% 2.50%
Tasa de mortalidad e invalidez (1) TMIESS 2002 TMIESS 2002
Tasa de rotacion 11.80% 11.80%
Jubilados a la fecha Ninguna Ninguno
Antigliedad para jubilacién (Hombres y mujeres) 25 anos 25 afos

(1) Corresponden a las Tablas de mortalidad publicadas por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social en el afio 2002.
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INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

A continuacién, se detalla el movimiento de la provisidn para jubilacion patronal y desahucio en el pasivo:

Jubilaclén patronal Desahucio Total

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Al 1 de enero 7.451 6,081 3,426 3,117 10,877 9,198
Costo por servicios cormrientes 1,041 953 339 388 1,380 1,341
Costas por intereses 306 255 138 132 444 a8y
Pérdidas y ganancias actuariales {1,114} 162 (396) {211) {1,510) (49)
Al 31 de diciembre 7,684 7,451 3,507 3,426 11,191 10,877

A continuacion se detalla composicion de la provision de jubilacién patronal y desahucio registrada en el
gasto:

Jubilacion patronal Desahucio Total

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Costo por servicios 1,041 953 333 3as 1,380 1,341
Costos por intereses 306 255 138 132 444 387
Al 31 de diciembre 1,347 1,208 477 520 1,824 1,728

A continuacion se detalla la composicién de las provisiones de jubilacion patronal y desahucio registradas
en otfros resultados integrales:

Jubilacion patronal Desahucic Total
2018 2017 2ma 2017 2018 217
Pérdidas y ganancias actuariales (1,114) 162 (396) (211) (1.510) (49)

CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compaiia al 31 de diciembre del 2018 y 2017 comprende 5,000
acciones ordinarias y nominativas de valor nominal de US$100 cada una.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, los accionistas de Inmohansa S.A. son:

% usg
Clemens von Campe Witte 25 125,000
Constantin von Campe Witte 25 125,000
Alfred von Campe Witte 25 125,000
Carlota von Campe Witte 25 125,000
100 500,000
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INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en délares estadounidenses)

SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de los saldos y las principales transacciones al 31 de diciembre del 2018 y
2017, con companiias y partes relacionadas. Se incluye bajo la denominacion de compaiiias relacionadas a
las compaiiias con accionistas comunes, con participacion accionaria significativa en la Compaiiia.

Relacién 2018 017
Cuentas por pagar - corrientes
Tecnova S.A. Entidad del Grupo - 16,709
Servicios Berlin 5.A. Entidad del Grupo - 2
Newnovatec (1} Entidad del Grupo 194,040 2
134,040 16,711
Cuentas por pagar - no_corrientes
Newnovatec S.A, (1) Entidad del Grupo 2,200,000 2,200,000
2,200,000 2,200,000

(1)  Corresponde al capital e intereses por el préstamo recibido para financiar capital de trabajo el cual
genera intereses a una tasa anual del 9% y la porcién de largo plazo es pagadera hasta en seis afos.

Las principales transacciones con relacionadas realizadas durante el 2018 y 2017 son las siguientes:

2018 2017
Ingresos por alquiler y mantenimiento 783,882 760,995
Gastos de intereses 198,000 201,518
Servicios administrativos 162,000 162,000

Remuneracion personal clave de la gerencia

La Administracion de la Compaiiia posee miembros clave que denomina “Alta Gerencia” y que en la
actualidad incluye a la Presidencia Ejecutiva.

Los costos por remuneraciones se detallan a continuacion:

2018 2017
Sueldos y beneficios sociales de corto plazo 28,361 23,163
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INMOHANSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018
(Expresado en ddlares estadounidenses)

CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS

El 6 de enero del 2014, 1a Compaiiia celebré un contrato de servicios administratives con Servicios Berlin
S.A. mediante el cual esta (ltima se obliga a prestar servicios especializados de contabilidad, consultoria,
administracion y gerencia, auditoria interna, logistica, sistemas, publicidad y seleccién y evaluacion de
personal.

El precio pactado por los servicios es de US$13,500 mensuales. El contrato tiene vigencia de cinco afios,
el cual se renovara automaticamente si ninguna de las partes notifica a la otra su intencidén de no renovar
el mismo con una anticipacion de 45 dias.

Durante el afio 2018, el monto por servicios administrativos registrados en los resuitados de la Compania
ascendié a US$162,000 (2017: US$162,000). Ver Nota 6.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron

eventos que, en la opinidn de la Administracion de la Compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre
dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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