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PROCON S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE 31, 2019 Y 2018

(Expresados en ddlares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL
Constitucion y objeto social -

La Compaiiia fue constituida en la en la ciudad de Machala, Capital de la Provincia de El Oro,
RepuUblica del Ecuador, el 2 de agosto del afio 1974, e inscrita en el Registro Mercantil el 30 de
septiembre de 1974 y anotada en el repertorio bajo el nimero 89.

La Compaiia tendra como objeto la construccion y alquiler de bienes inmuebles.
Aprobacion de los estados financieros -

Los estados financieros por el ano terminado al 31 de diciembre del 2019 han sido emitidos con
autorizacion de la Administracion de la Companiia, y posteriormente seran puestos a consideracion
de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requieren las Normas Internacionales de Informacion Financiera,
estas politicas han sido disefiadas en funcion a la NIIF vigente al 31 de diciembre de 2019 y aplicadas
de manera uniforme en todos los ejercicios presentados en estos estados financieros.

Bases de preparacion -

Los presentes estados financieros de La Compania al 31 de diciembre del 2019 y 2018 estan
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas
por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en
Ecuador, y representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
internacionales aplicadas de manera uniforme en los ejercicios que se presentan, y estos son
preparados bajo el principio del costo historico y negocio en marcha.

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el uso de ciertos estimados
contables criticos. También requiere que la Administracion ejerza su juicio en el proceso de
aplicacion de las politicas contables de La Compaiiia. En la Nota 4 se revelan las areas que implican
un mayor grado de juicio o complejidad, o las areas donde los supuestos y estimaciones son
significativos para los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso
contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente -

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias y urgentes, son las siguientes: i) NIC 1 -
Clasificacion de pasivos corrientes y no corrientes (1 de enero del 2022); ii) NIIF 3 - Definicion un
negocio (1 de enero del 2020); iii) NIC 1 y NIC 8 - definicion de materialidad (1 de enero del 2020);
iv) NIIF 9, NIC 39 y NIIF 7 - Proporcionar certidumbre por los efectos potenciales causados por la
reforma a los indices de referencia de tasas de interés interbancarias IBOR (1 de enero del 2020);
v) Marco Conceptual - Incluye mejoras sobre medicion, presentacion de informes, definiciones
mejoras de activos y pasivos, y aclaraciones adicionales (1 de enero del 2020); y vi) NIIF 17 -
Contratos de seguros, la cual reemplaza a la NIIF 4 (1 de enero del 2021).

La Administracion de la Compaiia ha revisado las enmiendas, las cuales, de acuerdo con su
naturaleza, no han de generar un impacto significativo en los estados financieros.

(Continda)
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Moneda funcional y de presentacion

Las partidas en los estados financieros de La Compaiia se expresan en la moneda del ambiente
econdémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se
expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de
la Compaiiia.

Efectivo

Comprende el efectivo disponible y los depositos a la vista en banco locales de libre disponibilidad.
Activos y pasivos financieros

Clasificacion

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: i) Costo amortizado; ii)
Valor razonables con cambios en otro resultado integral (patrimonio); vy, iii) Valor razonable con
cambios en resultados. Los pasivos financieros son presentados en las categorias: i) Costo
amortizado; vy, ii) Valor razonable con cambios en resultados. La Administracion clasifica sus
activos y pasivos financieros a la fecha de reconocimiento inicial, dependiendo del modelo de
negocios de la Sociedad, por ende, el propédsito para el cual los activos financieros fueron
adquiridos.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compania mantuvo Unicamente activos financieros en la
categoria de “Costo amortizado”. La compaiia mantuvo pasivos financieros Unicamente en la
categoria de “Costo amortizado”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se
explican a continuacion:

(a)  Activos financieros a costo amortizado

La Compaiiia basada en su modelo de negocios mantiene sus activos financieros a costo
amortizado como activo financiero principal, ya que busca la recuperacion de sus flujos
futuros en una fecha determinada, buscando el cobro de un principal mas un interés sobre
el capital si es que corresponde (flujos de efectivos contractuales).

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

(b)  Pasivos financieros a costo amortizado

De forma general, los pasivos financieros se clasifican a costo amortizado, excepto aquellos
pasivos que se mantengan para negociar que se miden a valor razonable con cambios en
resultados. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12
meses cortados desde la fecha del estado del estado de situacion financiera.

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

2.5.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior

Reconocimiento
(Continda)
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La Compania reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha
de la negociacion y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender el activo o cancelar
el pasivo.

Medicion inicial

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

Medicion posterior

(@)  Activos financieros a costo amortizado

Cuentas por cobrar clientes

Se miden al costo amortizado aplicando el método del interés efectivo, sin embargo, se ha
considerado como solucion practica determinar el valor nominal (valor de factura)
equivalente al costo amortizado si dichos créditos no son superiores a 12 meses.

Cuentas por cobrar relacionadas

Son medidas a su valor nominal, que es equivalente a su costo amortizado.

(b)  Pasivos financieros a costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores

Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores en el curso normal
de los negocios. Se miden al costo amortizado aplicando el método del interés efectivo, sin
embargo, se ha considerado como solucion practica determinar el valor nominal (valor de
factura) equivalente al costo amortizado si dichos créditos no son superiores a 12 meses.

Cuentas por pagar relacionadas
Son medidas a su valor nominal, que es equivalente a su costo amortizado.
2.5.3 Deterioro de activos financieros

La Compaiia evalUa con prevision anticipada las pérdidas crediticias esperadas asociadas a sus
activos contabilizados al costo amortizado y a valor razonable con cambios en otros resultados
integrales. La metodologia de deterioro aplicada depende de si ha habido un aumento significativo
en el riesgo de crédito en base a la experiencia de la Administracion. NIIF 9, solo para cuentas por
cobrar comerciales, permite aplicar el enfoque simplificado, que requiere que las pérdidas
esperadas de por vida sean reconocidas desde el reconocimiento inicial de las cuentas por cobrar.

Las pérdidas crediticias esperadas de los instrumentos financieros medidos al costo amortizado se
presentan en el estado de situacion financiera como una estimacion y se ajusta el valor libro del
instrumento por las pérdidas crediticias esperadas, si es que hubiese. La Compaiia evallUa en cada
cierre financiero si un activo financiero o grupo de activos financieros estan deteriorados.

2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros
(Continda)
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Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
activo o si la Compania transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y
beneficios del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiia especificadas
en el contrato se han liquidado.

Inventarios

Los inventarios se registran al costo o su valor neto de realizacion el que resulte menor. El costo
de los inmuebles disponibles para la venta comprende los costos directamente atribuibles a su
construccion, sin embargo, debido a su proceso de reestructuracion en el afo 2012 se han
reconocido inmuebles a su valor municipal, siendo ésta la mejor estimacion para registrar dichos
activos.

El valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal de los negocios, menos
los costos estimados necesarios para llevar a cabo la venta.

Impuestos por recuperar

Corresponden principalmente a retenciones en la fuente del impuesto a la renta e impuesto al
valor agregado, que se esperan ser recuperadas en un periodo menor a 12 meses. Cuando la
Administracion estima que dichos saldos no podran ser recuperados se cargan a los resultados.

Propiedades de Inversion -

Representadas por terrenos y edificios, las cuales se mantienen para obtener rentas, plusvalia o
ambas, y no para su uso en la produccion de bienes y servicios. Las propiedades son registradas a
su costo, menos depreciacion acumulada y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El costo
incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion o construccion del activo, sin
embargo, debido a su proceso de reestructuracion en el ano 2012, se han reconocido propiedades
a su valor municipal, siendo ésta la mejor estimacion para registrar dichos activos.

Los terrenos no se deprecian, sin embargo, la depreciacion de los edificios es calculada
linealmente basada en la vida (til de la propiedad identificable que poseen vidas Utiles
diferenciadas, y no se considera valor residual, debido a que la administracion de la Compaiia
estima que el valor de realizacion de sus propiedades al término de su vida util es irrelevante. Las
estimaciones de vidas Utiles y valores residuales de las propiedades son revisadas, y ajustadas si
es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

La Administracion de la Compaiia determino una vida Gtil para sus edificios en 20 aios.
Propiedades y equipos

Las propiedades y equipos son registrados al costo historico, menos depreciaciones acumuladas y
pérdidas por deterioro, en caso de producirse; y comprenden: terrenos, edificaciones, muebles y
enseres, equipos de computacion, y otros. El costo incluye los desembolsos directamente
atribuibles a la adquisicion o construccion, sin embargo, debido a su proceso de reestructuracion
en el ano 2012 se han reconocido propiedades a su valor municipal, siendo ésta la mejor estimacion
para registrar dichos activos. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion solo seran
capitalizados cuando es probable que beneficios econdmicos futuros asociados a la inversion fluyan
hacia la Compaiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros desembolsos
posteriores corresponderan a mantenimientos y seran registrados en los resultados integrales
cuando sean incurridos.

Cuando el valor en libros de una propiedad, planta o equipo excede a su monto recuperable, este
es reducido inmediatamente hasta su valor recuperable.

(12)
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Los terrenos no se deprecian, y para las demas propiedades y equipos la depreciacion es calculada
linealmente basada en la vida (til estimada de la propiedad o equipo, o de componentes
significativos identificables que posean vidas Utiles diferenciadas, y no considera valor residual,
debido a que la administracion de la Compaiia estimada que el valor de realizacion de sus
propiedades y equipos al término de su vida Util es irrelevante. Las estimaciones de vidas Gtiles y
valores residuales son revisadas y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros, las cuales son las siguientes:

Edificaciones 20 anos
Muebles y equipos de oficina 10 anos
Equipos de Computacion 10 anos

Deterioro de activos no financieros (propiedades)

Los activos sujetos a depreciacion se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos
o circunstancias que indican que podria no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por
deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo excede a su valor
recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se
obtendra de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacion por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequefos en
los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). En el caso
que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiia registra una
pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. De acuerdo a lo expuesto anteriormente, la
Compania evalGa anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus activos no
financieros.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Administracion ha determinado que no existen indicadores de
deterioro para sus propiedades que puedan generar una pérdida en funcion de su importe recuperable
y su valor en libros.

Impuesto a las ganancias

El impuesto a la ganancia comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El impuesto se
reconoce en el estado del resultado integral, 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.

(i) Impuesto a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula mediante la
tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables o en funcién de su composicion
accionarial, y se carga a los resultados del ano en que se devenga con base en el impuesto
por pagar exigible.

(i) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad,
por el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que surgen entre las bases
tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores en los estados financieros
preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias
que han sido promulgadas a la fecha del estado de 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 cancele.

Los impuestos a la renta diferidos activos solo se reconocen en la medida que sea probable
que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias
temporarias. Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan
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cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con
impuestos pasivos corrientes y cuando los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se
relacionen con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compania ha determinado que existen diferencias
temporarias entre sus bases tributarias y contables (Véase Nota 16), por sus propiedades de
inversion, propiedades y equipos, inventarios y provisiones de jubilacion y desahucio.

2.12 Beneficios a los empleados

(@)

(b)

Beneficios de corto plazo

Se registran en el rubro de “Beneficios a empleados” del estado de situacion financiera y
corresponden principalmente a:

(i) Participacion de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de
la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segun lo establecido por la
legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como
parte de los gastos administrativos en funcion de la labor del empleado que recibe
este beneficio.

(i)  Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal sobre
base devengada. Al 31 de diciembre del 2018, no se presenta provisiones.

(iii) Décimos tercer y cuarto sueldos y beneficios de la seguridad social: Se provisionan y
pagan de acuerdo con la legislacion vigente en el Ecuador. Al 31 de diciembre del
2018, no se presenta provisiones calculadas.

Beneficios de largo plazo

Provisiones de jubilacion patronal y desahucio: La Compania tiene un plan de beneficio
definido para jubilacion patronal, normado por las leyes laborales ecuatorianas.
Adicionalmente de acuerdo con las leyes vigentes, en los casos determinacion de la relacion
laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador
bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la Gltima
remuneracion mensual por cada uno de los anos de servicios prestados a la misma compaiiia
o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

Las hipétesis actuariales incluyen variables como son, en adicion a la tasa de conmutacion
actuarial, tasa de mortalidad, edad, sexo, anos de servicios, remuneraciones, incremento
futuro de remuneraciones, tasa de rotacion, 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 resultados integrales en el periodo en el que surgen. Los costos de
los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del ano.

2.13 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando: (i) la Compania tiene una obligacion 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 obligacion y (iii) el monto se ha estimado de forma fiable. Los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracion, a la fecha de cierre de
los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacion.

2.14 Reservas

(Continda)
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Reserva legal

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

Resultados acumulados

Resultados acumulados

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

Resultados acumulados de aplicacion inicial “NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcion por primera vez de las NIIF, que se registraron en el
patrimonio en la cuenta Resultados acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes
de la adopcion por primera vez de las NIIF”, que generaron un saldo acreedor, solo podran ser
capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio
economico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto a los Accionistas
en el caso de liquidacion de la Compaiiia.

Reconocimiento de ingresos
Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de inmuebles
o por el servicio de alquiler en el curso normal de las operaciones de la Compaiia. Los ingresos se

muestran netos de impuestos y descuentos otorgados.

El ingreso se reconoce cuando se transfieren todos los riesgos y beneficios al Comprador, o se ha
devengado el servicio prestado.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo con la base del devengo.
ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de
mercado (tasa de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de
administracion de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo impredecible de los
mercados financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempefo
financiero de la Compahia.

(@) Riesgos de mercado

(Continda)
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(b)

(c)

Riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable y flujos de efectivo

El endeudamiento a tasas variables expone a la Compaiia al riesgo de tasa de interés sobre
sus flujos de efectivo. Sin embargo, el endeudamiento a tasas fijas expone la Compaiia al
riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, no mantiene obligaciones financieras.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracion de riesgo crediticio son aplicadas por la Gerencia. El riesgo
de crédito se encuentra presente en el efectivo depositado en los Bancos y cuentas por

cobrar a los clientes.

Efectivo en Bancos

Respecto a los Bancos donde se mantiene el efectivo tienen calificaciones de riesgo
independiente que denotan niveles de solvencia y respaldo adecuados; dichas calificaciones
en general superan la calificacion “A”.

La Compaiia mantiene su efectivo en instituciones con las siguientes calificaciones:

Calificacion
Entidad financiera 2019 2018
Banco del Pichincha C.A. AAA- AAA-
Banco del Pacifico AAA- AAA-

Cuentas por cobrar clientes

La exposicion de la Compania al riesgo de crédito se veria afectada principalmente por la
probabilidad que se produzca alteraciones en los flujos proyectados como consecuencia de
la falta de recuperacion de los saldos por cobrar a los clientes, o una deficiencia en sus
cobranzas. De acuerdo con el modelo de negocio, la Compania no otorgd créditos
significativos porque los cuales son recuperados en el corto plazo, pero como procedimiento
de control ha desarrollo los procedimientos para minimizar problemas de recuperacion de
estos activos. La Compaiia no tiene una concentracion de riesgo crediticio en el caso de
cuentas por cobrar clientes.

Riesgo de liquidez

Durante los periodos terminados al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la principal fuente de
liquidez, son los flujos obtenidos provenientes del giro normal del negocio. Para administrar
la liquidez de corto plazo, la Compania se basa en los flujos de caja proyectados para un
periodo de doce meses.

Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaiiia 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,
beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capital éptima. Continuando
con el modelo de negocio y factibilidad interno que maneja la Compaiia, se administra el riesgo
de capital tomando en consideracion la rentabilidad que genera los costos de negociacion, lo cual
permite cubrir los costos asociados y generar resultados para los Accionistas.

(16)
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La Compania monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula
como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta se calcula como el total de los
recursos ajenos (proveedores y relacionadas) menos el efectivo. El capital total se calcula como
el “patrimonio neto mas pasivos con relacionadas” mas la deuda neta. El resultado de calcular el
ratio es el siguiente:

2019 2018

Proveedores 38.329 14.360
Relacionadas 43.077 98.421

81.406 112.781
Menos: efectivo (2.503) (40.759)
Deuda neta 78.903 72.022
Total patrimonio neto 4.633.428 4.579.574
Capital total 4.712.331 4.651.596
Ratio de apalancamiento 2% 2%

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Compaiia 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 Compafia se encuentran basadas en la
experiencia historica, cambios en la industria e informacién suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas
condiciones.

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

(@)  Vida util de las propiedades y equipos, y propiedades de inversion

La determinacion de las vidas Utiles se evalla al cierre de cada ano de acuerdo con los
lineamientos de las Notas 2.8. y 2.9.

(b) Deterioro de activos no financieros
El deterioro de los activos no financieros. Ver Nota 2.10.
(c) Provisiones por beneficios a empleados a largo plazo

Las hipotesis empleadas en el calculo actuarial de Jubilacion patronal y Desahucio, para lo
cual se utiliza estudios practicados por profesionales independientes. Ver Nota 2.12.

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compafiia no ha requerido estimaciones contables
significativas. Los principales criterios contables constan en la Nota 2.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

Categorias de instrumentos financieros
(Continta)
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A continuacion, se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros
al cierre de cada ejercicio:

2019 2018

Activos financieros al costo amortizado

Efectivo 2.503 40.759
Cuentas por cobrar clientes 45.266 42.667
Cuentas por cobrar relacionadas 602.046 509.991
Total activos financieros 649.815 593.417
Pasivos financieros al costo amortizado

Cuentas por pagar proveedores 38.329 14.360
Cuentas por pagar relacionadas 43.077 98.421
Total pasivos financieros 105.799 131.223

Valor razonable de instrumentos financieros

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

o Precios de cotizacion en mercados activos para activos o pasivos idénticos (nivel 1).
. Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda confirmar
para el activo o pasivo, ya que sea directamente (precios), o indirectamente (que se deriven

de precios) (nivel 2).

o Informacion sobre el activo o pasivo que no se basa en data que se pueda confirmar en el
mercado (informacién no observable) (nivel 3).

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la Compaiia no mantiene elementos en los estados financieros
medidos a valor razonable de acuerdo con la jerarquia del parrafo anterior.

EFECTIVO
Composicion 2019 2018
Efectivo 2.503 40.759

Incluye principalmente, depdsitos mantenidos en el Banco Pichincha y Pacifico.

CUENTAS POR COBRAR, Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

(Continda)
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Composicion
Relacionadas

Clientes

Anticipos a proveedores
Funcionarios y empleados

Otras cuentas por cobrar

Ref.

(@)
(b)

2019 2018
602.046 509.991
45.266 42.667
820 6.213
- 65
- 46.257
648.132 605.193

(@) Incluye principalmente a préstamos otorgados a los Accionistas de la
determinar intereses y plazos de cancelacion. A continuacion, un detalle:

Cuentas por cobrar a corto plazo Relacién
Necker Solano Serrano Accionista
Cecilia Serrano Accionista
Vingen S.A. Accionista
Maria Paola Serrano Accionista
Enma Pefaherrera Accionista
Rocio Serrano Indirecta
Elsa Narcisa Cacao Cruz Indirecta

Transaccion

Préstamos
Préstamos
Préstamos
Préstamos
Préstamos
Préstamos
Préstamos

Compania, sin

2019 2018
222.607 201.222
120.027 143.061
122.193 47.884

84.921 84.016
52.298 12.517
20.836

- 455
602.046 509.991

(b) Corresponde a los cobros pendientes por la venta o alquiler de inmuebles, los cuales no
presentan deterioro de acuerdo con las negociaciones realizadas.

INVENTARIOS

Composicion

Inmuebles

2019

2.516.932

2018

2.526.504

Corresponden a bienes inmuebles disponibles para la venta (terrenos y edificaciones), y debido a
su proceso de reestructuracion en el ano 2012 se han reconocido propiedades a su valor municipal,
siendo ésta la mejor estimacion para registrar dichos activos.

IMPUESTOS POR RECUPERAR

Composicion
Retenciones del impuesto a la renta

Anticipo del impuesto a la renta

PROPIEDADES DE INVERSION, NETO

2019 2018
141.291 136.122
- 19.040
141.291 155.162
(Continda)
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Composicion 2019 2018

Terrenos 2.142.199 2.142.199

Edificios 599.215 425.216

(-) Depreciacion acumulada (156.268) (141.916)
2.585.146 2.425.499

Movimiento

Saldo al 1 de enero del 2.425.499 2.439.850

(+) Transferencias de propiedades y equipos 173.999

(-) Depreciacion del afo (14.352) (14.351)

Saldo al 31 de diciembre del 2.585.146 2.425.499

Al 31 de diciembre del 2019, las “Transferencias de propiedades y equipos” corresponde a la
construccion de galpones que estaban clasificados en primera instancia como propiedades y
equipos, pero en su activacion han sido transferidos a propiedades de inversion.

PROPIEDADES Y EQUIPOS, NETO

Composicion 2019 2018
Terreno 151.579 151.579
Edificios 76.587 101.281
Muebles, y equipos de oficina 10.741 9.585
Equipos de computacion 8.191 8.191
Obras en proceso - 116.144
(-) Depreciacion acumulada (62.001) (49.729)
185.097 337.051
Movimiento
Saldo al 1 de enero del 337.051 313.105
(+) Adquisiciones 34.317 36.218
(-) Transferencia a propiedades de inversion (173.999)
(-) Depreciacion del afio (12.272) (12.272)
Saldo al 31 de diciembre del 185.097 337.051

CUENTAS POR PAGAR, Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

(Continda)
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Composicion

Relacionadas

Proveedores

Anticipos de clientes
Obligaciones con el I.E.S.S.

Otras cuentas por pagar

Ref. 2019 2018
(@) 43.077 98.421
38.329 14.360
(b) 24.393 18.442
4.79 5.128
24.468 35.356
135.063 171.707

(@) Incluye principalmente a préstamos recibidos y sueldos pendientes de pago de Accionistas

de la Compaiiia, sin determinar intereses y plazos. A continuacion, un detalle:

Cuentas por pagar a corto plazo Relacion
Eduardo Serrano Indirecta
Vingen S.A. (a) Accionista
Enma Pefaherrera Accionista
Rocio Serrano Indirecta
Cecilia Serrano Accionista
Maria Paola Serrano Accionista
Jaime Serrano Aguilar (a) Indirecta
Jorge Serrano Aguilar (a) Indirecta
Necker Solano Serrano Accionista

(b)  Corresponden a anticipos para la adquisicion de bienes inmuebles de la Compaiiia.

IMPUESTOS POR PAGAR

Composicion

Retenciones en la fuente del impuesto a la renta
Impuesto a la renta causado

Impuesto al valor agregado

BENEFECIOS SOCIALES

Composicion

Participacion utilidades
Vacaciones

Décima cuarta remuneracion

Décima tercera remuneracion

(@)

Ref.

Transaccion 2019 2018
Préstamos 13.595 12.426
Préstamos 11.000 499
Préstamos 10.201 21.895
Préstamos 3.516 11.478
Préstamos 2.899 7.626
Préstamos 1.866 6.774
Préstamos 18.816
Préstamos 18.816
Préstamos - 91

43.077 98.421
2019 2018
142.484 142.765
55.171 77.305
3.243 3.286
200.898 223.356
2019 2018
61.620 53.407
1.996
985 131
132
64.733 53.538

(@) Corresponde a la utilidad a trabajadores del periodo 2019 y 2018, y de anos anteriores.
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BENEFICIOS POR PLANES DEFINIDOS - JUBILACION PATRONAL Y DESAHUCIO

Composicion 2019 2018

Jubilacion patronal 26.825 33.002

Desahucio 8.102 6.319
34.927 39.321

El saldo de la provision para jubilacion patronal y desahucio al 31 de diciembre del 2019 y 2018
corresponde al 100% del valor actual de la reserva matematica calculada actuarialmente por un
profesional independiente para todos los trabajadores, que a dicha fechas se encontraban prestando
servicios para la Compaiia. Ademas, las principales hipotesis son las siguientes:

Hipotesis actuariales 2019 2018

Tasa de descuento 8,21% 7,72%
Tasa de incremento salarial 3,00% 2,10%
Tabla de rotacion (promedio) 11,80% 5,90%
Tabla de mortalidad e invalidez TM IESS 2002 TM IESS 2002

El movimiento de las provisiones, de acuerdo al estudio actuarial es el sigiuente:

Composicion 2019 2018

Costo laboral a resultados 10.217 8.116

Costo laboral al O.R.I. (14.611) (6.552)
(4.394) 1.564

Movimiento

Saldo al 1 de enero del 39.321 37.757

Costo laboral por servicios actuales, y costo financiero 10.217 8.116

Ganancias o Pérdidas, actuariales (14.611) (6.552)

Saldo al 31 de diciembre del 34.927 39.321

SITUACION FISCAL, E IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

Situacion fiscal

A la fecha de emision de los estados financieros, la Compania no ha sido fiscalizada por las
autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2018 al 2016 se

encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Composicion del impuesto a las ganancias

(Continda)
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Composicion Ref. 2019 2018

Impuesto a la renta corriente (i) 33.269 38.416

Impuesto a la renta diferido (i1) (12.620) (9.784)
20.649 28.632

(i) Corresponde a la determinacion del impuesto a la renta de acuerdo con los parametros de
la Ley Organica de Régimen Tributario Interno, y cuyo calculo se presenta en la Conciliacion
tributaria resumida a continuacion:

2019 2018
Resultado antes de impuesto a la renta 70.461 92.796
Menos: 15% Participacion Laboral (10.569) (13.919)
Mas: Gastos no deducibles permanentes 81.112 87.624
Mas: Gastos no deducibles por diferencias temporarias 10.217 8.116
Base imponible de impuesto a la renta 151.221 174.617
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado calculado 33.269 38.416
Anticipo determinado del impuesto a la renta - 35.896
Gasto de impuesto a la renta, minimo 33.269 38.416

(i)  Corresponde al impuesto diferido, por la valoracion de sus propiedades de inversion,
propiedades y equipos, inventarios y provisiones de jubilacion patronal y desahucio. A
continuacion, un detalle:

Bases para determinar el activo por impuesto diferido 2019 2018
Provision de jubilacion y desahucio del afo anterior 8.116 8.116
Provision de jubilacion y desahucio del ano 10.217
Base fiscal del periodo 18.333 8.116
Tarifa del impuesto a la renta 22% 22%
Saldo del activo al 31 de diciembre del 4.033 1.786
Saldo del activo al 1 de enero del 1.786
(Ingreso) Gasto por impuesto diferido (2.247) (1.786)

(Continda)
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Bases para determinar el pasivo por impuesto diferido 2019 2018
Saldo de los propiedades de inversion valorizados 2.011.754 2.026.105
Saldo de los propiedades y equipos valorizados 189.720 195.082
Saldo de inventarios valorizados 2.455.151 2.478.785
(-) Depreciacion de propiedades de inversion valorizados (14.352) (14.351)
(-) Depreciacion de propiedades y equipos valorizados (5.362) (5.362)
(-) Costo de venta de inventarios valorizados (27.434) (23.634)
Base fiscal del periodo 4.609.477 4.656.625
Tarifa del impuesto a la renta 22% 22%
Saldo del pasivo al 31 de diciembre del 1.014.085 1.024.458
Saldo del pasivo al 1 de enero del 1.024.458 1.032.456
(Ingreso) Gasto por impuesto diferido (10.373) (7.998)

Precios de transferencia

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones
realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare
y remita por parte de la Compania un estudio de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para aquellas compaiias que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas locales y/o exterior en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea superior
a US$15.000.000, o Unicamente presentar el anexo de operaciones con partes relacionadas locales
y/o del exterior si en el mismo periodo fiscal el monto acumulado es superior a U5$3.000.000. Las
operaciones con partes relacionadas superan los US$3.000.000 pero son menores a US$15.000.000.
La Compaiia no supera los montos ates descritos al 31 de diciembre del 2019 y 2018.

Reformas tributarias

Ley Organica para Impulsar la Reactivacion Econémica del Ecuador: Expedida mediante Registro
Oficial No. 150 del 29 de diciembre del 2017, mediante la cual, se establecen entre otras las
siguientes reformas a la Legislacion Tributaria, aplicables a partir del periodo 2018:

- Cambio de la tarifa general del impuesto a la renta al 25%.

- Rebaja de 3 puntos % de la tarifa general del impuesto a la renta para micro y pequenas
empresas, y exportadores habituales que mantengan o incrementen empleo.

- Deduccion adicional para microempresas, de una fraccion basica desgravada con tarifa cero por
ciento para personas naturales.

- Exonerar por 3 anos del impuesto a la renta a las nuevas microempresas, que generen empleos
y generen valor agregado en sus procesos productivos.

- Las provisiones por jubilacion patronal y bonificacion por desahucio seran no deducibles.

- Las operaciones mayores a mil dolares de estados unidos deben de forma obligatoria utilizar las
instituciones del sistema financiero para realizar pagos.

- Se excluye para el calculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos y gastos por sueldos
y salarios, decima tercera y cuarta remuneracion, asi como los aportes patronales al I.E.S.S.

- El impuesto del 0.25% mensual sobre fondos disponibles e inversiones que mantengan en el
exterior las instituciones financieras, cooperativas de ahorro y crédito, administradoras de
fondos y fideicomisos, casas de valores, aseguradoras y reaseguradoras, y entidades de
compraventa de cartera.

Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccién de Inversiones, Generaciéon de Empleo, y

Estabilidad y Equilibrio Fiscal: Expedida mediante Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del
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2018, mediante la cual, se establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacion
Tributaria, las mismas que son aplicables a partir del periodo 2019:

- Exoneracion del impuesto a la renta para sectores prioritarios, industrias basicas, inversiones
nuevas y productivas.

- Impuesto a la renta Unico a la utilidad en la enajenacion de acciones y otros derechos
representativos de capital.

- Deduccion del 100% por gastos de publicidad para exportadores habituales y de turismo
receptivo.

- Eliminacion de la tercera cuota del anticipo del impuesto a la renta, y crédito tributario cuando
el anticipo pagado es mayor al impuesto causado.

- Incluye productos con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los cuales se puede
mencionar la compra de paneles solares.

- Incluye servicios con tarifa 0% del impuesto al valor agregado, dentro de los cuales se puede
mencionar el servicio de construccion de vivienda de interés social.

- Crédito tributario del impuesto al valor agregado puede ser utilizado hasta dentro de cinco afos
contados desde la fecha de pago.

- Devolucion del impuesto al valor agregado por proyectos de construccion de interés social, por
exportacion de servicios, entre otros.

- Devolucion del impuesto a la salida de divisas en la compra de materias primas, insumos y
bienes de capital, si los cuales en lo posterior se exporten.

- Eliminacién del impuesto del dos por mil sobre capitales de las personas juridicas que realizan
actividades econdmicas en el canton Guayaquil.

- Entre otras reformas tributarias y normas conexas.

Ley Organica de Simplificacion y Progresividad Tributaria: Expedida mediante Registro Oficial
No. 111 del 31 de diciembre del 2019, mediante la cual, se establecen entre otras las siguientes
reformas a la Legislacion Tributaria, las mismas que son aplicables a partir del periodo 2020:

- Contribucion unica y temporal equivalente al 0.10% (de US$1.000.000 a US$5.000.000), 0.15%
(de US$5.000.001 a US$10.000.000) y 0.20% (de US$10.000.001 en adelante) en funcion del nivel
de ingresos gravados declarados en el periodo fiscal 2018 para las personas sociedades, con sus
excepciones y limites establecidos en la resolucion respectiva, y pagadera hasta marzo del afo
2020, 2021 y 2022 a ser declaradas en el formulario 124.

- Seran ingresos gravados las reversiones de las provisiones de jubilacion patronal y desahucio, si
dichas provisiones fueron consideradas como gastos deducibles en periodos anteriores.

- La distribucion de dividendos para personas naturales residentes en el Ecuador, sera
considerada en un 40% gravable con una retencion de hasta el 25% (tabla progresiva), y para el
caso de sociedades y personas naturales no residentes en el Ecuador la retencion sera del 25%.

- Las personas naturales residentes en el Ecuador, ya no tendran como crédito tributario el
impuesto pagado por la Sociedad que distribuye las utilidades.

- La capitalizacion de las utilidades no se consideraran como distribucion de dividendos.

- Los gastos financieros no podran superar el 20% del EBITDA.

- Las personas naturales que superen los U5$100.000 de ingresos netos no podran deducirse los
gastos personales para su impuesto a la renta, solo en casos extraordinarios de enfermedad.

- Desde el afo 2021, las provisiones de desahucio seran deducibles Unicamente con la emision
del estudio actuarial, sin embargo, para la jubilacion patronal se debe cumplir minimo 10 afios
en la empresa y que dicha provision deba ser invertida en un fondo de inversion calificado.

- Pueden acogerse al impuesto Unico las actividades agropecuarias no industrializadas.

- Elimpuesto Unico al banano ahora se determinara en funcion de las ventas brutas anuales.

- Se elimina el anticipo de impuesto a la renta.

- Se exonera del ISD a los créditos negociados en el exterior con un plazo a 180 dias.

- Se tarifa con 0% de I.V.A. las flores en estado fresco, trituradas y preservadas, el papel
periodico, las embarcaciones y maquinarias y entre otros para el sector pesquero artesanal, los
servicios de dominio web, computacion en la nube, y entre otros productos.
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- Se exonera del ISD a la distribucion de dividendos a cuyos Accionistas o Socios se encuentre en
paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion.

- Setarifa con 12% de I.V.A. los servicios o bienes de artesanos calificados que superen los montos
para llevar contabilidad.

- Nuevo régimen para microempresas, con un impuesto Unico del 2% de los ingresos brutos, con
sus excepciones, como la actividad constructiva, inmobiliaria y de servicios profesionales.

- Entre otras reformas de interés.

La Compaiia ha analizado los efectos de los cambios anotados y lo ha puesto en practica.

CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compania al 31 de diciembre del 2019 y 2018, comprende 4.800
acciones ordinarias del valor nominal de US$1 cada una; siendo sus Accionistas, personas naturales
y una compaiiia, los mismos que se encuentran domiciliados en Ecuador.

RESULTADOS ACUMULADOS

Mediante Acta de Junta de fecha mayo 2018, se procedio a distribuir dividendos del afno 2012, 2014
y 2015, las mismas que fueron utilizadas para disminuir las cuentas por cobrar a los Accionistas.
Ademas, se apropio reserva facultativa por US$55.057, la misma utilizada para absorber pérdidas
del ano 2013. Cabe mencionar que al Acta difiere en ciertos montos con los registrados, sin
embargo, dicha Acta fue rectificada en el afno 2019.

GASTOS ADMINISTRATIVOS
Composicion 2019 2018
Beneficios a empleados 143.722 150.875
Honorarios profesionales 55.438 67.714
Impuestos, tasas y contribuciones 46.909 42.645
Depreciaciones de propiedades de inversion 14.352 14.351
Comisiones 3.308 8.092
Depreciaciones de propiedades y equipos 5.362 5.362
Mantenimientos y reparaciones 4.353 3.899
Jubilacion patronal y desahucio 10.217 8.116
Servicios basicos 4.181 3.636
Gastos de personal 714 264
Otros gastos menores 89.549 106.962

378.105 411.916
EVENTOS SUBSECUENTES
Efectos del COVID-19 en el Ecuador

(Continda)
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ii)

iii)

iv)

Mediante publicacion en el Registro Oficial No. 160 de fecha 12 de marzo del 2020, se expide
el Acuerdo No. 00126-2020 del Ministerio de Salud Publica para declarar el estado de
emergencia sanitaria por la inminente posibilidad del efecto provocado por el coronavirus
covid-19, y prevenir un posible contagio masivo en la poblacion, la cual tendra una vigencia
de 60 dias, pudiendo extenderse en caso de ser necesario;

Mediante publicacion en el Registro Oficial No. 161 de fecha 13 de marzo del 2020, se expide
el Acuerdo Interministerial No. 0000001 del Ministerio de Gobierno y el Ministerio de
Relaciones Exteriores y Movilidad Humana, para establecer que a partir de las 00h00 del
viernes 13 de marzo de 2020, el cumplimiento de un Aislamiento Preventivo Obligatorio
(APO), por un periodo ininterrumpido de catorce (14) dias, a todo viajero de nacionalidad
ecuatoriana o de cualquier otra nacionalidad que ingrese al territorio de la RepUblica del
Ecuador; vy,

Mediante publicacion en el Registro Oficial No. 163 de fecha 17 de marzo del 2020, se expide
el Decreto No. 1017 de la Presidencia de la RepUblica del Ecuador para declarar el estado
de excepcion por calamidad publica en todo el territorio nacional, donde se restringe la
circulacion y la jornada laboral con excepcion de los sectores estratégicos, del cual la
Compaiiia no es parte.

Lo descrito en los apartados i) al iii), corresponden a un contexto nacional (Ecuador), sin
embargo, las implicaciones son también a nivel internacional, lo cual deriva en una
afectacion de la oferta y demanda de manera general, con excepcion de sectores
estratégicos y negocios demandados por consecuencia del confinamiento.

En base a lo antes expuesto, la Compania estd constantemente evaluando los efectos
negativos que genera el COVID-19 en las finanzas de la Compaiia, y entre sus planes de
accion se ha establecido un flujo de caja priorizando los gastos fundamentales, la evaluacion
de la continuidad de los clientes, reduccion temporal de los canones de arriendo,
identificacion de gastos para su reduccidon en caso de ser necesario, entre otros, sin
embargo, se desconoce los posibles impactos que puedan generarse por causa de otros
eventos desconocidos a la fecha. Cabe mencionar, que la Administracion de la Compaiia no
ha determinado un contexto de problema de negocio en marcha, ya que sus gestiones estan
dadas para mantener a la Compaiiia en operaciones en el corto y mediano plazo.

A excepto de lo antes mencionado, entre el 31 de diciembre del 2019 y la fecha de preparacion de
estos estados financieros, no se produjeron eventos que, en la opinidon de la Administracion de la
Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan
revelado en los mismos y que ameriten una mayor exposicion.



