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INMOBILIARIA INPABEL S.A.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE 31, 2018 Y 2017
(Expresados en doélares de E.U.A.)

INFORMACION GENERAL
Constituci6n y objeto social -

La compaiifa fue constituida en la ciudad de Machala, mediante escritura publica del 24 de
diciembre de 1999, y aprobada mediante resolucién No. 01.M.DIC.0037 del 29 de enero del 2001
por parte de la Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, mediante la denominacién de
Inmobiliaria Inpabel S.A.,

El objeto social de la Compaifiia segun escritura de constitucion, es la compra y venta de bienes
inmuebles, sin embargo en la actualidad se dedica a la produccién y comercializacién de cultivo de
banano, siendo su Registro Unico del Contribuyente (RUC) el ntimero 0790150457001, y el plazo
de la duracién de la misma, segtn escritura de constitucion, es de 50 afios.

Aprobacién de los estados financieros -

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2018, han sido emitidos con la
autorizacién de la Administracion, con fecha 15 de marzo del 2019 y posteriormente seran puestos
a consideracién de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requiere la Norma Internacional de Informacién Financiera para
Pequetias y Medianas Entidades, estas politicas han sido disefiadas en funcién a la NIIF para PyMEs
vigente al 31 de diciembre de 2018 y aplicadas de manera uniforme en todos los ejercicios
presentados en estos estados financieros.

Bases de preparaci6n -

Los presentes estados financieros de la Compaiiia al 31 de diciembre del 2018 y 2017 estdn
preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para Pequefias y
Medianas Entidades (NIIF para PyMEs), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), las que han sido adoptadas en Ecuador, y representan la adopcién integral,
explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales aplicadas de manera uniforme en los
ejercicios que se presentan.

Los estados financieros de la Compaiiia han sido preparados de acuerdo con el principio del costo
histérico. La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIIF para PyMEs requiere el
uso de criterios contables. También requiere que la Administracién ejerza su juicio en el proceso
de aplicacion de las politicas contables de la Compaiifa. En la Nota 4 se revelan las dreas 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.
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Enmiendas y mejoras emitidas internacionalmente -

A la fecha de emisién de estos estados financieros, no se han publicado enmiendas y mejoras a las
normas existentes, siendo su tltima modificaciéon en el 2015 con vigencia desde el 1 de enero del
2017, cabe mencionar que la Junta de emisién de la NIIF para PyMES, en su reunién de octubre
de 2016, decidi6 que la préxima reunién exhaustiva de dichas normas se iniciara en los primeros
meses del 2019.

Moneda funcional y de presentacién -

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

Efectivo -

El efectivo comprende, dinero en efectivo y depositos en bancos locales, los cuales son de libre
disponibilidad, y sin riesgo de cambios en su valor.

Activos y pasivos financieros -
Clasificacién

La Compania clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “valor razonable con

cambios en resultados”, “instrumentos de deuda a costo amortizado” e “instrumentos de

patrimonio medidos al costo menos deterioro”. Los pasivos financieros se clasifican en las
» [{9

siguientes categorias: “valor razonable con cambios en resultados”, “pasivos al costo amortizado”
y “préstamos al costo menos deterioro”.

La clasificacién depende del propdsito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los
pasivos financieros. La Administraciéon determina la clasificacién de sus activos y pasivos
financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiiia mantiene inicamente activos financieros en la
categoria de “Instrumentos de deuda a costo amortizado”. De igual manera, la Compaiiia
mantiene pasivos financieros en la categoria de “Pasivos a costo amortizado”, y “Préstamos al
costo menos deterioro”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican
a continuacion:

(a)  Activos financieros por instrumentos de deuda a costo amortizado

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

(b)  Pasivos financieros a costo amortizado

Representados en el estado de situacién financiera por Obligaciones financieras y Cuentas
por pagar proveedores. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento
mayores a 12 meses cortados a partir de la fecha del estado de situacion financiera.

(c) Préstamos al costo menos deterioro

Representados en el estado de situaciéon financiera por cuentas por pagar partes
relacionadas. Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayores
a 12 meses cortados a partir de la fecha del estado de situacién financiera.

Reconocimiento y medicién inicial y posterior
Reconocimiento -
La Compaiifa reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la fecha
de la negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender el activo o pagar
el pasivo.
Medicién inicial
Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier
costo atribuible a la transaccién, que, de ser significativo, es reconocido como parte del activo o
pasivo; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de “valor razonable a
través de pérdidas y ganancias” y este es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial
la Companiia valoriza los mismos como se describe a continuacién:
Medicién posterior -
(@) Activos financieros por instrumentos de deuda a costo amortizado:
Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de
interés efectivo. En especifico, la Compaiia presenta la siguiente cuenta dentro de esta

categoria:

Cuentas por cobrar clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por sus

clientes por las ventas locales de Banano en el curso normal de sus negocios. Si se esperan
cobrar en un afio o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan
como activos no corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo

[10]
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amortizado pues no generan intereses y son exigibles en el corto plazo, menos la evaluacién
por deterioro correspondiente.

(b) Pasivos financieros a costo amortizado

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método de
interés efectivo. La Compaiiia mantiene las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i) Obligaciones financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difieren de su valor razonable, pues estdn contratados a las tasas vigentes en el
mercado. No existen costos de transacciones significativas incurridos al momento de
su contratacion. Los intereses devengados en estas obligaciones se presentan en el
estado de resultados integrales bajo el rubro “gastos financieros”, los intereses
pendientes de pago se presentan en el estado de situacién financiera, bajo el rubro
“otras cuentas por pagar”.

(i) Cuentas por pagar proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios

adquiridos de proveedores en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su
valor nominal que es equivalente a su costo amortizado ya que no generan intereses
y son pagaderas en el corto plazo.

(c) Préstamos al costo menos deterioro

Cuentas por pagar a partes relacionadas: Corresponden a obligaciones de pago

principalmente por financiamientos de las operaciones. Se reconocen a su valor
desembolsado que es equivalente a su costo amortizado, pues no genera interes y no
mantiene una fecha de pago definada.

Deterioro de activos financieros

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiifa no ha determinado provisiéon debido a que
considera que todos sus valores van hacer recuperados.

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

[11]
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2.5.4 Baja de activos y pasivos financieros
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Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo
o sila Compaiiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios
del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiiia especificadas en el
contrato se han liquidado.

Activos Bioldgicos

Son activos bioldgicos los animales vivos y plantas sobre los cuales se gestiona su trasformacién
bioldgica, dicha transformacién comprende los procesos de sembrio, crecimiento, hasta el cultivo
del banano, que son la causa de los cambios cualitativos y cuantitativos en los activos bioldgicos.
Las plantas vivas que posee la Compaiiia y que componen este rubro, corresponden a plantaciones
de bananos.

En términos de valoracion de estos activos, deben ser medidos por el método del valor razonable
o el método de costo. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la administracién de la Compaiiia
estableci6 como politica de valoracidn la utilizacién del método del valor razonable.

Debido a que el valor razonable del activo bioldgico (Plantaciones y fruta de banano) no puede
ser determinado de manera confiable ya que no existe un mercado activo, su valor es establecido
a través de la determinacion del valor presente de los flujos futuros netos esperados, descontados
a una tasa de descuento establecida en el 60% que es la rentabilidad que la administracién
estimada de utilidad por la produccion del banano que se esta cultivando.

Propiedades y equipos -

Las propiedades y equipos son registrados al 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 adquisiciéon
solo son capitalizados cuando es probable que beneficios econdémicos futuros asociados a la
inversién fluyan hacia la Compaiiia y los costos pueden ser medidos razonablemente. Los otros
desembolsos posteriores corresponden a reparaciones o mantenimiento, registrados en los
resultados integrales cuando son incurridos.

Los terrenos no se deprecian, sin embargo la depreciacién de sus otras propiedades y equipos, es
calculada linealmente basada en la vida tutil estimada de los bienes, o de componentes
significativos identificables que posean vidas utiles diferenciadas, y no considera valores
residuales, debido a que la Administracién de la Compaiiia estima que el valor de realizacion de
sus propiedades y equipos al término de su vida 1til es irrelevante.

Las estimaciones de vidas utiles y valores residuales de sus propiedades y equipos son revisadas,

y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros, y comprenden las
siguientes:

[12]
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Vida 1til (Afos)
Edificaciones e Instalaciones 20
Magquinarias y equipos 10
Muebles y equipos de oficina 10
Vehiculos 5

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

Cuando el valor en libros de una propiedad y equipo, 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 construccién 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 afo.

Los efectos de la revaluacion de las propiedades y equipos son registrados contra el otro resultado
integral en el periodo en donde se origina.

Propiedades de Inversién

Representadas por terrenos y edificaciones, las cuales se mantienen para obtener rentas, plusvalia
o ambas, y no para su uso en la produccién de bienes y servicios. Las propiedades son registradas
a su costo, menos depreciaciéon acumulada y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El
costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construccién del activo.
La administracién de la compaiiia no considera realizar la respectiva depreciacion, esto debido a
que estima que su valor razonable no ha variado significativamente.

Deterioro de activos no financieros (propiedades y equipos) -

Las propiedades y equipos sujetos a depreciacién 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 obtendrd de su venta o su valor en uso.

Para efectos de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequefios en
los que generen flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). En el caso
que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra una
pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio. Los saldos en libros de activos no financieros
que han sido objeto de castigos por deterioro se revisan a cada fecha de cierre de los estados
financieros para verificar posibles reversiones del deterioro.

[13]
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La Compania evaliia anualmente la existencia de indicadores de deterioro sobre sus activos no

financieros. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, no se han reconocido pérdidas por deterioro de
activos no financieros, debido a que la Administracién ha determinado que no existen indicadores

de deterioro.

Impuesto a la renta corriente y diferido -

El gasto por impuesto a la renta del aflo 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.

(i)

(ii)

Impuesto a la renta inico corriente: El impuesto a la renta tinico se determina considerando

el precio de venta local o exportado del banano multiplicado por un factor que va desde
1.25% a 2% los mismo son determinados mediante decretos ejecutivos.

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 preparados bajo NIIF para PyMEs.

El Impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han sido
promulgadas a la fecha del estado de situacién financiera y que se espera seran aplicables
cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se
pague. Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo se reconocen en la medida que 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
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 2018 y 2017, la administracién no determino diferencias
temporarias.

2.11 Beneficios a los empleados

(a)

Beneficios de corto plazo

Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacién financiera y corresponden
principalmente a:

(i)  Participacién de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcién del 15% de
la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segtin lo establecido por la

legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y se presenta como

[14]
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(b)

parte de los gastos administrativos en funcién de la labor del empleado que recibe
este beneficio.

(i) Vacaciones: Calcula en funcién del total de los ingresos divididos para 24, y se
provisiona y se paga de acuerdo con la legislaciéon vigentes en el Ecuador.

(iii) Décimos tercer, cuarto sueldos y beneficios de la seguridad social: Se provisionan y

pagan de acuerdo con la legislaciéon vigente en el Ecuador.
Beneficios de largo plazo

Provisiones de jubilacién patronal y desahucio: La Compaiiia tiene un plan de beneficio

definido para jubilacién patronal, normado por las leyes laborales ecuatorianas.
Adicionalmente de acuerdo con las leyes vigentes, en los casos de terminacion de la
relacién 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 tltima
remuneracién mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma
Compaiifa o empleador, este beneficio se denomina desahucio.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiiia determino la provisién para jubilacion
patronal y desahucio con base en estudios actuariales practicados por un profesional
independiente y se reconoce con cargo a los costos y gastos (resultados integrales) del afio
aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa el valor
presente de las obligaciones del estado de situacién financiera, el cual se determina
descontando los flujos de salida de efectivo estimados usando una tasa de descuento del
10% la misma que fue determinada tomando como referencia los equivalente a la tasa
promedio de los bonos de gobierno, publicada por el Banco Central del Ecuador que 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 por pensiones hasta su
vencimiento.

La moneda y el plazo de los bonos empresariales o gubernamentales serdn congruentes con
la moneda y el plazo estimado de pago de las obligaciones. Las hipotesis actuariales
incluyen variables como son, en adicién a la tasa de conmutacién actuarial, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, incremento futuro 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 Otro Resultado Integral (ORI) en el periodo
en el que surgen. Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en
resultados del afio.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, las provisiones cubren a todos los empleados que se
encuentran trabajando para la Compaiiia.

[15]
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Provisiones corrientes -
Las provisiones se reconocen cuando:

(1) La Compaiiia 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 estimacién de la administracién, a la fecha de cierre de los estados
financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacién.

Reconocimiento de ingresos -

Los ingresos ordinarios se miden por el valor razonable de la contraprestacion recibida o a recibir,
y representan los importes a cobrar por la venta de banano, netos de descuentos y devoluciones.
Los ingresos ordinarios se reconocen cuando el ingreso se puede medir con fiabilidad, es probable
que la entidad vaya a recibir un beneficio econémico futuro, cuando se ha transferido todos los
riesgos y beneficios de los productos de la Compaiiia.

Gastos -

Los gastos se registran al costo, estos se reconocen a medida en que se incurren,
independientemente de la fecha en que se realiza el pago, de acuerdo a los lineamientos de la base
contable de acumulacién (devengo) en la Seccién 2 de las NIIF para PyMEs.

ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS
Factores de riesgo financiero -

Las actividades de la Compaiia la exponen a una variedad de riesgos financieros tales como:
riesgos de mercado (incluyendo, riesgo de valor razonable por tipo de interés y riesgo de precio
y concentracién), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién
de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en su desempeilo financiero.

La administracién de riesgos se efectua a través del andlisis que realiza el modelo de negocio y
factibilidad (MNF) desarrollado internamente, el mismo no solo permite minimizar el riesgo, sino
que es una herramienta que ayuda a evaluar donde se debe invertir y que retorno se alcanzaria,
todo esto acompafiado de politicas, procedimientos internos de crédito, cuentas por cobrar,
cuentas por pagar y una serie de convenios con proveedores.

(@) Riesgos de mercado
(Véase pagina siguiente)
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(b)

Riesgo de valor razonable por tipo de interés:

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

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiifa mantiene obligaciones financieras que
expongan a la compania al riesgo de tasa de interés sobre el valor razonable de sus pasivos,
riesgo que es medido por la administracién, ya que son contratadas a tasa de interés
regulada por el mercado.

Riesgo de crédito

Las politicas de administracién de riesgo crediticio son aplicadas principalmente por el area
de crédito y finanzas. El riesgo de crédito se encuentra presente en el efectivo y en las
cuentas por cobrar clientes.

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

La Compaiiia mantiene su efectivo en la siguiente institucién financiera:

Calificacion
Entidad financiera 2018 2017
Banco de Guayaquil S.A. AAA - AAA -
Banco de la Produccién S.A. Produbanco AAA- AAA-
Banco de Machala S.A. AA+ AA+

La Compaiiia mantiene politicas para el otorgamiento de créditos directos y aceptacién de
clientes, relacionadas con: limites de crédito, capacidad de endeudamiento, fuente de
repago, central de riesgos, comportamiento de pago, antigiiedad, seguimiento, cobranzas y
deterioro, en los casos aplicables.

La politica de crédito normal de sus operaciones, es de 90 dias, y si en caso de excederse es
este tiempo, no se procede a cobrar intereses. La Compaiiia, provee un andlisis sobre la
calificacion de riesgo crediticio individual por cada cliente y calcula el monto recuperable
correspondiente. Adicionalmente, se analiza permanentemente el comportamiento de
pago histdrico de los clientes, antigiiedad, actualizacién de datos, entre otros factores. La
diversificacién de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de crédito son
procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacién de estos activos que
estan alcanzados por este tipo de riesgos. La Compaiiia no tiene una concentracién de
riesgos crediticios en el caso de cuentas por cobrar clientes.
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(c) Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de la venta de
banano. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compaiiia se basa en los flujos de
caja proyectados para un periodo de doce meses.

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

Administracién 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 dptima para
reducir el costo del capital.

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
negociacidn, lo cual permite cubrir los costos asociados y generar resultados para los accionistas.

Adicionalmente, consistente con la industria, la Compaiiia monitorea su capital sobre la base del
ratio de apalancamiento. Esta 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
o mas el efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto” mas la deuda neta.

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el resultado de calcular la ratio, es que la Compaiiia, es
apalancada en un 10% (2017: 26%) por sus proveedores y relacionadas, a continuacién, un detalle:

2018 2017

Obligaciones financieras 34.594 3.200
Proveedores - 150.000
Relacionadas 146.249 -

180.843 153.200
Menos: Efectivo (9.143) (22.551)
Deuda neta 171.700 130.649
Total patrimonio neto 1.490.703 364.370
Capital total 1.662.403 495.019
Ratio de apalancamiento 10% 26%
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ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados financieros requiere que la Compaiiia 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 Compaiiia se encuentran basadas en la
experiencia histérica, 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 situacién financiera y los resultados de la Compaiiia

y/o las que requieren un alto grado de juicio por parte de la Administracién.

(a) Deterioro de cuentas por cobrar

La estimacién para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la Compaiiia, con
base en la evaluacién individualizada de la antigiiedad de los saldos por cobrar y la
posibilidad de recuperacién de los mismos, teniendo como principal indicativo de duda de
su cobrabilidad, la existencia de saldos vencidos por mds de 60 dias. La provisién para
cuentas dudosas se carga a los resultados integrales del afio y las recuperaciones de cuentas
provisionadas se acreditan a otros ingresos.

(b)  Vida qtil de los propiedades y equipos

Los cambios en circunstancias, tales como cambios en el uso planificado, podrian hacer que
la vida util fuera diferente de las estimaciones realizadas. Las estimaciones se basan
principalmente en las proyecciones de uso futuro de los activos. La determinacién de las
vidas tutiles se evaltia al cierre de cada afio.

(c) Deterioro de activos no financieros (Propiedades y Equipo)

El deterioro de los activos no financieros se evaltia con base en las politicas y lineamientos
descritos en la Nota 2.9.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA
Categorias de instrumentos financieros -

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

(Véase pagina siguiente)

[19]



INMOBILIARIA INPABEL S.A.
NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE 31, 2018 Y 2017
(Expresados en doélares de E.U.A.)

2018 2017

Activos financieros por instrumentos de deuda a costo amortizado
Efectivo 9.143 22.551
Cuentas por cobrar clientes 7.571 15.000
Total activos financieros 16.714 37.551
Pasivos financieros al costo amortizado.
Obligaciones financieras 34.594 3.200
Cuentas por pagar proveedores - 150.000

34.594 153.200
Préstamo al costo menos deterioro
Cuentas por pagar relacionadas 146.249 -
Total pasivos financieros 180.843 153.200

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 medicidén:

J Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos
(nivel 1).
J Informacidn distinta a precios de cotizacién 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).

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

El valor en libros de Cuentas por cobrar clientes, cuentas por cobrar a relacionadas, cuentas por
pagar comerciales, cuentas por pagar a entidades relacionadas, y efectivo, se aproxima al valor
razonable debido a la naturaleza de corto plazo de estos instrumentos.

En relacién a las obligaciones financieras su valor razonable es similar a su costo amortizado debido
a que éstos devengan intereses a tasas de mercado. No existen activos o pasivos financieros, medidos
a valor razonable (Nivel 1).

EFECTIVO

Composicién 2018 2017
Caja 6.435 18.520
Bancos locales (a) 2.708 4.031

9.143 22.551

Corresponde a depdsitos mantenidos en el Banco De Guayaquil S.A., Banco De Machala
S.A., y Banco De La Produccién S.A. Produbanco, de libre disponibilidad.
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CUENTAS POR COBRAR CLIENTES

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, asciende a US$7.571 y (2017: US$15.000), correspondiente
a valores por cobrar por la venta de banano en el giro normal del negocio.

ACTIVOS BIOLOGICOS

Al 31 de diciembre del 2018 asciende a US$117.632, correspondiente al valor razonable de los
activos bioldgicos (plantaciones de banano), Ver Nota 2.6.

IMPUESTOS POR RECUPERAR
Composicién 2018 2017
Anticipo de impuestos por recuperar 1.402 -
Retenciones enla fuente de impuesto a la renta - 3.200
Saldo final 1.402 3.200
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS
Los saldos de las propiedades y equipos se presentan a continuacion:
Composicién 2018 2017
Edificaciones e instalaciones 46.376 361.000
Terreno 1.112.429 143.248
Maquinarias y equipos 7.283 7.283
Vehiculos 76.885 14.394
Muebles y enseres 1.419 1.419
(-) Depreciacién Acumulada (13.463) (47.719)
1.230.929 479.626

La Compafiia no mantiene activos dados en garantia. A continuacién, un detalle de sus
movimientos:

Composicién 2018 2017

Saldo incial 479.626 479.626
(+) Adquisiciones 62.491 -
(+) Revalorizacion - Terreno 680.510 -
(+) Reverso de depreciacién por revalorizaciéon 43.441 -
(-) Reclasificacion a propiedades de Inversion (25.953) -
(-) Depreciacién (9.186) -
Saldo final 1.230.929 479.626
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PROPIEDADES DE INVERSION

Composicién 2018
Terreno 334.080
Edificaciones e instalaciones. 25.954
360.034
A continuacién un detalle de su movimiento:
Composicién 2018
Saldo inicial -
(+) Revalorizacion - Terreno 334.081
(+) Reclasificacién de propiedades y equipos 25.953
Saldo final 360.034
OBLIGACIONES FINANCIERAS A CORTO Y LARGO PLAZO
2018 2018
Banco de Machala S.A. (a) 20.179 3.200
Banco de la Produccién Banco Produbanco S.A. (b) 14.415 -
34.594 3.200

(a)  Corresponde a un préstamo con tasa de interés fija del 11.23%, anual, con pagos mensuales

y con vencimiento hasta enero del 2020.

(b)  Corresponde a un préstamo con tasa de interés fija del 11.23%, anual, con pagos mensuales

y con vencimiento en abril del 2019.

SALDOS CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2018, asciende a US$146.249, correspondiente realizados por la Sefiora
Maria Alexandra Beltran Solérzano (Accionistas), a la Compaiiia para capital, la cual no genera

interés y no mantiene una fecha de pago definida.

SUELDOS Y BENEFICIOS A EMPLEADOS

Composicién 2018 2017
Décimo cuarto sueldo 3.444 -
Participacién a trabajadores 2.710 1.633
Vacaciones 1.562 -
Décimo tercer sueldo 599 -
Fondos de Reserva 161 -
8.476 1.633
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IMPUESTOS POR PAGAR

Composicién 2018 2017

Impuesto a la renta 1.565 -

Retenciones enla fuente de impuesto a la renta 9.970 -
11.535 -

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Composicién 2018 2017

Prestamos a terceros (a) 30.245 -

Sobregiro Bancario 7.643 -

Obligaciones con el IESS 1.274 1.173
39.162 1.173

(@) Incluye principalmente US$29.445, a préstamos realizados por al Sefior Roberto Minuche
Trujillo, a la Compaiiias para capital de trabajo, los cuales van hacer liquidados en el corto
plazo.

BENEFICIOS DE PLANES DEFINIDOS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la Compaiiia tiene registrada una provisiéon por dicho
concepto sustentada en un estudio actuarial preparado por un profesional independiente, cuya
composicién de las provisiones es el siguiente:

Composicién 2018

Jubilacion Patronal 2.228

Desahucio 1.823
4.051

El saldo de la provisién para jubilacién patronal y desahucio al 31 de diciembre del 2018 y 2017,
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 Compania.

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE

Situacién fiscal -

(Véase pagina siguiente)
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A la fecha de emisién de los estados financieros, la Compania no ha sido fiscalizada por las
autoridades tributarias. De acuerdo con la normativa tributaria vigente, los afios 2015 al 2017 se
encuentran abiertos a revision por parte de las autoridades fiscales.

Anticipo de impuesto a la renta -

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo
de impuesto a la renta”, cuyo valor corresponde a un valor equivalente a la suma matemadtica de
los siguientes rubros:

- El cero punto dos por ciento (0.2%) del patrimonio total.

- El cero punto dos por ciento (0.2%) del total de costos y gastos deducibles a efecto del
impuesto a la renta.

- El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del activo total.

- El cero punto cuatro por ciento (0.4%) del total de ingresos gravables a efecto del impuesto
a la renta.

Del valor resultante se restaran las retenciones en la fuente efectuadas en el ejercicio fiscal
anterior.

Los contribuyentes que se dediquen exclusivamente a las actividades proveniente de la
produccion, cultivo, exportacién y venta local de banano estardn exentos de calcular y pagar el
anticipo del impuesto a la renta, por lo cual la Compaiiia no realizo el cdlculo respectivo.

Impuesto a la renta inico —

2018 2017
Utilidad (Pérdida) antes de participacién de trabajadores e impuesto a la renta 100.407 10.889
Menos: Ingreso por medicién de activos biologicos (117.632) -
Mas: Costo de Activos Biologicos medidos al Costo 35.289 -
18.064 10.889
Menos: Participacién de trabajadores (2.710) (1.633)
Mais: Gastos no deducibles 50.491 -
Menos: Ingresos por impuesto tnico (335.405)
Mas: Gastos por impuesto Unico 267.258
Base imponible de impuesto a la renta (2.301) 9.256
Tasa de impuesto a la renta 22% 22%
Impuesto a la renta causado - 2.036
Impuesto a la renta unico 3.458 3.200

El impuesto a la renta tnico se determina considerando sus ingresos provenientes de la
produccion, cultivo, exportacion y ventas locales de banano multiplicado por los factores que va
desde 1.25% a 2% los mismo son determinados mediante decretos ejecutivos, segtn los siguientes
Casos.
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(i)  Ventas locales de banano producido por el mismo sujeto pasivo: Dentro de un rango 1.25%
y el 2%, esta tarifa podra ser reducida hasta el 1% para el segmento de micro productores

y actores de la economia popular y solidaria cuyos montos de ingresos brutos anuales no
superen el doble del monto de ingresos establecido para la obligacién de llevar contabilidad

(ii)  Exportacién de banano no producido por el mismo sujeto pasivo: En este caso la tarifa sera
de hasta el 2% del valor de facturacién de las exportaciones, el que no se podra calcular con

precios inferiores al precio minimo referencial de exportacién fijado por la autoridad
nacional de agricultura. La tarifa podra modificarse mediante decreto ejecutivo, misma que
podra establecerse por segmentos y entrard en vigencia a partir del siguiente periodo fiscal
de su publicacidn, dentro de un rango de entre el 1,5% y el 2%

(iii) Exportacién de banano producido por el mismo sujeto pasivo: El primer componente
consistird en aplicar la misma tarifa, establecida en el numeral 1 de este articulo, al

resultado de multiplicar la cantidad comercializada por el precio minimo de sustentacién
fijado por la autoridad nacional de agricultura. El segundo componente resultara de aplicar
la tarifa de hasta el 1,5% al valor de facturaciéon de las exportaciones, el que no se podra
calcular con precios inferiores al precio minimo referencial de exportacién fijado por la
autoridad nacional de agricultura. Mediante decreto ejecutivo se podra modificar la tarifa
del segundo componente y establecerla por segmentos y entrard en vigencia a partir del
siguiente periodo fiscal de su publicacion, dentro de un rango de entre el 1,25% y el 1,5%.

(iv) Exportacion de banano por medio de asociaciones de micro, pequefios y medianos

productores: En este caso la venta local de cada productor a la asociacién atendera a lo
dispuesto en el numeral 1 de este articulo. Las exportaciones, por su parte, estardn sujetas
a una tarifa de hasta el 1,25%. Las exportaciones no se podran calcular con precios
inferiores al precio minimo referencial de exportacién fijado por la autoridad nacional de
agricultura. La tarifa podrd modificarse mediante decreto ejecutivo, la que podra
establecerse por segmentos y entrard en vigor a partir del siguiente periodo fiscal de su
publicacidn, dentro de un rango de entre el 0,5%y el 1,25%.

Impuestos diferidos -

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la administracién de la Compaiiia no determino diferencias
temporarias entre sus bases tributarias, por lo cual no se realizé6 ningin reconocimiento de
impuesto diferido.

Reformas tributarias -

Ley Orgéinica para Impulsar la Reactivacién Econdmica. Fortalecimiento de la Dolarizacién y
Modernizacién de la Gestién Financiera del Ecuador: Expedida mediante Registro Oficial No. 150
del 29 de diciembre del 2017, y reformada el 21 de agosto del 2018, mediante la cual, se establecen
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entre otras las siguientes reformas a la Legislacién Tributaria, las mismas que son aplicables a
partir del periodo 2018:

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

Rebaja de 3 puntos porcentuales de la tarifa general del impuesto a la renta para micro y
pequeiias empresas, y exportadores habituales que mantengan o incrementen empleo.
Deduccidén adicional para micro empresas, de una fraccién basica desgravada con tarifa
cero por ciento para personas naturales.

Exonerar por 3 afios del impuesto a la renta a las nuevas micro empresas, que generen
empleos y generen valor agregado en sus procesos productivos.

Las provisiones por jubilacién patronal y bonificacién por desahucio serdn no deducibles.
Las operaciones mayores a mil délares de estados unidos deben de forma obligatoria utilizar
las instituciones del sistema financiero para realizar pagos.

Se excluye para el cdlculo del anticipo del impuesto a la renta, los costos y gastos por sueldos
y salarios, décima tercera y cuarta remuneracién, asi como los aportes patronales al
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

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.

Modificacion de la base de bancarizacién de US$5.000 a US$1.000.

Cambio a base para estar obligado a llevar contabilidad (ingresos brutos del ejercicio fiscal
anterior, sean mayores a US$300.000).

Inclusion en los gastos personales a los realizados por los padres, conyugue o pareja en
union de hecho e hijos del sujeto pasivo o de su conyugue o pareja en unién de hecho, que
no perciban ingresos gravados o que dependan de este, hasta los montos permitidos.
Deduccidn adicional de una fraccién basica gravada con tarifa 0% de impuesto a la renta
para personas naturales, a las empresas consideradas como microempresas.

Se establecié que solo las exportadoras habituales, asi como las que se dedican a la
producciéon de bienes, incluidas la del sector manufacturero, que posea 50% o mas de
componentes nacionales y aquellas sociedades de turismo receptivos, podrdn beneficiarse
de la reduccién de 10% de su impuesto causado, si reinvierten sus utilidades en el pais.
Entre otras reformas para sociedades y personas naturales.

Ley Orginica para el fomento productivo, atraccién de inversién, generacién de empleo, y

estabilidad y equilibrio fiscal: Expedida mediante Registro Oficial No. 309 del 21 de agosto del
2018, mediante la cual, se establecen entre otras las siguientes reformas a la Legislacién
Tributaria:

Remisién de intereses, multas y recargos,

Exoneracion del impuesto a la renta para las nuevas inversiones productivas en sectores
priorizados, conforme a las definiciones establecidas en los literales a) y b) del articulo 13
del Cédigo Organico de la Produccién.

Exoneracion del ISD para las nuevas inversiones productivas que suscriban contratos de
inversion.
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- Exoneracion del impuesto a la renta para inversiones en industrias basicas.

- Modificaciones en la exoneracién de pago del impuesto a la renta para el desarrollo de
inversiones nuevas.

- Modificacion del cdlculo de retencién en la distribucion de dividendos o utilidades (El
porcentaje de retencion de dividendos o utilidades que se aplique al ingreso gravado serd
equivalente a la diferencia entre la mdxima tarifa de impuesto a la renta para personas
naturales y la tarifa de impuesto a la renta aplicada por la sociedad a la correspondiente
base imponible).

- Eliminacidén de la tercera cuota del anticipo de impuesto a la renta.

- Se incluyé como crédito tributario el anticipo de impuesto a la renta pagado, el cual puede
ser compensando en declaraciones futuras o solicitar su devolucién, siempre y cuando el
impuesto causado sea menor al mismo.

- Devolucién del IVA pagado, en las adquisiciones locales de bienes y servicios empleados
para el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social.

- Devolucién de IVA pagado en actividades de producciones a audiovisuales, televisivas y
cinematograficas.

CAPITAL SOCIAL

El capital autorizado, suscrito y pagado de la Compaiifa al 31 de diciembre del 2018 y 2017,
comprende 20.000 acciones acumulativas e indivisibles de valor nominal US$0.04 cada una.

A continuacidn, se presenta un detalle de los saldos y movimiento del capital.

Nombre Nacionalidad US$ %
Beltran Solorzano Maria Alexandra Ecuatoriana 792 99%
Solorzano Orellana Juana Ecuatoriana 8 1%
800 100%

RESERVAS, OTRO RESULTADO INTEGRAL Y RESULTADOS ACUMULADOS

Reserva legal

De acuerdo con la legislacién vigente, la Compafifa debe apropiar por lo menos el 10% de la
utilidad neta del afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del
capital suscrito. La reserva legal no esta disponible para distribucién de dividendos, pero puede
ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, la compaiiia
ha cumplido con los parametros legales.

Un detalle del movimiento de la reserva legal se encuentra expresado en el movimiento patrimonial
de la Compaiiia.
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Resultados acumulados

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

COSTO DE VENTAS, Y GASTOS ADMINISTRACION

Costo de Venta Gastos Administrativos
Composicién 2018 2017 2018 2017
Suministros y materiales 69.819 57.704 - -
Combustible y lubricantes 58.700 68.847 789 -
Remuneracion del personal 50.236 - 13.032 67.463
Beneficios Sociales 11.317 - 1.324 10.945
Aportes al IESS 10.112 - 1.057 10.821
Mantenimientos y reparaciones 5.217 - 361 12.018
Jubilacién Patronal y Desahucio cancelados - - 4.051 -
Alimentacién 3.273 - 1.835 -
Servicios préstados - - 61.382 31.278
Impuestos, tasas y contribuciones - - 10.683 -
Honorarios profesionales - - 5.130 500
Servicios basicos - - 1.388 3.442
Seguros - - 207 2.100
Transporte - - 124 1.484
Depreciacion - 2 9.186 -
Arriendos - - - 3.517
Gastos sin comprobantes autorizados - - - -
Otros 8.366 - 19.677 5.519
217.041 126.551 130.227 149.088

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2018 y la fecha de preparacién de estos estados financieros, no se
produjeron eventos que, en la opinidn de la Administracién 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.



