INMOBILIARIA HELVETIA $.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresadas en délares de E.U.A,)

1~ INFOCRMACGION GENERAL

INMOBILIARIA HELVETIA S.A. (en adelante ta Compania) fue constituida el 17 de QOctubre de
1969 en Guayaquil - Ecuador e inscrita el 24 de Octubre de ese afio en el Registro Mercantil,
Su actividad principal es comprar, vender y administrar bienes inmuebles que son arrendados a
Partes Relacionadas para el funcionamiento de almacenes de atencion al plblico, oficinas y
bodegas.

El domicilio tributario de la compafiia se encuentra en la av., Juan Tanca Marengo Km 1.8
Edificio Conauto.

Los estados financieros de la Compaiila por el afio terminado el 31 de diciembre de 2018
fueron aprobados y autorizados por la Administracidn para su emisién el 25 de Febrero de
2019,

2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES.

2.1 Bases de preparacion.

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) que han sido adoptadas en Ecuador y a partir del 2017 con las
instrucciones emitidas por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros que
establecen el uso de las tasas de interés de los bonos ¢corporativos emitido en el Ecuador para
la estimacion y registro de las provisicnes de jubilacion patronal y desahucio.

Los estados financieros han side preparados sobre las bases del costo histdrico. Bl coste
histérico esta basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacidn entregada a
cambio de bienes y servicios.

2.2 Moneda funcional

Estan presentados en dolares de los Estados Unidos de América, moneda de rmedicion de la
Compalfiia; de curso legal y de unidad de cuenta del Ecuador,

2.3 Uso de estimaciones ¥y juicios.

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el usc de ciertos
estimados contables, También requiere que la Administracion emita su juicio en el proceso de
aplicacién de las politicas contables de ta Compaiiia. Las areas que involucran un mayoer grado

de juicio o complejidad ¢ dreas en que los supuestos o estimaciones son significatives para los
estados financieros se describen en la Nota 3.

2.4 Politicas contables significativas

Las principales politicas contables utilizadas en la preparacion y presentacion de los estados
financieros se detallan a continuacion.

2.5 Efectivo.

incluye el efectivo en caja y los saldos en cuentas corrientes bancarias.



2.6 Instrumentos financieros

Lps ac_tivos Y pasivos financieros se reconocen cuando la Compariia pasa a formar parte de las
disposiciones contractuales del instrumento.

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente al valor razonable.

Los costos de transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicién o emision de
activos y pasivos financieros ( distintos a los activos y pasivos financieros designados al valor
razonable con cambio en los resultados) se agregan o deducen del vaior razonable de los
activos o pasivos financieros, cuando sea apropiado, al momento del reconocimiento inicial,

2.6.1 Activos financieros

Todas las compras o ventas regulares de activos financieros son reconocidas y dadas de baja
a la fecha de la transaccién. Las compras o ventas regulares de activos financieros son todas
aquellas compras o ventas de activos financieros que requieran la entrega de activos dentro del

marco de tiempo estabiecido por una regulacién o acuerdo en el mercado.

Todos los activos financieros reconocidos como tales, son posteriormente valorados, en su
totalidad, al costo amortizado

Clasificacién de los activos financieros

Instrumento de deuda que se mantienen dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
recibir los flujos de efectivo contractuales, y que dichos flujos son Gnicamente pagos del
principal {capital} e intereses sobre e! importe de capital pendiente, se miden posteriormente al
costo amoartizado;

2.6.2 El costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento
de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo en cuestion.

Para los activos financieros, la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente
los fiujos de efectivo futuros (incluyendo todos los honorarios y valores pagados o recibidos
que forman una parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y otras
primas o descuentos), excluyendo las pérdidas de crédito esperadas, a través de la vida
esperada del instrumento de deuda o cuando sea apropiado un periodo mas corto, con el valor
bruto en libros del instrumento de deuda en el recenocimiento inicial.

£l costo amortizado de un activo financiero es el importe al que se mide un activo financiero en
el reconocimiento inicial, menos los reembolsos de principal, mas la amortizacién acumulada,
usando el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre el importe inicial y al
vencimiento, ajustado por cualquier pérdida por incobrabilidad. El vafor bruto en libros de un
activo financiero es el costo amortizado de un active financiero antes de ajustar cualquier

pérdida por incobrabilidad.

2,6.3 Maedicion y reconocimiento de las pérdidas de crédito esperadas

La medicién de las pérdidas de crédito esperadas es una funcién de la probabilidad de
incumplimiento (es decir, la magnitud de ia pérdida si existe un incumplimiente} y la exposicién
al incumplimiento. La evaluacién de ia probabilidad de incumplimiento y la pérdida dado el
incumplimiento se basa en datos histéricos ajustades por informacion prospectiva.

En cuanto a ka exposicion al incurnplimiento, para los activos financieros, esta representado por
el valor en libros bruto de los activos en la fecha de reporte; determinado en funcién de la



tendencia historica, la comprensién de la Compafia de las necesidades financieras especificas
de los deudores, y ofra informacion relevante a futuro.

Para los activos financieros, la pérdida de crédito esperada se calcula como 1a diferencia entre
todos los flujos de efectivo contractuales que se adeudan a Ja Compafiia de conformigad con el
contrato y todos los flujos de caja que ta Compariia espera recibir, descontados al tipo de
interés efectivo original.

2.6.4 Baja de activos y pasivos financieros

Activos financiergs

La Compafiia dard de baja en cuentas un activo financiero Unicamente cuando expiren los
derechos contractuaies sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere de
manera sustancial los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo financiero a otra
entidad. Si la Compariia no transfiere ni retiene substancialmente todos las riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad y continua reteniendo el control del activo transferido, la Compariia
reconocera su participacion en el activo y cualquier obligacién asociada por los importes que
podria tener que pagar. Si la Compaiiia retiene sustancialmente todas los riesgos y ventajas
inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, la Compafiia continuara
reconociendo el activo financiero y también reconocerd un préstamo garantizado por los
recurscs recibidos.

Al darse de baja un activo financiere medido al costo amortizado, |a diferencia entre el valor en
libros del activo y la suma de la contraprestacién recibida y por cobrar se reconoce &n
resultados del ano.

Pasivo financiero

Todos los pasivos financieros se miden posteriormente al coste amortizado utilizando el
método de interés efectivo.

L.a Compaiiia da de baja los pasivos financieros cuando y solo cuando, las obligaciones de la
Compariia se descargan, cancelan o han expirado. La diferencia entre el valor en libros del
pasivo financiero dado de baja y la contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en
resultados.

2.5 Inventarios.

Los inventarios se registran al costo o a su valor neto realizable el que resulte menor. El costo
se determina utilizando el método del coste promedio,

El valor neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal de las operaciones,
menos los gastos de ventas variables que apliquen.

2.6 Pagos anticipados.

Sequros, representa las primas de seguros menos la correspondiente amoﬂizaqién con cargo a
los resultadas del afio en el plazo de los contratos y se presentan al coste histérico.

2.7 Inversiones en acciones.

Las inversiones en acciones se registran al costo de adquisicion. Los dividendos se reconocen
en los resultados del afto cuando surja el derecho a recibirlos.

2.8 Propiedad y equipo.

Los terrenos y edificios fueron ajustados al costo atribuido, en base a un avatio practicado por
un perito independiente calificado por la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros.



Los ofros activos son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas vy
perdidas por deterioro, en ¢caso de producirse. Ef costo incluye los desembolsos directamente
atribuiries a Ya adquisicidn o construccion del activo. Los desembolsos posteriores a la compra
Q cor_‘nstruccién solo son capitalizados cuando es probable que beneficios econémicos futuros
asociados a la inversion fluyan hacia la Compafila y los costos pueden ser medidos
razonablemente.

Los terrenos no se deprecian. La depreciacion se calcula por el método de linea recta basada
en la vida til estimada de los bienes, y no considera valores residuales, Las estimaciones de
vidas Utiles de los bienes son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de
los estados financieros.

Las vidas utiles estimadas son las siguientes:

Tipo de bienes Ndmero de afios
Edificaciones 4 ~-50
Muehles y enseres 10
Equipos e instalaciones 10
Equipo de computacién 3

Las gana_ncias o pérdidas por la venta o retiro de activos se determinan como la diferencia
entre los ingresocs netos de la transaccién y el valor en libros de los activos, son reconocidos en
los resultados del afio.

Los intereses y otros costos de financiamiento se capitalizan siempre y cuando estén
relacionados con la construccién de activos calificables. Un activo calificable es aquel que
requiere de un tiempo prolongando para que esté listo para su uso.

2.9 Pérdida por deterioro de valor de actives no financieros

La propiedad y equipo se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o
circunstancias que indican que podrian no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por
deterioro se preducen cuando el valor en libros del activo excede su valor recuperable. El valor
recuperable de los aclivos corresponde al mayor entre el valor neto que se obtendria de su

venta o su valor en uso.

En el caso que el valor en libros del activo exceda a su valor recuperable, la Compafiia registra
una pérdida por deterioro en 103 resultados del ejercicio.

2.10 Impuestos.

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto corriente y el impuesto diferido. El
impuesto a la renta se reconoce en el estado de resultado, excepto cuando se trata de partidas
que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impueste también se
reconoce en otro resultado integral o directamente en el patrimenio.

2.10.1. Impuesto corriente

Se calcula mediante |a tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afo que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible. Las normas
tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 25% de las utilidades gravables, la
tasa aumenta al 28% sobre la proporcidon de la base imponible que corresponde a la
participacién directa o indirecta de socios, accionistas, beneficiarios que sean residentes en
paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién. Si esta participacion excede el 50%, la
tasa aplicable para la sociedad sera del 28%.

A partir det ejercicio fiscal 2010 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo
minimo de impuesto a la renta”, cuyo valor es calculado en funcidn de las cifras reportadas el



afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos ¥ gastos deducibles, 0.4% de los
ingresos gravables y 0.4% de los activos.

La referida norma establece que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que
el monto del anticipo minimo, este ultimo se convertird en impuesto a la renta definitivo.

2.10.2. Impuesto diferido

Se reconoce a partir de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en
los estados financieros y sus bases fiscales correspondientes (conocidas come diferencias
temporarias). Los pasivos por impuestos diferidos se recocnocen para todas las diferencias
temporarias que se espere que aumenten la utilidad fiscal en el futuro. Los activos por
impuestos diferidos se reconocen para todas las diferencias temporarias que se espere que
disminuyan la utilidad fiscal en el futuro, y cualquier pérdida o crédito fiscal no utilizado. Los
activos por impuestos diferidos se miden al importe maximo que, sobre ia base de la utilidad
fiscal actual o estimada futura, es probable que se recuperen.

El importe en libros neto de los aclivos por impuestos diferidos se revisa en cada fecha sobre |a
que se informa y se ajusta para reflejar la evaluacion actual de las utilidades fiscales futuras.
‘Cualquier ajuste se reconoce en el resultado del periodo.

El impuesto diferido se calcula segun las tasas impositivas que se espera aplicar a la utilidad
(pérdida) fiscal de los periodos en los que se espera realizar €l active o cancelar el pasivo,
sobre la base de las tasas impositivas que hayan sido aprobadas o cuyo proceso de
aprobacion este practicamente terminado al final del periodo sobre el que se informa.

2,11 Reconocimiento de ingresos

Se miden en funcién de la contraprestacién a la que la Compariia espera tener derecho a
recibir en un contrato con cliente y excluye los montos cobrados en nombre de terceros. La
Compaiiia reconoce los ingresos cuando transfiere el control de un producto al cliente.

Por la naturaleza de los productos, no existe historia significativa de devoluciones, en
consecuencia, la Compania no contabiliza un pasivo por reembolso por aquellos productos que
se estiman sean devueltos por los clientes,

La Compaiiia reconoce una cuenta por cobrar cuando los bienes se entregan a los clientes, el
control de los bienes y el derecho a la contraprestacién se vuelve incondicional, ya que solo se
requiere el paso del tiempo antes de la fecha de vencimiente del pago.

2.12 Gastos

Se registran al costo histérico; en el periodo mas cercano en que se conocen.

2.13 Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los af:.tivos Y pasiv_os,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacidn sea requgtlda
o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractuafmente O por una norma
legal, contemplan fa posibilidad de compensacion y la Compafiia tiene la intencidn Qe liquidar
por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasive de forma simultanea,
se presentan netos en resultados.

2.14 Aplicacién y cambios en politicas contables y revelaciones

Durante el afic 2018, la Administracién de la Compania ha apliqado las siguientes
modificaciones a las NIIF emitidas por el IASB, y que son efectivas a partir del 1 de Enerc de
2018 o posteriormente.



NIIF 9: Instrumentos financieros

Debido a que los efectos de su aplicacion no fueron materiales, la Compafiia decidié no
restablecer informacion comparativa con respectos a la clasificacion y medicién de
instrumentos financieros.

La Compaiiia ha aplicado los siguientes requerimientos:

1) Clasificacion y medicién de los activos financieros.

La Administracién de la Compaiiia reviso y evalué los actives financieros al 1 de enero del
2018 basados en los hechos y circunstancias que existian en esa fecha y concluyo gue los
activos financieros correspondian a actives mantenidos hasta su vencimiento y cuentas por
cobrar que fueron medidos a costo amortizado seguin la NIC 39, se mantienen valorados a su
costo amortizado segun NIIF 8, ya gue se mantienen dentro de un modelo de negocio para
recolectar flujos de efectivo contractuales y estos flujos de efectivo consisten exclusivamente
de los pagos de capital e intereses sobre el importe principal pendiente.

2) Deterioro de activos financieros

En relacién con el deterioro de los activos financieros, fa NIIF 9 requiere un modelo de pérdida
de crédito esperada en lugar de un modelo de pérdida de crédito incurrida aplicado bajo NIC
39. Bl modelo de perdida esperada de crédito requiere que la Compariia tome en cuenta las
pérdidas de créditos esperadas y los cambios en esas pérdidas de crédito esperadas al cierre
del ejercicio para reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial de
los activos financieros.

Especificamente, la NIIFS requiere que la Companriia reconozca una provisidn para incobrables
por las pérdidas de crédito esperadas en:

1. Inversiones de deuda medidas a su costo amortizado o al valor razonable en cambio en
patrimonic neto.

2. Arrendamientos por cobrar.

3. Cuentas por cobrar comerciales y activos de contratos y

4. Contratos de garantta financiera a la que se aplican los requerimientos de deterioro de
la NIIF 9.

La NIIF 9 también requiere un enfoque simplificado para la medicién de perdidas por un
importe igual a la vida de las cuentas por cobrar comerciales, activos de contratos vy
arrendamiento por cobrar en ciertas circunstancias.

La Administracién de la Compafita evalud el riesgo de crédito de sus instrumentos financieros y
el resultado de |z evaluacién es el siguiente:

e La Compaifila aplica el enfoque simplificado para un segmento de sus cuentas por
cobrar comerciales y el modelo individual para varios segmentos de sus cuentas por
cobrar comerciales y financieras, y reconoce las pérdidas de crédito esperadas durante
toda la vida de estos activos.

+ Todos los saldos de bancos son evaluados como riesgo de crédito bajo a cada fecha
de reporte debido a que se mantienen en instituciones bancarias internacionales de

prestigio.

3) Clasificacion y medicidn de pasivos financieros.

Un cambio significativo fue introducido por la NIIF 9 en la clasificacidn y medicidn de pasivos
financieros relacionado con la contabilizacidn de los cambios en el valor razonable de un
pasivo financiero designado como atribuible a valor razonable en cambios en resullados a
cambios en el riesgo de crédito del emisor.



Este cambio no ha tenido efecto en fos estados financieros de la Compariia debide a que los
pasivos financieros de la Compariia el 1 de enero del 2018 y 31 de diciembre del 2017 se
miden al costo amortizado.

4) Revelaciones en relacidn con la aplicacién inicial de NIIF 9

No existieron activos financieros o pasivos financieros que la Compafiia hubiera designado
previamente como valor razonable en cambics en resultados bajo NIC 39 que fueran objeto de
reclasificacién o que [a Compariia haya decidido reclasificar a partir de la aplicacién de ia NIIF
9. No hubo activos financieros o pasivos financieros que la Compafita ha optado por designar
como valor razonabie en cambios en resuitados en la fecha de la aplicacion iniciaf de la NIIF 9.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con los clientes

La Compariia ha aplicado la NIIF 15 de ingresos procedentes de contratos con los clientes
{modificada en abril de 2018), (a cual, es de aplicacidn obligatoria durante el periodo anua! que
comience en ¢ después del 1 de enero de 2018. La NIIF 15 introduce un enfoque de 5 pasos
para el reconocimiento de ingresos.

La Compafila reconoce ingresos principalmente por el servicic de administrar hienes
arrendados a relacionados, los cuales son reconocidos cuando el control de los bienes es
transferide al cliente. Por [o tanto, el tratamiento segin NIC 18 continua siendo apropiade bajo
NIF 15,

Las politicas contables de la Compafiia para sus diferentes tipos de ingresos se describen en
detalle en |la nota 2.13 . Ademas de proporcionar revelaciones mas extensas para las
transacciones de ingresos de la Compafiia, la aplicacién de la NIIF 15 no ha tenide impacto en
la posicién financiera y o el desempefio financiero de la Compaiia.

Las normas y enmiendas emitidas no vigentes, con vigencia a partir de 1 de enero de
2019

A la fecha de aprobacién de los estados financieros separados, la Compafiia no ha aplicado
las siguientes NIIF nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero aun no son efectivas:

NIF 16; Arrendamientos

Modificaciones a la NIIF 9, Caracteristicas de prepago con compensacién
negativa.

Modificacion a la NIC 19, Modificacian, reduccidn o liguidacidn del plan.

CINIF 23; La incertidumbre frente a los tratamientos del

impuesto a las ganancias..

Mgjoras anuales a las NIIF Enmiendas a la NIIF3, NITF11, NIC 12 ¥
Ciclo 2015 - 2017 NIC 23.

NIIF 16: Arrendamientos
Impacto general de la aplicacion de la NIIF 16 Arrendamientos
La NIIF 16 introduce un modelo integral para la identificacién de contratos de arrendamiento y

tratamiento contable para arrendador y arrendatario, la NIIF 18 reemplaza la actual guia fie
arrendamientos incluida en la NIC 17 e interpretaciones relacionadas cuando se vuelva efectiva

para los periodos iniciados a partir de 1 de enero de 2018.

En contraste con la contabilidad del arrendatario, NIIF 16 mantiene sustancialmente los
requisitos de contabilidad del arrendador bajo NIC 17.



El cambio en la definicidn de un contrato de arrendamiento se relaciona principalmente con el
concepto de control. NIIF 16 distingue entre arrendamientos y contratos de servicio sobre la
base de si el use de un activo identificado es controlado por ef cliente. El contro! se considera
que existe si el cliente tiene:

» El derecho a obtener sustancialmente todos los beneficios econémicas de (a utilizacién
de un activo identificado; y

» El derecho a dirigir el uso de ese activo.

Impacto en la contabilidad del Arrendatario
Arrendamientos operativos.

NIF 16 cambiara la forma en que la Compania contabiliza los arrendamientos previamente
clasificados como operativos, los cuales, estan fuera del estade de situacién financiera.

En la aplicacién inicial de NiIF 16, para todos los arrendamientos (excepto como se indica mas
adelante}, la Compariia,

a) Reconocera activos por el derecho de uso y pasivos por arrendamientos en el estado
de situacion financiera, inicialmente medidos al valor presente de los pagos de
arrendamientos futuros;

b) Reconocera la amortizacion de los activos por derecho de uso y los intereses sobre los
pasivos de arrendamiento en el estado de resuitado.

¢) Separara el monto total de dinero pagado en una porcién principal (presentada dentro
de las actividades de financiamiento) e interés {(presentada dentro de (as actividades de
operacién) en el estado de flujos de efectivo.

Bajo NIIF 16, los activos per derecho de uso serdn probados por deterioro de acuerde con Ja
NIC 36 = Deterioro de los activos. Este reemplazara el requisito previo de reconocer una
provision para contratos de arrendamiento onerosos.

La Administracion de la Compadiia estima que la adopcién de las normas y enmiendas no
tendran impacto significativo en los estados financieros y su revelacién.

3 - ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

Las estimaciones y juicios utilizados por la Administracion de la Comparila se evalian
continuamente y se basan en la experiencia histdrica y otros factores, incluidas las expectativas
de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualardn a los
correspondientes resultados reales. A continuacion se explican las estimaciones y juicios que
tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de tos
activos y pasivos dentro de periodos contables postericres.

Impuesto a la renta

Debido a las incertidumbres con respecto a la interpretacién de regulaciones tributarias
complejas y a los cambios en las normas tributarias se requiere un grado importante c!e juicio
para determinar la provisidn para el impuesto a la renta, existen muchas transacciones y
calculos para los que la determinacién Uftima del impuesto es incierta.

Cuando el resutade fiscal final de estos asuntos sea diferente de los importes gque se
reconocieron inicialmente, tales diferencias tendran efecto sobre el impuesto a I_a renta y las
provisiones por impuestos diferidos en el ejercicio en que se realice tal determinacion.



