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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de la INMOBILIARIA SANVER S.A.:
Opinié

Hemos auditado el Estado de Situacion Financiera de la Compafiia

Andénima " INMOBILIARIA SANVER S.A.", al 31 de Diciembre de 2018 y
los correspondientes

Estados de Resultados Integrales, Cambios en el Patrimonio de los
Accionistas y de Flujo de Efectivo por el afio terminado en esa fecha. En
nuestra opinién, les estados financieros mencionados se presentan
razonablemente en todos- los aspectos importantes, la situacién
financiera de la Compafiia Anénima " INMOBILIARIA SANVER S.A." al 31
de diciembre de 2018, y los resultados de sus operaciones, los cambios
en el patrimonio de sus accionistas y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas internacionales de
Informacién Financiera, normas y practicas contables establecidas o
autorizadas por la Superintendencia de Compaiias del Ecuador y el
Servicio de Rentas Internas del Ecuador.

Fund o de la Opinid

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria. Nuestra responsabilidad bajo estas normas
se describen con mas detalle en la seccion de responsabilidades del
auditor para la auditoria de los estados financieros de nuestro informe.
Somos independientes de la Entidad de acuerdo con las disposiciones del
Codigo de Etica para Contadores Publicos emitidos por el Consejo de
Normas Internacionales de Etica (IESBA}, y hemos cumplido con
nuestras otras responsabilidades éticas en conformidad con estos
requisitos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido es suficiente para proporcionar una base razonable para
nuestra opinién.
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Asuntos Clave de Auditoria

Asuntos Clave de Auditoria son aquellos asuntos que, a nuestro juicio
profesional, fueron de mayor importancia en nuestra auditorfa de los
estados financieros del periodo actual. Estas cuestiones fueron
abordadas en el contexto de nuestra auditoria como un todo, en la
formacién de nuestra opinidn al respecto, por lo que no representan una
opinidn por separado sobre estos asuntos.

Bienes de Inversion

En nuestra opinién los bienes de inversiéon es un riesgo significativo
debido a la situacién econdmica y politica del pais y dependencia de
varios factores tanto internos como externos por eventualidades que se
puedan presentar, es un riesgo considerable.

Nuestros procedimientos de auditoria para cubrir el riesgo significativo en relacion
conla Realizacién de Ingresos, incluyeron:

Pruebas de regjsiros, confroles y verificacion de documentacion de las
adquisiciones, costos y gastos relacionados con los Bienes
inmuebles puestos en arrendamientos.

-

R bilidad del Audi

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinifén sobre estos
Estados Financieros con base en nuestra auditoria, la cual fue realizada
de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Dichas normas
exigen que cumplamos con requerimientos éticos, asi como que
planifiguemos y llevemos a cabo la auditoria para obtener seguridad
razonable sobre si los estados financieros estén libres de errores
significativos.

Una auditoria implica realizar procedimientos para obtener evidencia de
auditoria sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor,
incluyendo la evaluacidn de los riesgos de errores significativos de los
estados financieros, ya sea por fraude o error. Al hacer esta evaluacion
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de riesgos, el auditor considera el control interno relevante parala
preparacién y presentacion razonable de los estados financieros por la
entidad con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que sean
apropiadas en las circunstancias, pero no para expresar una ¢pinion
sobre la efectividad del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye una evaluacién de lo apropiado de las politicas contables
utilizadas y de las estimaciones contables hechas por la administracion,
asf como la evaluacién de la presentacién general de los estados
financieros en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es
suficiente y apropiada para proporcionar una base para sustentar

nuestra opinién de auditoria.

La administracién es responsable de la preparacién y presentacion
razonable de estos estados financieros de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera y el control interno que la
administracion determino necesario para permitir la preparacién de
Estados Financieros libres de errores significativos, debido a fraude y
error.
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INMOBILIARIA SANVER S.A.

Estado de Situaclén Financiera
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018
(Expresados en délares)

Diciembre 21,
NOTAS 2018

ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE

CAJA - BANCOS 2 1,113

CUENTAS Y DOCUMENTQS POR COBRAR 3 54,327

IMPUESTOS PAGADOS
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 55,440
PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPOS 4

TERRENOS 230,519

{-) DEPRECIACION ACUMULADA {136,770}
TOTAL ACTIVO FIO 93,749
ACTIVOS NO CORRIENTES

INVERSICNES A LARGO PLAZC

CUENTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO 4,036
TOTAL DE ACTIVO A LARGO PLAZO 4,036
TOTAL ACTIVOS 153,225
PASIVO
PASIVO CORRIENTE

CUENTAS ¥ DOCUMENTOS POR PAGAR PROVEEDORES 5 7,301

GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR 6 6,707

OTRAS CUENTAS POR PAGAR 7 156,932
TOTAL PASIVO CORRIENTE 170,940
PASIVO A LARGOQ PLAZO

DEPOSITOS EN GARANTIA 0
TOTAL PASIVO A LARGO PLAZO 0
TOTAL PASIVOS 170,940
PATRIMONIQ NETO

CAPITAL SOCIAL 8 10,000

RESERVA LEGAL 9 5,000

RESERVAS POR VALUACION ACTIVOS FIIOS

SUPERAVIT POR REVALUACION DE ACTIVOS

UTILIDAD EJERCICIOS ANTERIORES 10 127,469

UTILIDAD DEL EJERCICIO 10 (160,184)
TOTAL PATRIMONIO {17,715)
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIC 153,225




)

(+-)

(-}
(+)
(-)

INMOBILIARIA SANVER S.A.
Estados de Resultados Integrales

(Expresados en délares)

ANOS TERMINADOS EN DICIEMBRE 31, NOTA 2018

INGRESOS ACTIVIDADES ORDINARIAS

VENTAS 11 5,300

COSTOS DE VENTAS
UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 5,300
GASTOS DE OPERACION 12

GASTOS ADMINISTRATIVOS (137,880)

GASTOS VENTAS (27,604}
GASTOS DE OPERACION {165,484)
UTILIDAD EN OPERACION {160,184)
OTROS INGRESOS (GASTOS)

INGRESOS FINANCIERQS

OTROS INGRESOS / GASTQS
OTROS INGRESOS (GASTOS) ]
UTILIDAD ANTES PARTICIPACION TRABAJADORES (160,184)
E IMPUESTO A LA RENTA

15% Participacién Trabajadores 0

Gastos no deducibles 0

Rentas Exentas 0
BASE JMPONIBLE IMPUESTO RENTA 13 . (160,184)
IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO 0
ANTICIPO IMPUESTO A LA RENTA DETERMINADO 0

UTILIDAD DEL EJERCICIO

{160,184}
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INMOBILIARIA SANVER S.A.
Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en délares)

INMOBILIARIA SANVER S.A.
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
(Expresado en Ddlares)

Afios terminados en Diciembre 31, 2018

1} FLUJO DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES OPERATIVAS

Utilidad / Pérdida antes de impuestos y participacién trabajadares (160,184}
Depreciacidn de Activos Filos 11,500
Cuentas por Cobrar 262,707
Otras cuentas por cobrar

Inventario

Cuentas y documentos por Pagar {241,951)
Pasivos Acumulados " {1,219)

Provisién jubilacién Patranal

Provision por Desahucio

Ajuste por gaste de impuesto a la renta
Ajuste por gasto participacion trabajadores

Efectivo Proveniente de Actividades Operativas (129,147)

2) FLUJO DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE INVERSION

Activos Fijos {(brutos al costo) 81,770
Cuentas por cobrar Largo Plazo 62,451
Efectivo Proveniente de Actividades de Inversién 144,221

3) FLUJO DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO

Qbligaciones por Pagar {13,961)

Ajuste y reclasificaciones Patrimonio

Efectivo Proveniente de Actividades de Financiamiento (13,961)

Aumento / Disminucion Neto del Efectivo 1,113
+  Saldo Inicial del Efectivo 0

Saldo Final del Efectivo 1,113




INMOBILIARIA SANVER S.A.
Notas a los Estados Financieros

... \Expresudas en dolares)
1. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

La Compariia Anénima “INMOBILIARIA SANVER S.A.", fue constituida en el Ecuador el
29 de Marzo de 1982 y su actividad principal es la compra , venta , administracion y
mandato de bienes raices

Bases de Presentacion.- Los Estados Financieros fueron preparados de acuerdo con

Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por la International
Accounting Standards Board (IASB) Ias que han sido adoptadas en Ecuador por Ia
Superintendencia de Compafifas, segun disposicién emitida en la resolucion
06.Q.IC1.004 del 21 de agosto de 2006, establecié que las NIIF sean de aplicacion
obligatoria por parte de las entidades sujetas a su control y vigilancia, para el registro,
preparacion y presentacion de los Estados Financieros.

El Estade de Situacién Financiera al 31 de diciembre de 2018 y 2017, fueron
preparados conforme a disposiciones legales emitidas por los organismos estatales de
control. Los valores que conforman el Estado de Resultados Integrales estan
presentados a sus costos histricos revaluados, excepto los cargos al gasto por
depreciacion de propiedades que se determinan sobre la base del valor reexpresado,
reevaluado y convertido a ddlares americanos de tales activos.

a) Moneda funcional y de presentacion.- Los Estados Financieros estan
expresados en [a moneda del entorno econdémico principal en que ia entidad
opera (moneda funcional) representada en délares (US $). El d6lar es la unidad
monetaria de la Republica del Ecuador. La Republica del Ecuador no emite papel
moneda propio, y en su lugar, el délar de los Estados Unidos de América se
utiliza como moneda de curso legal.

b) Responsabilidad de Ia Informacién y Estimaciones Realizadas.- La
informacién contenida en los Estados Financieros es responsabilidad de la
administracién de la Compaiiia, que manifiesta expresamente que se han
aplicado en su totalidad los principios y criterios incluidos en las NIIF.

Las estimaciones y supuestos son revisados de manera periddica. Los resultados
de las revisiones de estimaciones contables son reconocidos en el periodo en
que estos hayan sido revisados y cualquier otro periodo que estos afecten.

Clasificacion de saldos corrientes y no corrientes.- En el Estado de Situacién
Financiera, los activos son clasificados como corrientes cuando: se espera realizar el
activo, o tiene la intencion de venderlo o consumirlo en un ciclo normal de operacion;
espera realizar el activo dentro de los 12 meses siguientes después del periodo sobre el
que se informa; o el activo es efectivo o equivalente de efectivo sin ningtin tipo de
restriccién,
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La compafiia clasifica un pasivo como corriente cuando: espera liquidar el pasivo en su
ciclo normal de operacion; el pasivo se debe liquidar dentro de los 12 meses siguientes
a la fecha del periodo sobre el cual se informa.

Efectivo y equivalentes de efective.- La compafifa considera como efectivo y
equivalentes de efectivo los saldos de caja y bancos sin restricciones y todas las
inversiones financieras de ficil liquidacién pactadas a un médximo de noventa dias,
incluyendo depésitos a plazo.

Activos financieros:

a)} Cuentas y documentos por cobrar.- Corresponde a aquellos deudores
pendientes de pago, por los bienes vendidos. Se contabilizan a su valor
razonable. La Provisidn por cuentas incobrables no se realiza, ya que las ventas
son al contado, entendiéndose como tal, que las exportaciones a los clientes son
cancelada a través de transferencias bancarias al momento de recibir el
producto. Por lo tanto, la administracién considera que las cuentas son
totalmente cobrables.

Inventarios.- Los inventarios estan valuados al costo o al valor neto realizable, el mas
bajo. El costo de los inventarios estd basado en el método de costo promedio
ponderado para los inventarios de productos terminados.

El valor neto realizable es el precio estimado de venta en el curso ordinario del
negocio, menos los costos estimados de terminacion y gastos de ventas.

Propiedad, plata y equipo.- Estin registradas al costo reexpresado revaluado y
convertido a délares de los Estados Unidos de América. El costo reexpresado
revaluado es depreciado de acuerdo con el método de linea recta en funcion de los
porcentajes anuales establecidos por la Ley de Régimen Tributario Interno.

ACTIVOS ANOS
Maquinaria y equipo 20
Equipo de oficina 10
Muebles y enseres 10
Vehiculos 5
Equipo de computacion 3

Provisiones.- Una provisién se reconoce, si como resultado de un evento pasado, la
compaiifa tiene una obligacion legal o implicita en el presente que pueda ser estimada
con suficiente fiabilidad y es probable que una salida de beneficios econdmicos sea
necesaria para cancelar la obligacion.

Provisién para jubilacion patronal y desahucio.- El Cédigo de Trabajo de la
Repiiblica del Ecuador establece la obligacién de parte de los empleadores de conceder
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jubilaciéon patronal a todos aquellos empleados que hayan cumplido 25 afios de

servicios continuos ¢ interrumpidos en una misma institucién. La compafia registra

provisiones para este beneficio con base en estudios actuariales realizados por

profesionales independientes debidamente registrados en la Superintendencia de

Compafifas como lo requieren las normas legales vigentes en El Reglamento a la Ley de

Régimen Tributario Interno en su articulo 28 literal “f”’ y las Normas Internacionales de

Informacion Financieras (NIC 19 Beneficios a los Empleados) que requiere utilizar
técnicas actuariales para hacer una estimacién confiable.

Adicionalmente el Codigo de Trabajo establece que en aquellos casos en que la relacion
laboral termine por desahucio ante el Ministerio de Relaciones Laborales, por parte del
trabajador o del empleador, la Compafiia debera reconocer al trabajador una
indemnizacién equivalente al 25% de su dltimo salario multiplicado por el nimero de
afios de servicio; la Compafila registra anualmente este beneficio mediante la
constitucion de una provision con cargo a resultados del ejercicio, el valor es
determinado con base en un estudio actuarial practicade por un profesional
independiente debidamente calificado.

Impuesto a la Renta.- El Impuesto a la Renta corriente se calcula mediante la tasa de
impuesto aplicable a las utilidades gravadas. Las normas tributarias vigentes
establecen una tasa de impuestos del 25%, para las sociedades con accionistas con
domicilioc en el pais; no obstante la tarifa impositiva serd del 28% cuando las
sociedades tengan accionistas establecidos en paraisos fiscales con una participacion
superior al 50% del capital social, cuando la mencionada participacion es interior al
509%, la tarifa correspondiente a la sociedad, se aplicara sobre la proporcién de la base
imposible que corresponda a dicha participacion. Las tarifas impositivas disminuyen
diez puntos porcentuales si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

A partir del 2018 la tarifa impositiva para las sociedades que tengan la condicién de
micro y pequefias empresas o exportadoras habituales, tendran una rebaja de 3 puntos
porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta, en conformidad con el Art. 37.1 de la
Ley.

A partir del ejercicio fiscal 2010, esta vigente la norma tributaria, segin Circular NAC-
DGECCGC10-00015, que establece el calculo y pago de un anticipo minimo de impuesto
a la renta.

Reserva Legal.- Conforme el articulo 297 de la Ley de Compaiifas que establece una
apropiacion obligatoria de un valor no menor del 10% de la utilidad anual para su
constitucion hasta que alcance por lo menos el 50% del capital pagado. El saldo de ésta
reserva puede ser capitalizado o utilizado para cubrir pérdidas.
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Participacion de trabajadores.- De acuerdo a las disposiciones del Cédigo de
Trabajo, la Compaiifa provisiona al cierre del ejercicio econémico el 15% sobre la
utilidad anual por concepto de participacion de los trabajadores en las utilidades.

2. Efectivo en cajay bancos
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el efectivo y equivalentes estin conformados
como sigue:
Al 31 de diciembre del
2018
Banco Guayaquil 1113
1113

3. Cuentas por cobrar
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, estan compuestas como sigue:

Al 31 de diciembre del

2018
Clientes 7,800
Proveedores
Empleados 5,959
Otras cuentas por cobrar 40,568
Accionista

Anticipo de prov. bienes y servicios

54,327




8hL'se 0 0 0 0 0 8VL'E6
TLL9ET 0 0 0 0 TLL9€T
{o0v'ev) (oov'erw)
TLT'SZT 0 oov'sy 0 0 0 TLT'sTT
6TS'0ET 0 0 0 0 0 6TS0ET
(689'5eT) (oot c¥) (682°78)
61s 615
689°SSE 0 00v'sY 0 0 682'78 000°0€Z
SOfid NOVLNDNOD SIHISNI 0dIND3
viol SOALLDY SOYL0 SOMNDIHIA 30 S0dINY3 ASTI9INN SYIYYNINDYW SoDHIa3 SON3u¥3L

A\.wu.i_cv ud ._f.mm.?u.m._x._,...:
SOIBINITULY SOPEIST SO B SRION
V'S HIANVS VIMVITIHOWNI

8107 aiquip ap 1¢
150441 ua auodwg

8T0Z GNP ap 1§
8107 sauoHNUIWSI(
8102 |enue ugpenaidag

£LT0Z 21quRIp 3p 1§

EpE[NWNDE uoenasdag

810Z 4qWapIp op T¢
8TOZ SAUOINUIWISIQ

8T0C S2u0Ipy
2TOT 23quiaidip ap 1§

S01507)

:QUAINAs 13 any ‘8107 £ £107 ajueanp solig SoAnoy ap cyuatwiAcW [

sofi] soAanOy 'y



5. Cuentas y documentos por pagar
Al 31 de diciembre de 2018, estin convenidos como sigue:

At 31 de diciembre del

2018
Proveedores locales 1,880
less 1,928
Anticipo de clientes 3,493
7,301

6. Provisién de Beneficios sociales por pagar:

Al 31 de diciembre del

_ 2018

Décimo Tercer Sueldo ' 615
Décimo Cuarto Sueldo 4,127
Fondos de Reserva 211
Vacaciones 1,497
15% Utilidades Trabajadores 257
6,707

7. Otras cuentas por pagar

Al 31 de diciembre del

2018

Keytel S.A. 156,158

Bretellap S.A. 774
Retenciones Impuestos Renta

156,932

8. Capital Social

Al 31 de diciembre del afio 2018, el capital suscrito y pagado esta constituido
por diez mil acciones (10.000} ordinarias y nominativas de un ddélar de los
Estados Unidos de América cada una (US $ 1.00).

9. Reserva Legal

Conforme el articulo 297 de la Ley de Compafiias, establece una apropiacion
obligatoria de un valor no menor del 10% de la utilidad anual para su
constitucion hasta que alcance por lo menos el 50% del capital pagado. El saldo
de ésta reserva puede ser capitalizado o utilizado para cubrir pérdidas.
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10.Utilidad del ejercicio y acumulada:
Los saldos de estas cuentas estan a disposicion de los accionistas de la
Compaiiia y puede ser utilizado para la distribucién de dividendos.

11.Ingreso de actividades ordinarias:

Al 31 de diciembre del
2018
Alguiler 12% 5,300
Alquiler 0%
Intereses
Ingresos excentos
5,300
12.Gastos Administrativos:
Al 31 de diciembre del
2018
Sueldos v Salarios 107,675
Beneficios Sociales 28,215
Aportes less y Fondo Reserva 13,091
Depreciacion 11,500
Impuestos y otros 1,123
Otros 3,079
Gastos financieros 801

165,484




INMOBILIARIA SANVER S.A.
Notas a los Estados Financieros

P prosadas en dobires)

13.Conciliacidn Tributaria
Para determinar el 15% de participacién de trabajadores e impuesto a la renta
de la compaiiia, la base de calculo se efectud de la siguiente manera:

Descripeidén 2018
Ingresos 5,300
(-) Costos y Gastos (165,484)

Utilidad (Pérdida) antes de participacion de trabajadores e impuesto  (160,184)
a la renta compafiia

(-) Participacion de trabajadores 15%

(+) Gastos no deducibles

(-) Rentas exentas

{+) 15%Participacidn trabajadores atribuible a rentas exentas

Base impositiva para calculo del impuesto a la renta de la compafiia  (160,184)
Impuesto a la renta de la compafiia 22% -
Anticipo Impuesto a la renta de la compafifa determinado -

14.indices de precios al consumidor

La informacién relacionada con el porcentaje de variacién de los indices de
precios al consumidor, preparada por el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos es como sigue: )

Afio terminado Porcentaje de
Dic 31 Variacion
2010 33
2011 5.4
2012 4.2
2013 2.7
2014 3.67
2015 3.29
2016 5.75
2017 4.09

2018 4.59




INMOBILIARIA SANVER S.A.
Notas a los Estados Financieros

{Expresadas ¢n dolares)

15.EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2018 (fecha de cierre de los Estados Financieros) y
el 12 de julio de 2019 (fecha de culminacién de la auditoria), la Administracion
considera que no existen hechos posteriores que alteren significativamente la
presentacion de los Estados Financieros al 31 de diciembre de 2018,



