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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
SERFODER S.A.

Opinién

. He auditado los estados financieros adjuntos de SERFODER S.A. que comprenden los estados de
situacién financiera al 31 de diciembre del 2019 y 2018 y los correspondientes estados de resultados
integral, cambio en el patrimonio y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, asi
como el resumen de las politicas contables significativas y otras notas aclaratorias.

. En mi opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en todos los aspectos
importantes la situacion financiera de SERFODER S.A. al 31 de diciembre del 2019 y 2018, asi como
su resultado y flujos de efeclivo por los afios terminados en esas fechas, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera para Pequeiia y Mediana Entidad.

Fundamentos de mi Opinién

. Mi auditoria fue efecluada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA. Mi
responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe con mas detalle en la seccion
Responsabilidades del Auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros de mi informe.

Independencia

. Mantengo independencia con la Compania de conformidad con los requerimientos del Cédigo de
Etica para Contadores emitide por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(IESBA), y he cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas que son aplicables a mi auditoria
de los estados financieros en Ecuador,

Responsabilidad de la Administracién por los Estados Financieros

La Administracion de la Compariia es responsable de la preparacion y presentacion fiel de estos
estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera para Pequefia y Mediana Entidad, y de control interno que la Administracion considere
necesario para permitir la preparacién de estados financieros libres de errores importantes debido a
fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracidn es responsable de evaluar la
capacidad de la Compaiiia de conlinuar como negocio en marcha, revelando, segun corresponda,
los asuntos relacionados con la Compania en funcionamiento y utilizando el principio contable de
negocio en marcha, salvo que la Administracidn tenga la intencién de liquidar la Compaiila o cesar
SUs operaciones.

Los Accionistas son responsables de supervisar el proceso de presentacion de los informes
financieros de la Compaiiia.



« Responsabllidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Mis objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores materiales, ya sea por fraude o por error, y emitir un informe de
auditorfa que contiene mi opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es
garantia de que una auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
- NIA siempre detecte errores materiales cuando existan. Las equivocaciones pueden surgir por
fraude o error y se considera material si, individualmente o en su conjunto, puede esperarse

razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas de los usuarios, basadas en los estados
financieros.

Como parte de la auditoria a los estados financieros de SERFODER S.A. de conformidad con las
Normas Internacicnales de Auditoria - NIA, aplico el juicio profesional y mantenge una actitud de
esceplicismo profesional durante toda la auditoria. También:

+» I|dentifico y evallo los riesgos de errores significativos en los estados financieros, disefio y, realizo
procedimientos de auditoria que responden a esos riesgos, obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y apropiada para proporcionar una base para mi opinién,

« Obtengo un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de diseriar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propdsito
de expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia.

« Evalio lo adecuado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la Administracidn.

+ Concluyo sobre el uso adecuado por la Administracién del supuesto de empresa en marcha y en
base a la evidencia de auditoria obtenida, si existen o no relaciones con eventos o condiciones
que puedan proyectar una duda importante sobre la capacidad de la Compania para continuar
como negocio en marcha. Mis conclusiones se basan en la evidencia de audiloria obtenida hasta
la fecha de mi informe de auditoria; sin embargo, eventos futuros o condiciones pueden causar
que la Compaiiia no pueda continuar come una empresa en marcha.

» Evallo la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo las
revelaciones, y si los estados financieros representan las operaciones subyacentes y eventos en
una forma que logre presentacién razonable. Obleniendo suficiente evidencia apropiada de
auditoria respecto de la informacion financiera de la Compania para expresar una opinién sobre
los estados financieros.

« Soy responsable de la direccion, supervision y ejecucion de la auditoria de la Compania. Soy el
Unico responsable de mi opinion de auditoria.

« Me comuniqué con la Administracién de la Compaiiia en relacién con, entre otras cosas, en el
alcance y el momento de realizacién de la auditoria y los resultados importantes de la auditoria,
incluidas posibles deficiencias significativas en el control interno que identificamos durante mi
auditoria.

« Proporcioné a los responsables de la Administracion de la Compaiia una declaracion de que he
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y comunicado
con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes
salvaguardas.



. Informes sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

9. El Informe de Cumplimiento Tributario de SERFODER S.A. al 31 de diciembre del 201§, por
requerimiento del Servicio de Rentas Internas, se emiten por separado.

Guayaquil, Ecuador
Mayo 21, 2020
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SERFODER S.A.

Estados de Situacion Financiera

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019 Y 2018

(En délares estadounidenses)

ACTIVOS Notas 2019 2018
Activos corrientes

Efectivo y equivalentes de efeclivo 1 108.510 70.898
Cuentas por cobrar 2,814 - 4,849
Impuestos pagados 2 46.822 44 .907
Total activo corriente 158.146 120.654
Activos no corrientes

Propiedades, muebles y equipo, nelo 3 452,743 487.233
Otros activos 0 0
Total activo no corriente 452.743 487.233
Total Activo 610,889 607.887

ASIVO TRIMON
Pasivo corriente

Cuentas por pagar 13.488 13.044
Oftros pasivos 1.440 532
Total pasivo corriente 14.928 13.576
Pasivo a largo plazo

Partes relacionadas 4 530.775 530.775
Total pasivo largo plazo 530.775 530.775
Patrimonio

Capital social 5 800 800
Aportes futuras capitalizaciones 22.708 22.709
Reservas 400 400
Resultados acumulados 41.277 39.627
Total patrimonio 65.186 63.536
Total Pasivo y Patrimonio 510.889 607.887

Lady Herrera V.
Gerente General Contador General

Ver politicas de contabilidad y notas a los estados financieros



SERFODER S.A.

Estados de Resultados Integral

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018
(En dolares estadounidenses)

Notas 2018 2018

Ingresos 85.588 86.875
Gastos operativos (83.722) (86.703)
Otros ingresos (egresos) (216) i (138)
Utilidad antes de participacion trabajadores e

impuesto a la renta 1.650 34
Participacion Trabajadores 6 - (5)
Impuesto a la Renta 6 - (7)
Utilidad neta del ejercicio 1.650 22

Gerente General Contador General

Ver politicas de contabilidad y notas a los estados financieros



SERFODER S.A.

Estados de Cambio en el Patrimonio
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018
(En délares estadounidenses)

Saldo al 31 de diciembre del 2016

Transferencia a resultados acumulados
Utilidad neta del ejercicio

Saldo al 31 de diciembre del 2017

Transferencia a resultados acumulados
Utilidad neta del ejercicio

Saldo al 31 de diciembre del 2018

SN

Capital

Aportes para

Reservas

Resultados

Resultados

Social Futuras Cap. Acumulados del Ejercicio Yot
800 22,709 400 40.265 (660) 63.514
= . - (660) 660 -
- - - 22 22
800 22.708 400 39.605 22 63.536
- - - 22 (22) -
- - - 1.650 1.650
800 22,709 400 39.627 1.650 65,186

J
Lady Herrera V.
Gerente General

Contador General

Ver politicas de contabilidad y notas a los estados financieros



SERFODER S.A.

Estados de Flujos de Efectivo - Método Directo
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018

(En dolares estadounidenses)

Ingresos en acuvas ordinarias

" Pagos a proveedores de bienes directos
Pago a proveedores de servicios y gastos
Otros egresos

Efectivo neto provisto en actividades de operacion

VO por d ve
Venia de propiedades, muebles y equipos
Inversiones

Efectivo nelo (utilizado) en las actividades de inversidon

Flujes Vo por d financiamiento
Partes relacionadas

Efectivo neto provisto en las aclividades de financiamiento

Aumento (Disminucion) neto del efectivo
Efectivo al inicio del periodo

Efectivo al final del periodo

gLﬂdy Herre; V.

Gerente General

2018 2018

87.623 99,163
444 29
(48.324) (52.163)
(2.131) (3.277)
37.612 43.752
37.612 43.752
70.898 27.146
108.510 70.898

twd@]%wf

Mmmvan L

Contador General

Ver politicas de contabilidad y notas a los estados financieros



SERFODER S.A.
Estados de Flujos de Efectivo - Método Indirecto
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018

(En dolares estadounidenses)
2019 2018

Flu E cién

. Utilidad neta del ejercicio 1.650 22
Ajustes para reconciliar la utilidad neta del ejercicio con el efectivo
neto provisto en actividades de operacion
Depreciacion 34.490 34.596
Participacion trabajadores e impuesto a la renta - 12
Otros ajustes - -
Cambios netos en activos y pasivos
Cuentas por cobrar 2.035 12.288
Pagos anticipados y ofros aclivos (1.915) (3.138)
Cuentas por pagar y ofros pasivos 1.362 (27)
Efectivo neto provisto en actividades de operacién 37.612 43.752_

J

Lady Herrera V.
Gerente General

AT R

Eduardo Santistevan L.
Contador General

Ver politicas de contabilidad y notas a los estados financieros



SERFODER S.A.

Politicas de contabilidad y Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018
(En dolares estadounidenses)

Descripcién del negocio y objeto social

La compaiiia fue constituida en la ciudad de Guayaquil el 3 de octubre del 2011, mediante
escritura pulblica. La actividad principal de la comparfiia es la explotacién y arriendo de los
inmuebles.

Los estados financieros por el afio terminado al 31 de diciembre del 2019, han sido emitidos con
|a autorizacion de la Administracion y seran presentados y puestos en consideracion de la Junta
General de Accionistas que se realizara dentro del plazo de ley, para su modificacién ylo
aprobacion definitiva; los estados financieros del periodo 2018 fueron aprobados por la Junta
General de Accionistas el 9 de marzo del 2019.

Resumen de las principales politicas de contabilidad

Los estados financieros se han elaborado de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
(IASB), de conformidad con la Resolucion SC.DS.G.09.006 emitida por la Superintendencia de
Comparifas (publicado en el R.O. 94 del 23.XI11.09).

Los estados financieros han sido preparados en base al costo histérico, El costo histarico esta
generalmente basado en el valor razonable de la contraprestacién dada a cambio de bienes y
servicios.

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un aclivo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de mercado a la fecha de medicion,
independientemente de si dicho precio es directamente observable o estimado usando otras
técnicas de valoracion. En la estimacion del valor razonable de un activo o pasivo, la compania
toma en cuenia las caracteristicas de un activo o un pasivo que los participantes de mercado
tendrian en cuenta al fijar el precio de dicho activo o pasivo en la fecha de la medicion.

A continuacion, se descniben las politicas y practicas contables mas importantes sequidas por la
compaiifa:

Moneda funcional y moneda de presentacion

Las partidas en los estados financieros de la compafia se expresan en la moneda del ambiente
economico primarios donde opera la entidad (moneda funcional).

Los estados financieros se expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y
la moneda de presentacion de la compafiia.

Cuentas y documentos por cobrar clientes

Las cuentas por cobrar comerciales son los montos adeudados por los clientes por las
mercaderias vendidas en el curso de los negocios, se presentan a su valor nominal menos los
cobros realizados. Se registra una provision para cubrir el deterioro de las mismas el cual se
carga a los resultados del afio.

Deterioro de activos

a) Deterioro de activos no corrientes

La compafila evalia anualmenle la existencia de indicadores de deterioro sobre activas no
commentes. Si existen indicadores, la compaiiia estima el monto recuperable del activo

deteriorado. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del
activo excede a su valor recuperable. E| valor recuperable de los activos corresponde al mayor
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SERFODER S.A.

Politicas de contabilidad y Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018

(En délares estadounidenses)

entre el monto neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. La Administracién ha
realizado los analisis perlinentes y considera que no se han producido eventos que indiquen que
sus activos no corrientes significativos no podrian recuperarse a su valor en libros.

b) Activos valuados a costos amortizado

La compaiila evalua al final de cada periodo si hay evidencia objeliva de deterioro de un activo
financiero o grupo de activos financieros. Si existe deterioro de un activo financiero o grupo de
activos financieros la pérdida por deterioro se reconoce solo si hay evidencia objetiva de deterioro
como resulltado de uno o més eventos que ocurrieron después del reconocimiento inicial del
activo (un evento de pérdida) y estimados del activo financieros o grupo de activos financieros
que puede ser eslimados contablemente.

El monto de la pérdida se mide como la diferencia entre el valor en libros de los activos y el valor
presente de los futuros flujos de efectivos estimados descontados a la tasa de interés efectiva
original del activo financiero, El valor en libros del activo se reduce y el monto de la pérdida se
recanoce en el estado de resultados integrales. Si, en un periodo posterior, el monto de la pérdida
por deterioro disminuye y dicha disminucidn se relaciona objetivamente a un evento que haya
ocurrido después de que se reconocié dicho deterioro, se reconoce en los estados de resultados
integrales la reversion de la pérdida por delerioro previamente reconocida.

La Administraciéon ha realizado los analisis pertinentes y considera que no se han producido
eventos que indiquen que sus activos financieros significativos no podrian recuperarse a su valor
en libros.

Propiedades, muebles y equipo

Las partidas de propiedad, planta y equipo son valorizadas inicialmente al costo, que comprende
su precio de compra y cualquier costo atribuible para poner el activo en condiciones de operacion
y uso.

Posteriormente al registro inicial, las partidas de propiedad, planta y equipo son rebajadas por la
depreciacién acumulada y cualquier deterioro del valor acumulado.

Los costos de ampliacion, remodelacién o mejoras que representen un aumento en la
productividad, capacidad o eficiencia o un aumento de la vida til, con capitalizados aumentando
el valor de los activos,

Los gastos de reparacion y mejoras que no se refiere el parrafo anterior son registrados con
cargo a los resultados del ejercicio en que se lo incurren.

La utilidad o pérdida que resulte de la enajenacion o retiro de un bien se calcula como la
diferencia enire el precio obtenido en la enajenacion y el valor de registrado en libros,
reconociendo el cargo o el abono a resultados del ejercicio en que se incurre la operacion.

Las depreciaciones son calculadas en base al método de linea recta, mediante la distribucion del
costo de adquisicidn corregido a su valor razonable y deduciendo el valor residual, entre los afios
de vida util estimada de la siguiente manera:

Descripcion Vida % de Valor
Util Depreciacion Residual
Edificios 20 5,00% 5%
Muebles y Enseres 10 10,00% 5%
Equipos de cémputo 3 33.33% 5%

10



SERFODER S.A.

Politicas de contabilidad y Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018

(En délares estadounidenses)

Impuesto a la renta

El impuesto a la renta esta conformado por las obligaciones legales por impuesto a la renta
(impuesto a la renta corriente) y los impuestos diferidos. El impuesto a la renta es reconocido en
el estado de resultados integrales, excepto cuando éste se relaciona con partidas regisiradas
directamente en el patrimonio, en cuyo caso el efecto de impuesto se reconoce también en
patrimonio.

a) Impuesto a la renta cormiente

El impuesto a la renta corriente se calcula sobre |a renta gravable del afio utilizado tasas
impositivas promulgadas a |a fecha del estado de situacion financiera.

La provisién para impuesto a la renta se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del periodo en que se devenga con base en el
impuesto por pagar exigible.

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades
gravables. Desde el ario 2001 dicha tasa se reduce al 15% si las utilidades son reinvertidas por
el contribuyente. De acuerdo con las referidas normas, si la reinversion de utilidades no se
materializa hasta el 31 de diciembre del afio siguiente, la compafila debera cancelar la diferencia
del impuesto con los recargos correspondientes.

b) Impuesto a la renta diferido

E! impuesto a la renta diferido es aquel que la compariia espera pagar o recuperar en el futuro
por las diferencias temporarias entre el valor en libros de los aclivos y pasivos y sus
correspondientes bases tributarias. Los activos y pasivos por impuestos diferidos son
generalmente reconocidos por todas las diferencias temporarias y son calculados a las tasas que
estaran vigentes a la fecha en que los pasivos sean pagados y los activos y los pasivos sean
realizados.

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus
respectivos valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributarias que han sido promuigadas a la fecha del estado de situacion
financiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice
o el impuesto a la renta pasivo se pague.

Beneficios a empleados

a) Participacion de los trabajadores en las utilidades

El 15% de la utilidad anual que se debe reconocer por conceplo de participacion laboral en las
utilidades es registrado con cargo a los resultados del ejercicio en que se devenga, con base en
las sumas por pagar exigibles.

Reconocimiento de los ingresos

Los ingresos por actividades ordinarias incluyen el valor razonable de la contraprestacion
cobrada o por cobrar proveniente del alquiler de los inmuebles.

11



SERFODER S.A.

Politicas de contabilidad y Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018
(En délares estadounidenses)

Costos y Gastos

Los coslos y gastos se registran en los resultados del ejercicio cuando se devengan
independientes de la fecha en que se realiza el pago.

Administracién de riesgos financieros

, Los pasivos financieros de la Compafiia estan representados principalmente por Ias obligaciones
con instituciones los accionistas que equivalen al 97% del total del endeudamiento. La finalidad
principal de estos pasivos es financiar las operaciones de la compaiiia. La Compariia cuenta con
deudores comerciales y ofras cuentas por cobrar y efectivo que provienen directamente de sus
operaciones.

Riesgo de mercado: A pesar de existir nuevas alternativas en cuanto a la demanda de oficinas
en la ciudad, la ubicacion estratégica vy las ventajas que ofrece el Parque Empresarial Colan,
sigue marcandoe una diferencia favorable y en las preferencias de los usuarios.

Riesgo de crédilo: La rotacion de cartera es super alta adicionalmente la inversion de los bienes
esta totalmente pagada, por lo gue no existe riesgos en Ias politicas de crédito de la Compaiila.

Riesqo de liguidez: La operacién de la compafiia no genera mayores coslos y los ingresos de los
arriandos se cobran de manera anticipada lo que le permite tener el riesgo de liquidez controlado.
Estimados y criterios contables criticos

Los estimados y criterios usados son continuamente evaluados y se basan en expenencia

histérica y otros factores, incluyendo la expectaliva de ocurrencia de eventos futuros que se
consideren razonables de acuerdo a las circunstancias.

12



SERFODER S.A.

Politicas de contabilidad y Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018
(En dolares estadounidenses)

1. Efectivo y equivalentes de efectivo

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, las cuentas efectivo y equivalentes de efectivo se
constituian con los siguientes saldos.

2019 2018
Caja 2 -
Bancos 108.510 30.898
Inversiones (a) - 40.000
Saldo final 108.510 70.898

(a) Al 31 de diciembre del 2018 incluye una inversién en el Banco Intemacional la cual
vence el 2 de febrero del 2019, la misma genera un interés a favor del 4.75% anual.

2, Activos por impuestos corrientes

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, los activos por impuestos corrientes se constituian con

los siguientes saldos:
2019 2018
Credito tributario IVA 13.355 18.258
Crédito tributario impuesto a la renta 33.467 26.649
Saldo final 46.822 44,907

3. Propiedad, muebles y equipos, neto

Al 31 de diciembre del 2019 y 2018, la cuenta propiedad, muebles y equipos, nelo se
constituian con los siguientes saldos:

2019 2018
Edificios (a) 639.275 639.275
Muebles y enseres 37.500 37.500
Instalaciones 3.367 3.367
Equipos de computo 1.056 1.056
Total 681.198 681.198
Menos depreciacién acumulada (228.455) (193.965)
Saldo final 452,743 487.233
El movimiento del ano es el siguiente:
20139 2018
Saldo inicial 487.233 521.829
Adiciones -
(-) Depreciacidn del afo (34.490) (34.596)
Saldo final 452.743 487.233

(a) Incluye la oficina 301, 302, 303 del piso 3 del Edificio Empresarial 4 ubicada en el Parque
Empresarial Colon con 11 parqueos.
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SERFODER S.A.

Politicas de contabilidad y Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2019 y 2018

(En dolares estadounidenses)

4, Partes relacionadas por pagar

Al 31 de diciembre del 2019 Y 2018, las cuentas por pagar relacionadas se constituian con
los siguientes saldos los cuales no generan intereses ni tienen plazo de vencimiento:

2019 2018
|zet Rastoder 530.112 530.112
Edis Rastoder 663 663
Saldo final 530,775 530.775

5. Patrimonio

Capital Social

El Capital suscrito y pagado de la Compaifila es de 800 acciones ordinarias y nominativas
de US$ 1,00 cada una.

Accionistas Acciones uss

Izet Rastoder 799 799

Edis Rastoder 1 1

Saldo final 800 800

6. Situacién Fiscal
Impuesto a Renta
La provisién para el impuesto a |a renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto
aplicable a las utilidades gravables. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa
de impuesto a la renta del 25% aplicable a las utilidades distribuida; dicha tasa se reduce
al 15% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente en activos productivos.
Conciliacién del resultado contable tributario

El impuesto a la renta del 2019 y 2018 se determiné como sigue:

2018 2018
!Jtilidad (Pérdida) antes de participacion a lrabajadores e 1.850 24
impuesto a la renta
Participacion Trabajadores 0 -5
(+) Gastos no deducibles 217 0
Base imponible 1.867 29
Impuesto a la renta causado 467 7

y o Eventos subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2019 y |a fecha de emision de estos estados financieros (mayo
21, 2020) no se produjeron eventos que, en la opinidn de la administracion de la compaiiia,
que pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros que no hayan
sido ajustados o revelados en los mismos.
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