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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Sefiores Accionistas de
NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGCORA S.A.:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de NEGOCIOS
INMOBILIARIOS NEGCORA S.A. que comprenden el estado de situacidn financlera
al 31 de diciembre del 2018 y los correspondientes estados de resultado integral,
de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa
fecha, asi como las notas a los estados financieros que incluyen un resumen de
las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financleros adjuntos presentan razonablemente,
en todos los aspectos materiales, la posicién financiera de NEGOCIOS
INMOBILIARIOS NEGCORA S.A. a2l 31 de diclembre del 2018, el resultado de sus
operacicnes y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de
conformidad con ia Norma Internacional de Informacidén Financiera para Pegquefas
y Medlanas Entidades (NIIF para las PYMES) emitida por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

Fundamentos de la opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en este informe en la seccidén "Responsabilidades del
auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros®. Somos
independientes de NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGCORA S.A. de acuerdo con el
Cddigo de Etica para Profesionales de fa Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en ingiés) y las
disposiciones de independencia de ia Superintendencia de Compafiias, Valores y
Seguros del Ecuador, y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de
conformidad con dicho Cédigo. Consideramos que la evidencia de auditoria que
hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para
nuestra opinién.
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Informacién presentada en adicién a los estados financieros

La Administracién es responsable por a preparacidn de informacion adicional, la
cual comprende el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas,
pero no incluye el juego completo de estados financieros separados y nuestro
informe de auditoria. Se espera que dicha informacién sea puesta a nuestra
disposicién con posterioridad a la fecha de este informe.

Nuestra opinién sobre los estados financieros de la Compaiiia, no incluye dicha
informacién y no expresamos ninguna forma de aseguramiento ¢ conclusién sobre

la misma.

En conexidn con la auditoria de los estados financiercs, nuestra responsabilidad
es leer dicha informacién adicional cuando esté disponible y, al hacerlo,
considerar si esta inforrmacion cantiene inconsistencias materiales en relacién con
los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditorfa,
o si de otra forma parecerfa estar materialmente incorrecta.

Una vez que leamos el Informe anual de los Administradores a la Junta de
Acclonistas, si concluimos que existe un error material en esta informacion,
tenemos {a obligacién de reportar dicho asunto a la Administracion de la
Compaiiia.

Responsabilidad de la Administracién de la Compaiiia por los estados
financieros

La Administracidn es responsable de la preparacién y presentacién razonable de
los estados financieros de conformidad con {a Norma Internacional de Informacién
Financiera para Pequefas y Medianas Entidades (NIIF para {as PYMES) emitida
por e} Consejo de Normas Internacionates de Contabilidad (IASB), y del control
interno determinado por la Administracién como necesario para permitir la
preparacion de los estados financleros libres de errores materlales, debido a
fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracidn es responsable de
evaluar la capacidad de ia Compaffa para continuar como negocio en marcha,
revelando, segun corresponda, los asuntos relacionados con negocio en marcha y
el uso de ia base contable de negocio en marcha, a menos que la Administracion
tenga la intencién de liquidar la Compaiiia o cesar sus operacicnes, o bien, no
tenga otra alternativa realista gue hacerlo.

La Administracion es responsable de la supervision del proceso de reporte
financiero de la Compafia.
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Responsabilidad del Auditor en relacién con la auditoria de los estados
financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los
estados financieros en su conjunto estdn libres de errores materiales, debido a
fraude o error, y emitir un informe de auditoria que incluya nuestra opinidn.
Seguridad razonable es un alto gradoe de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria
(NIA), detectara siempre un error material cuando este exista. Errores pueden
surgir debido a fraude o error y son considerados materiales si, individualmente o
en su conjunto, pueden razonablemente preverse que influyan en ias decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financleros.

Como parte de una auditoria efectuada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda [a auditorfa, También:

Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados
financieros, debido a fraude o error, disefiamas y ejecutamos procedimientos
de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de
auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinién. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccion material debido a error, ya gue el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deiiberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas o vulneracién de! control interno.

Obtenemos conocimiento det control interno relevante para la auditoria con el
fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las
circunstancias, pero no con el propédsito de expresar una opinién sobre la
efectividad del control interno de {a Compafiia.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la
Administracién es razonable,

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por parte de la Administracion,
de la base contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de
auditorfa obtenida, concluir sl existe o no una incertidumbre material
relacionada con eventos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de la Compafiia para continuar como negocio en marcha.

Si conciuimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
Hamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, s dichas revelaciones no son
adecuadas, expresar una opinidn modificada. Nuestras conclusiones se hasan
en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de
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auditoria, sin embargo, eventos o condiclones futuros pueden ocasionar que la
Compafila deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos fa presentacién general, la estructura y el contenido de los estados
financieros, Incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros
representan las transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren
una presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables de ia Administracién de la Companiia respecto a,
entre otros asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificada y los hallazgos significativos, asi como cualquier deficiencia
significativa de contro! interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Finaudit Ecuador Ly
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NE I0S IN ILIARIOS NE RA S.A

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

ACTIVOS Notas 2018 2017
(en U.S. dolares)
ACTIVOS CORRIENTES:
Bancos 4 82,996 75,836
Cuentas por cobrar comerciales 3,210 3,210
Activos por impuestos corrientes 7 9,859 3,272
Pagos anticipados __ 810 __ 815
Total activos corrientes _96.875 _83.133
ACTIVOS NO CORRIENTES:
Propiedades de inversion y total activos no corrientes 5 647.194 666,824
TOTAL ACTIVOS 744 069 749,957
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS CORRIENTES:
Préstamos 6 53,585 53,512
Cuentas por pagar comerciales 685 1,337
Pasivos por impuestos cortientes 7 995 947
Total pasivos corrientes 55,265 55796
PASIVQOS NO CORRIENTES:
Préstamos y total pasivos no corrientes 6 544,687 362,960
Total pasivos 399,952 618.756
PATRIMONIQ:; R
Capital social 28,000 28,000
Reserva legal 9,621 8,279
Utilidades retenidas 106,496 94,922
Total patrimonio 144,117 131.201
TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIOQ 744,069 749957

Ver notas a los estados financieros

Fausto Corral Jiménez ﬁtty Niiiez B.
Gerente General ontadora General




NE I0S I BILIARIOQS NE RA

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

Nota 2018 2017
{en U.S. dblares)

Inpresos:
Arriendos ganados 88,230 88,230
Gastos:
Gastos de administracion (35,338) (33,806)
Gasto intereses (39.505) (37.217)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA 13,387 17,207
Gasto por impuesto a la renta corriente 7 “471) (3,786)
UTILIDAD NETA Y TOTAL RESULTADO INTEGRAL
DEL ANO 12,916 13,421

Ver notas a los estados financieros

Fausto Corral Jiménez Ka Nifiez B,
Gerente General Congadora General




NE INMOBILIARIOS NE A,

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

Capital Reserva Utilidades
social legal Retenidas Total
... (en U.8. délares) ...

Saldos al 31 de diciembre del 2016 28,000 4,031 85,749 117,780
Utilidad del afio 13,421 13,421
Transferencia 4248 (4,248) -
Saldos al 31 de diciembre del 2017 28,000 8,279 94 922 131,201
Utilidad del afio 12,916 12916
Transferencia 1,342 (1.342) -
Saldos al 31 de diciembre del 2018 28,000 9,62] 106,496 141,117

Ver notas a los estados financieros

e .
Fausté Corral Jiménez Nufiez B, ~
Gerente General C¢ntadora General




E I0S INMOBILIAR NE A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE OPERACION:
Recibido de clientes

Pagado a proveedores

Intereses pagados

Impuesto a la remta

Flujo neto de efectivo proveniente de actividades de operacidn

FLUJOS DE EFECTIVO EN (DE) ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

(Disminucion) Incremento de préstamos y total cfectivo (utilizado en)
proveniente de actividades de financiamiento

CAJAY BANCOS:

Incremento (disminucién) neto del afio
Saldos al comienzo del afio

SALDOS AL FIN DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

2018

2017

(en U.S. dolares)

88,230 91,480
(16307)  (12,703)
(40,646)  (37217)

(7,058) (12,555

24219 29,003
(17.059) 9,853

7,160 38,858

75.836 36.978

82,996 75,836

| s

Fausto Corral Jiménez “Faily Nufiez B.
Gerente General ontadora General

-




10S INMOQBILIARIOS NE RA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2018

1.

INFORMACION GENERAL

NEGOCIOS INMOBILIARIOS 8. A, es una Compafifa constituida en el Ecuador el 9 de noviembre
del 2011, cuyo objeto social es la compraventa, administracién, negociacidn, comercializacion,
explotacion, localizacion, agenciamiento, arrendmiento, usufructo, concesion, y mas actos y
contratos similares de inmuebles en general.

La principal actividad de la Compafiia es el arrendamiento de sus bienes inmuebles ubicados en
Quito en la Avenida Republica del Salvador N34-299 y Méscu Edificio San Salvador y Mariscal
Sucre 8/N y Pedro Capiro Centro Comercial Atahulapa.

La Compaiiia no cuenta con empleados. Los servicios legales y contables requeridos son realizados
por profesionales independientes.

La informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de la Administracion de 1a
Compaiiia,

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS
2.1 Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con la Norma Internacional de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Empresas (NLIF PARA PYMES).

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacidn de
estos estados financieros.

2.2 Moneda funcional

La moneda funcional de la Compaiiia es ¢l Délar de los Estados Unidos de América (U.s.
dolar), el cual es la moneda de circulacion en el Ecuador.

2.3 Base de preparacion

Los estados financieros de NEGOCIOS INMOBILIARIOS NEGCORA S.A comprenden los
estados de situacion financiera, el estado de resultados integral, de cambios en el patrimonio y
el flujo de efectivo por el afio terminado al 31 de diciembre del 2018. Estos estados financieros
han sido prepados de acuerdo con Normas Internacionles de Informacién Financiera para
Pequerias y Medianas Empresas (NIIF PARA PYMES).

2.4 Clasificacion de saldos corrientes y no corrientes

Los saldos de activos y pasivos presentados cn el estado de situacion financiera se clasifican
en funcidn de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con vencimiento igual o
inferior a 12 meses, los que estan dentro del ciclo normal de la operacion de la Compaiiia, y,
como no corrientes los de vencimiento superior a dicho periodo.

-9-




2.5 Bancos

2.6

27

2.8

2.9

210

211

Incluye aquellos activos financieros tiquidos y depésitos en cuentas bancarias.
Cuentas por cobrar comerciales

Las cuentas por cobrar comerciales son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Las cuentas comerciales por cobrar son evaluadas en cada fecha del estado de situacidn
financiera para determinar si exisic evidencia objetiva de deterioro. Las perdidas por deterioro
se reconocen en resultados y se reflejan en una cuenta de estimacion para deterioro, de las
cuentas comerciales por cobrar.

Dicha estimacién, se contituye en funcion de un analisis de la probabilidad de recuperacion de
las cuentas. Las cuentas por cobrar relacionadas con la facturacién de los canones de
arrendamiento tiene un plazo de hasta 60 dias.

Propiedades de inversion

Son aquellas mantenidas para producir rentas, plusvalias o ambas y se miden inicialmente al
costo, incluyendo los costos de la transaccion. Las propiedades de la Compariia mantenidas
bajo contratos de arrendamiento operativo para ganar renta o plusvalia se contabilizan como
propiedades de inversion. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son
registradas al costo menos la depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas
de deterioro de valor.

La vida util usada en el calculo de la depreciacién del Edificio es de 33 afios.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Las cuentas comerciales por pagar y otras cuentas por pagar son pasivos financieros, no
derivados con pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. El periodo
de crédito promedio para la compra de ciertos bienes y servicios es de 30 dias.

Impuestos

El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante
el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o
gastos imponibles o deducibles y partidas que nunca son gravables o deducibies. El pasivo de
la Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las tasas fiscales
aprobadas al final de cada periodo.

Ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o por cobrar,
teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificacién o rebaja
comercial que la Compaiiia pueda otorgar.

Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo histérico. Los costos ¥ gastos se reconocen a medida

que son incurridos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se
registran en el periodo mds cercano en el que se conocen.

-10 -



3.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacién de los presentes estados financieros en conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Empresas (NIIF PARA PYMES) requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad
econdmica de la entidad, con ¢l propdsito de determinar la valuacién y presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de la Administracion, tales
¢stimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacién de la informacion disponible al
momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

BANCOS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017, el saldo de bancos por US$82,996 y US$75,836 se muesira en
el estado de flujos de efectivo y puede ser conciliado con las partidas relacionadas en el estado de
situacion financiera.

PROPIEDADES DE INVERSION

Un resumen de propiedades de inversion es como sigue:

... Diciembre 31,...
201 2017

(en U.S. délares)

Costo 770,000 770,000
Depreciacidén acumulada {122.806) (103,176)
Total 647,194 666,824
Los movimientos d¢ propiedades de inversion fueron como sigue:
... Diciembre 31,...
2018 2017
{en U.S. dolares)
Saldo al inicio del afio 666,824 686,454
Depreciacién (19.630) (19.630)

Saldo al fin del afio 647,194 666,824

-11 -



6. PRESTAMOS

Al 31 de diciembre del 2018 y 2017 corresponden a préstamos recibidos de accionistas los cuales
han sido renegociados con pagos anuales a un plazo de 18 afios y una tasa de interes del 7% anual.

... Diciembre 31,...
2018 2017

(en U.S. dolares)

Préstamos recibidos 562,940 580,000
Intereses por pagar 35332 36472
Total 598,272 616,472
Clasificacion:

Corriente 53,585 53,512
No Corriente 544,687 562,960
Total 598,272 616,472
Vencimientos no corrientes;

2018 - 18,253
2019 19,531 19,531
2020 20,898 20,898
2020 en adelante 504.258 504,278
Total 544,687 262,960

7. PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES
7.1  Activos y pasivos por impuestos corrientes
Un resumen de activos y pasivos por immpuestos corrientes es como sigue:

... Diciembre 31,...
201 2017

(en U.S. ddlares)
Activos por impuesto corriente

Crédito tributario de impuesto a la renta y total 9,859 3272

Pasivos por impuesto corrienes
Retencion de IVA ¢ impuesto a la renta y total

D
Ly

947

-12 -



7.2 Conciliacion Tributaria - contable del impuesto a Ia renta corriente - Una reconciliacion
entre la utilidad sugun estados financieros v el gasto por impuesto a 1a renta es como sigue;

... Diciembre 31,...
2018 2017
(en U.S. délares)

Utilidad segin estados financieros antes de impuestos 13,387 17.207
Gasto no deducible 25 -
Otras deducciones (1) (11,270) -
Utilidad gravable 2,142 17,207
Impuesto a la renta causado 22% (2) 471 3.786

(1) De conformidad con las disposiciones legales vigentes, para establecer la base imponible de
sociedades consideradas microempresas, se deberd deducir adicionalmente un valor
equivalente a una fraccion basica gravada con tarifa cero (0) de impuesto a la renta para
personas naturales,

(2) De conformidad con disposiciones legales, el impuesto a la renta se calcula en un 22% sobre
la utilidad sujeta a distribucién.

Para el afio 2018 considerando que la Compailia cumple con las condiciones para
microempresas, se acogié a la rebaja de tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la
renta general, es decir del 25% al 22%.

Son susceptibles de revision por parte de las autoridades tributarias, las declaraciones de
impuestos de los afios 2016 al 2018.

7.3 Movimientos de la provisidn para el impuesto a la renta - Los movimientos de la provisién
para impuesto a la renta fueron como sigue:

2018 2017

(en U.S. dolares)
Saldos al comienzo del afio (3,272) 5,497
Provisién del afio 47 3,786
Pagos efectuados (7.058) (12,555
Saldos fin del afio. Ver nota 7.1 (9,859 (3272

Pagos efectuados - Corresponde a retenciones en la fuente de impuesto a la renta realizadas
por clientes.

7.4  Aspectos Tributarios:

El 29 de diciembre del 2017, se emitié la Ley Orgénica para la reactivacion de la economia,
fortalecimiento de la dolarizacién y modernizacién de la gestion financiera, a continuacion, se
detallan los aspectos mas importantes de la mencionada Ley:

* Se incrementa la tarifa de impuesto a la renta para sociedades al 25%, y cuando la
socicdad tenga accionistas, socios, participes, constituyentes, beneficiarios o similares
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8.

residentes o establecidos en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicién, o cuando
la sociedad incumpla el deber de informar sobre sns accionistas, soclos, participes,
constituyentes, beneficiarios o similares, la tarifa serd la correspondiente a sociedades mas
3 puntos porcentuales. Se debe demostrar que el beneficiario efectivo no es un titular
nominal o formal bajo régimen juridico especifico

* Para el cilculo del anticipo de impuesto a la renta, dc! rubro de gastos deducibles se
pueden disminuir los gastos por sueldos y salarios, decimotercera v decimocuarta
remuneraciones, aportes patronales y los valores de gastos incrementales por generacion
de nuevo empleo y la adquisicién de nuevos activos productivos que permitan ampliar la
capacidad productiva futura y generar un mayor nivel de produccién,

* El Servicio de Rentas Internas podra devolver total o parcialmente el excedente entre el
anticipo pagado y el impuesto a la renta causado, siempre que se verifique que se ha
mantenido o incrementado ¢l empleo neto.

* No sera deducible del impuesto a la renta y no sera crédito tributario, el IVA en compras
rcalizadas en efectivo superiores a US$1,000 (anteriormente US$5,000).

* La némina de los administradores, representantes legales v socios o accionistas, que se
envia anualmente a la Superintendencia de Compaiiias debe incluir tanto los propietarios
legales como los beneficiarios efectivos, atendiendo a estindares internacionales de
transparencia en materia tributaria y de lucha contra actividades ilicitas.

PATRIMONIQ
Capital social - El capital social autorizado consiste de 28.000 acciones de US$1,00 valor nominal
unitario,

Reserva legal - La ley de compaiiias requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que ésta como minimo alcance el 50% del capital social. Esta
reserva no ¢s disponible para el pago de dividendo en cfectivo, pero pucde ser capitalizada.

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre el 31 de diciembre del 2018 y 1a fecha de emision de los estados financieros marzo 29, 2019
no s¢ produjeron eventos que en opinidn de la Administracidn pudieran tener un efecto importante
sobre los estados financieros adjuntos.
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10.APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por ¢l afio terminado el 31 de diciembre del 2018 han sido aprobados port la
Gerencia de la Compaiiia en marzo 29, 2019 y serdn presentados a la Junta Directiva para su
aprobacion. En opinién de la Administracién, estos estados financieros seran aprobados sin
modificaciones.

Vil it

Fausto Corral Jiménez tty Nudiez B,
Gerente General ontadora General
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