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ESBERDINMOB CIA. LTDA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 ¥ 2018

ll

ENTIDAD QUE REPORTA

Esberdinmob Cia. Ltda, (la Compaiiia) fue constituida el 2 de octubre de 2014 en ta ciudad de Cuenca
— Ecuador mediante escritura publica celebrada en la notaria novena del Cantén Cuenca e inscrita en
el Registro Mercantil bajo el nimero 9950 el 6 de noviembre de 2014,

Su actividad econdémica principal es la compra venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles

propios o alquilados, tales como: edificios de departamentos, viviendas, edificios no residenciales y
terrenos.

El domicilio legal de la Compatifa se encuentra en la provincia del Azuay, canton Cuenca, parroquia

Yanuncay, calle del Retorno s/n y Diego Velasquez (sector tres puentes). Sus participaciones no cotizan
en ¢l Mercado de Valores

La Compaifiia no mantiene inversiones en asociadas, por fo que no actia como una entidad controladora,
operando como una sola unidad de negocios. Sus acciones no cotizan en el Mercado de Valores.

Conforme del Cédigo Orgénico de la Produccion, Comercio e Inversién, la Compaiiia esta clasificada
como una micsoempresa.

BASES DE PREPARACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros individuales fueron preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera (NIIF) en cumplimiento de lo establecido en la Resolucién No. 06.Q.IC1.004,
emitida por la Superintendencia de Compaiiias el 21 de agosto de 2006, y publicada en el Registro
Oficial No. 348 el 4 de septiembre de 2006; y en la Resolucion No. SC. G.ICI.CPAIFRS.11.03 del 15
de marzo de 2011 publicada en el Registro Oficial No. 419 del 4 de abril de 20§ 1.

Los estados financieros adjuntos fueron autorizados para su emisioén por la Administracion de la
Compafiia, y segun las exigencias estatutarias seran sometidos a la aprobacién de la Junta General de
Socios de la misma.

Bases de preparacién

Los estados financieros individuales fueron preparados sobre la base del costo histérico; el costo histdrico
esta basado generalmente en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y
servicios.

Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieros adjuntos estan presentados en délares de los Estados Unidos de Norteamérica
(USD), que es la moneda funcional de la Compafiia. A menos que se indique lo contrario, las cifras
inciuidas en los estados financieros adjuntos estan expresados en esa moneda (USD).

Uso de estimaciones y juicios

La preparacidn de los estados financieros de acuerdo con las NIIF requieren que la Administracion de la
Compaiiia efectie estimaciones y juicios contables que afectan la aplicacion de las politicas contables y
los montos reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos.
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Las estimaciones estin basadas en la experiencia y otros supuestos que son considerados razonables bajo
las circunstancias actuales. Los cambios son incorporados, con el correspondiente efecto en los

resultados, una vez que el conocimiento mejorado ha sido obtenido o estdn presentes nuevas
circunstancias.

En relacion a juicios realizados en la aplicacion de politicas contables, la Administracién informa que
ninguno de ellos tiene un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

Clasificacion de saldos corrientes y no corrientes

Los saldos de activos y pasivos presentados en el estado de situacién financiera se clasifican en funcion
de su vencimiento, es decir, como corrientes aquellos con vencimientos igyal o inferior a 12 meses, los
que estan dentro del ciclo normal de Ia operacion de la Compatfiia, y como no corrientes, los de
vencimientos superior a dicho periodo.

Nuevas normas

Las siguientes normas revisadas han sido emitidas con fecha de aplicacion para periodos anuales que
comienzan después del 1 de enero de 2019:

Norma Titulo Fecha efectiva
NUF 9 (modificacién) Caracremstf(:'as dfz cancelacion  anticipada  con | de enero de 2019
compensacion neganva
NIF 16 (nueva) Arrendamientos 1 de enero de 2019

Impuesto sobre la renta de los dividendos sobre los

NIC 12 (aclaracion) instrumentos financieros I de enero de 2019

NIC 19 (modificacidn) Modificacién, reduccion o liquidacion del plan 1 de enero de 2019

CINIIF 23 La incertidumbre frente a los tratamientos del impuesto a las | de enero de 2019
ganancias

Modificaciones a la NIC Participaciones de Largo Plazo en Asociadas y Negocios 1 de enero de 2019

28 Conjuntos

Las siguientes normas entraran en vigor para periodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2020;
la Administracién ha concluido que la aplicacion anticipada de tales normas ro tendrian ningn efecto
significativo en la preparaci6n de los estados financieros del periodo actual:

Norma Titulo Fecha efectiva
NiC , ! Y MiC 8 Sobre definicion de material I de enero de 2020
{modificacion)
Marco Conceptual de las

1d de 2020

NIIF (modificacion) € enero ae
NUF 17 (hueva) Contratos de seguro 1 de enero de 2021
NIC ' 28 Y NHF 10 Clarificacién en r_elacz’én al r.esultado de estas operaciones si Sin fecha defnida
{modificacion) se trata de negocios o de activos.

3. RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Las politicas de contabilidad mencionadas a continuacién fueron definidas en funcién de las NIIF
vigentes y aplicadas consistentemente a todos los periodos presentados en los estados financieros
individuales, a menos que otro criterio sea indicado.




BPVVDVLVLDVDDIDIDPHOLLLLIDVLLLLLIVLLLLLLIDLHLOLLLLLL BT

. 11
ESBERDINMOB CIA. LTDA

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS INDIVIDUALES
POR LOS ANOS QUE TERMINARON EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 ¥ 2018

Activos v pasivos financieros

Activos finangieros: Son reconocidos por la Compaiiia aquellos activos corrientes tales como, cuentas
por cobrar a clientes, préstamos a partes relacionadas, y anticipo a proveedores.

La Compaiiia estd expuesta principalmente a los riesgos de: 1) Crédito, 2) Liquidez, y 3) Operacional,
cuya gestion esta expuesta en la nota 17 “gestion de riesgo financiero”.

Deterigro del valor de activos financieros: Los activos financieros son evaluados al 31 de diciembre
de cada afio para determinar si existe evidencia objetiva de deterioro como consecuencia de uno o mas
eventos de pérdida ocyrridos después del reconocimiento inicial del activo y que han tenido un efecto
negativo en los flujos de efectivo futuros del activo que puede estimarse de manera fiable.

La evidencia objetiva de que un activo financiero esta deteriorado puede incluir el incumplimiento de
pago por parte de un deudor, la reestructuracion de un valor adeudado en términos que la Compaiia
no consideraria en otras circunstancias, indicadores que el deudor o emisor entrard en bancarrota,
cambios adversos en el estado de pago del prestatario, condiciones econdmicas que se relacionen con
incumplimiento o la desaparicion de un mercado activo para un instrumento.

Pasivos financieros: La Compaiiia reconoce inicialmente los instrumentos de deuda emitidos en la
fecha en que-se originan; todos los otros pasivos financieros son reconocidos inicialmente en la fecha
de la transaccion en la que la Compaiiia asume las disposiciones contractuales del instrumento. La
Compaiiia da de baja un pasivo financiero cuando sus obligaciones contractuales se cancelan o expiran.

Los otros pasivos financieros se componen de préstamos, cuentas por pagar comerciales, y otras
cuentas y gastos acumulados por pagar.

Determinacidn det valor razonable: Las politicas contables de la Compatiia requieren que se determine
el valor razonable de los activos y pasivos financieros para propdsitos de valoracion y revelacion en los
estados financieros.

El valor razonable de cualquier activo o pasivo financiero se determina utilizando las técnicas de
valoraciones adecuadas o comparaciones de tasas de interés con el mercado para obligaciones de
similares caracteristicas.

Efectivo

Corresponde a los depdsitos a la vista mantenidos en entidades financieras.

Propiedades de inversién

Las propiedades de inversién son inmuebles mantenidos con la finalidad de obtener rentas por
arrendamiento o para conseguir apreciacion de capital en la inversion o ambas cosas a la vez, pero no
para la venta en el curso normal del negocio, uso en la produccién o abastecimiento de bienes o
servicios, o para propésitos administrativos.

Las ganancias y pérdidas de la venta de una propiedad de inversion son determinadas comparando el
precio de la venta con su valor en libros, y son reconocidas en resultados.

Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicion son capitalizados cuando es probable que
beneficios econdmicos futuros asociados fluya hacia la Compafiia. Los costos de mantenimiento y
otros asociados con los inmuebles son registrados en resultados cuando se realizan o conocen.
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Provisiones y contingencias

Las obligaciones o pérdidas asociadas con contingencias, originadas en reclamos, litigios, multas o
penalidades en general, se reconocen como pasivo en el estado de situacion financiera cuando: a) existe
una obligacion legal o implicita resultante de eventos pasados, b) es probable que sea necesario un flujo

de salida de beneficios economicos para resolver la obligacién, y ¢) el monto puede ser estimado de
manera fiable.

El importe reconocido como provision corresponde a la mejor estimacion, a la fecha del estado de
situacion financiera, considerando los riesgos e incertidumbres que rodean a la mayoria de los sucesos y
citcunstancias concurrentes a la valoracién de éstas.

i
Cuando no es probable que un flujo de salida de beneficios econdémicos sea requerido, o el monto no
puede ser estimado de manera fiable, la obligacién es revelada como un pasivo contingente. Las
obligaciones razonablemente posibles, cuya existencia serd confirmada por la ocurrencia o no de uno o
mas eventos futuros, también son reveladas como pasivos contingentes.

Cuando la probabilidad de un flujo de salida de beneficios econdmicos sea remota, no se reconocen
activos ni pasivos contingentes.

Capital social

Las participaciones ordinarias (Unica clase de participaciones emitidas por la Compafiia) son
clasificadas como patrimonio; los costos incrementales atribuibles directamente a la emision de
participaciones ordinarias, de haberlos, son reconocidos como una deduccién del patrimonio, netos de
cualquier efecto tributario.

Reconocimiento de ingresos ordinarios

Los ingresos provenientes del arriendo de su inmueble se reconocen cuando 1a Compaiiia ha traspasado

de manera significativa los riesgos, beneficios y €l importe de los ingresos pueden ser medidos con
fiabilidad.

Reconocimiento de costos y pastos

Los costos y gastos son reconocidos al costo historico en el estado de resultados aplicando el método del
devengado, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria derivada de ellos.

El gasto por interés es reconocido usando el método del devengado.

Impuesto a la renta

El gasto por impuesto a la renta esta compuesto por el impuesto corriente y por el impuesto diferido. El
impuesto a la renta corriente y diferido es reconocido en el estado de resultados, excepto cuando se trata
de partidas reconocidas en otros resultados integrales o directamente en ¢l patrimonio, en cuyo caso el
monto del impuesto relacionado es reconocido en otros resultados integrales o en el patrimonio,
respectivamente,

Impuesto a_la renta corriente: Es el impuesto que se espera pagar sobre la utilidad gravable del afio
utilizando la tasa impositiva aplicable y cualquier ajuste al impuesto por pagar de afios anteriores. Las
notmas tributarias vigentes establecen una tarifa de impuesto a la renta general para las micro y pequeiias
empresas del 22% sobre las utilidades gravables.
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4.

Impuesto a la reata difetido: Es reconocido sobre las diferencias temporarias existentes entre el valor

en libros de los activos y pasivos reportados para propositos financieros y sus correspondientes bases
tributarias.

La medicién del impuesto diferido refleja las consecuencias tributarias que se derivan de la forma en
que la Compaiiia espera, a la fecha del estado de situacién financiera, recuperar o liguidar el valor
registrado de sus activos y pasivos.

Exposicion tributaria: Al determinar los montos de los impuestos corrientes e impuestos diferidos, la

Compaiiia considera el impacto de las posiciones fiscales inciettas y si pueden adeudarse impuestos e
intereses adicionales. {

La Compafiia considera que la acumulacion de sus pasivos tributarios es adecuada para todos los aiios
fiscales abiertos sobre la base de su evaluacion de varios factores, incluyendo las interpretaciones de
la Ley Tributaria y la experiencia anterior.

Esta evaluacion depende de estimaciones y supuestos y puede involucrar una serie de juicios acerca
de eventos futuros. Puede surgir nueva informacién que haga que la Compafiia cambie su juicio acerca
de la idoneidad de los pasivos fiscales actuales; tales cambios en los pasivos fiscales impactaran el
gasto fiscal en el periodo en que se determine.

(fambios en ¢l poder adquisitivo de 1a moneda

El poder adquisitivo de la moneda USD d6las segan lo mide el indice de Precios al Consumidor dei
area urbana, calculado por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, fue como sigue en los ltimos
cinco afios:

Afios Inflacion
2015 3,38%
2016 1,12%
2017 - 0,20%
2018 0,27%
2019 -0.07%

EFECTIVO Y EQUIVALENTES

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el efectivo representa fondos en la cuenta corriente mantenida en el
Banco Pichincha C. A,

IMPUESTOS Y PAGOS ANTICIPADOS

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los impuestos y pagos anticipados estdn conformados como sigue:

2019 2018
(US dolares)
Crédito tributario I. R. 15.376 7.610
Crédito tributario IVA 2.194 1.189
Total 17570 8,799
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6.

10.

11.

' PROPIEDADES DE INVERSION

La propiedad de inversion al 31 de diciembre de 2019 y 20138, corresponde a un terreno ubicado en el

sector de Balzay, parroquia de San Joaquin del canton Cuenca, su drea aproximada es 31.087 m2 y
sera destinado para un proyecto de urbanizacién.

El inmueble fue transferido a la Compafiia mediante “escritura pibica de aumento de capital con aporte
de bienes inmuebles” suscrita el 31 de julio de 2015, en la cual los socios aportaron en partes iguales
la suma de USD 3.110.000 para futuras capitalizaciones y la diferencia de USD 890.000 ser4 cancelado
directamente por la Compafiia a los propietarios anteriores, Sr. Claudio Ugarte Andrade y Sra. Cecilia
Coello Ramirez (notas § y 10) ;

PROVEEDORES YCUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los proveedores varios y cuentas por pagar estan convenidos con
sigue:

2019 2018
. {US doblares)
Cuentas por pagar 21.940 11.621
Partes relacionadas (nota 15) 74.301 64.301
Total 96,241 75922

CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, corresponde a la deuda que mantiene la Compaitia con los Sefiores
Claudio Ugarte Andrade y Cecilia Coello Ramirez por la compra del terreno descrito en la nota 6, cuyo
vencimiento original fue de tres afios a partir del 31 de julio de 20135, fecha de inscripcion de la escritura
poblica en el Registro de la Propiedad. El 3 de julio de 2018 las partes suscriben un nuevo acuerdo
privado para la cancelacion de la obligacion, considerando un plazo adicional de dos afios y
estableciendo una tasa de interés variable anualmente; para el afio 2018 la tasa de interés fue del 4,33%,
mientras que para el afio 2019 la tasa de interés fue del 5%.

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, el capital social suscrito y pagado de la Compaiiia es de USD 600,
conformado por participaciones ordinarias y nominativas de USD 1,00 cada una.

APORTES A FUTURA CAPITALIZACION

Corresponde al aporte de los tres socios en partes iguales, producto de la transferencia del bien inmueble
a la Compaiiia {nota 6).

En Junta General de Socios, realizada el 26 de septiembre de 2019, los socios resolvieron compensar las
pérdidas acumuladas hasta el 31 de diciembre de 2017 con los aportes para futura capitalizacién por USD
15.497.

VENTAS NETAS

Las ventas netas por operaciones continuas durante los afios 2019 y 2018, fueron originadas por el
arriendo del inmueble ubicado en Balzay, parroquia de San Joaquin.
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12. GASTOS DE ADMINISTRACION
Los gastos de administracion durante los afios 2019 y 2018, fueron causados como sigue:
2019 018
{US doblares)
Impuestos, tasas y contribuciones 28.510 23.329
Honorarios profesionales y asesorias 22.190Q 14336
Mantenimiento y reparaciones 5.250 0
Comisiones : 24 4.537
Notarios y registradores i 0 25
Otros gastos ‘ 178 109
Total 36,152 42,336
13. GASTOS FINANCIEROQOS
Los gastos financieros de la Compailia corresponden a los intereses pagados por la deuda pendiente por
la compra de bien inmueble descrito en la nota 8.
14. IMPUESTO A LA RENTA
L:a Compaiiia registrd la provisién para el pago del impuesto a la renta anual por los periodos que
terminaron e 31 de diciembre de 2019 y 2018, de la siguiente manera:
2019 2018
(US ddlares)
Utilidad contable ( 610) 6.488
(+) partidas conciliatorias, netas 10.616) (_1.622)
Base imponible para impuesto a la renta (11.226) 4.866
Impuesto a la renta corriente 0 _1.070
Crédito tributarto afios anteriores 7.610 _1.864
Retenciones de impuesto a la renta _ 1766 6.816
15. TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

16.

Durante los aftos 2019 y 2018, la Administracidn de la Compaiiia declara que los principales saldos y
transacciones con partes relacionadas corresponden y fueron realizadas en términos generales, en
condiciones similares a las realizadas con terceros, las que se detallan a continuacion:

Tipo de relacién 2019 2018
Cuentas por pagar (US doblares)
Esteban Abad Sanmiento Socio 24.767 21.434
Bernardo Gonzélez Merino Socio 24.767 21434
Diego Le6n Chetres Socio 24 767 21433
Totai {nota 7) 74,301 64301

COMPROMISOS Y CONTINGENTES

La Administracién de la Compafifa confirma que no existen contratos de importancia suscritos con
terceros que comprometan activos de la Compatiia al 31 de diciembre de 2019.
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17.

Asi mismo [a Administracion manifiesta que no existen contingencias operativas ni laborales que
pudieran originar el registro de eventuales pasivos significativos al 31 de diciembre de 2019.

GESTION DE RIESGO

La Compafiia esta expuesta a distintos riesgos de naturaleza financiera, si bien no actia en los mercados
de inversiones especulativas, la Administracién de la Compafiia confirma que los siguientes riesgos estédn
debidamente controlados:

Riesgo de la tasa de interés: la Compaiiia no tiene activos que generen intereses, ios ingresos y los flujos
de efectivo operativos son sustancialmente independientes de los cambios en las tasas de interés en el
mercado. i

Riesgo de precios: la actividad principal de la Compaitia, son las actividades inmobiliarias, sus ingresos
provienen de arrendamiento de un bien inmueble.

Riesgo de crédito: es el riesgo de que una contraparte no cumpla sus obligaciones en virtud de un
instrumento financiero o contrato comercial, produciéndose un pérdida financiera.

La Compaiiia no tiene riesgo crediticio, tiene politicas establecidas para asegurar que la venta de sus
productos se realicen a clientes con un adecuado historial crediticio; los limites de crédito se establecen
para todos los clientes sobre la base de criterios de calificacion interna.

Riesgo de liquidez: es la posibilidad de que situaciones adversas de los mercados de capitales hagan que
la Compaitia no pueda financiar los compromisos adquiridos, tanto por inversion a largo plazo como por
necesidades de capital de trabajo, a precios de mercado razonables, o que la Compafiia no pueda llevar a
cabo sus planes de negocio con fuentes de financiamiento estables.

El indice de liquidez del 0,18 (0,12 en el 2018) refleja que no existen activos liquidos para cubrir los
pasivos corrientes, el riesgo disminuye en razon de que las principales cuentas por pagar corresponden a
vinculados. Es politica de la Compafiia mantener indices de liquidez adecuados para cubrir sus
obligaciones corrientes en forma oportuna y sin costos adicionales a tos pactados.

Al 31 de diciembre de 2019, el perfil de vencimientos en dias de los activos y pasivos financieros, es el
siguiente:

0-120 121 — 240 241 - 360 > 361 Total
Activos financieros {US dolares)
Efectivo y equivalentes 352 e . . 352
Total activos financieros 352 _ 0 0 0 352
Pasivos financieros
Proveedores y cuentas poc pagar 98.011 98.011
Cuentas por pagar . . . 820.000 _820.000
Total pasives financieros 98.011 _ 0 0 820.000 918.011
Posicion neta (97,659} 0 0 (820.000) (917.659)

Riesgo de capital: la Compaiiia gestiona su capital para asegurar que estara en capacidad de continuar
como un negocio en marcha.

La Compafiia mantiene un patrimonio suficiente para respaldar su normal operacion, la Gerencia General
realiza recomendaciones a la Junta General de Socios respecto al destino de las utilidades para mantener
una relacion deuda/patrimonio adecuada que minimice el riesgo.
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18. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

La Administracién de la Compafiia considera que entre el 31 de diciembre de 2019 y la fecha de emision
de los estados financieros individuales (29 de enero de 2020) no se produjeron eventos que pudieran
alterar significativamente la presentacion de los estados financieros al 31 de diciembre de 2019, o que
requieran ajustes o revelacion.

Ing. Esteban Ledén Cherres Econ. Ruth Guillén Fernandez
Gerente General Contadora General




