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CONTADOR PUBLICO-AUDITOR EXTERND

Informe del Auditor Independiente

A los Accionistas de
INMOBILIARIA ROALVA S.A,

{ntroduccion:
He auditado el balance general adjunto de INMOBILIARIA ROALVA S.A. al 31 de diciembre del 2012 y los
comrespondientes estados de resultados, de cambios en el patrimonio de accionistas y flujos de efective por ips

afios terminados en esas fechas, asi como el resumen de las principales politicas contables y otras notas
explicativas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracién sobre los estados financieros:
1.

Como se indica en la nota 1, la Administracién de la Compafiia es responsable de la preparacion y
presentacidn razonable de esios estados financieros de acuerdo con Normas [nternacionales de Informacion
Financiera (NUF), Esta responsabilidad incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno
pertinente en la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros para que estén libres de
representaciones errdneas de importancia relativa, ya sea como resultado de fraude o error, seleccionar y
aplicar las politicas contables apropladas; y, realizar las estimaciones contables razonables de acuerdo con
las circunstancias de! entorne econérico en donde opera la Compafiia,

Responsabilidad del Auditor Independiente:

2.

Mi responsabilidad consiste en expresar una opinidbn sobre estos estados financieros, basada en mi
auditorfa. Efectué mi auditorfa de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria v Aseguramiento
(NIAA). Estas normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y que planifiquemos y
ejecutemos la auditorfa para abtener seguridad razonable de si los estados financieros no contienen arrores
importantes.

Una auditoria incluye el examen, a base de pruebas selectivas, de la evidencia que respaldan las cifras y
revelaciones presentadas en ios estados financieres. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio
del auditor, que incluye la evaluacién del riesgo que los estados financieros contengan errores importantes
ya sea como resultado de fraude o emor. Al efectuar esta evaluacion de riesgo, el auditor toma en
consideracion el control interno pertinente de la Compafiia en 1a preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros con el propdsito de disefiar procedimientos de auditoria de acuverdo con las
circunstancias, pero no con el propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de fa
Compafiia. Una auditorfa incluye también una evaluacién de si los principios de contabilidad utilizados son
apropiados y st las estimaciones importantes hechas por la Administracién de la Compariia son razonables,
asi como una evaluacién de ia presentacion de los estados financieros tomados en su conjunto. Considero
que la evidencia de mi auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada para proporcionarme una base
razonable para expresar una opinion.

Opinidn:

3.

En mi opinidn, los esfados financieros mencionados en el primer pérrafo presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de INMOBILIARIA ROALVA S.A. al 31 de diciembre
del 2012, los resulfados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y flujos de efectivo por el afo
terminado en esas fechas, de acuerdo Normas Internacionales de Informacién Financiera (NUF).

Atentamente,

Septiembre 25, 2013
Guayaquil, Ecuader

Cdla: Coviemn Mz.17, V.6, Telfs: 2496297 - 2421297 Cel: 098458560, e-mail: edocazar@hotmail.com - romulocazar@gmail.com

Guayaquil - Ecuador



INMOBILIARIA ROALVA S A.

Balance General

ACTIVOS
Activos Corrientes
Efectivo
Cuentas por Cobrar
Total activos corrientes

Inversiones permanentes
TOTAL DEL ACTIVO

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS
Pasivos Corrientes

Cuentas por pagar
Total de pasivos corrientes

Pasivo a largo plazo
Préstamos de largo plazo

Patrimonio de los Accionistas
Acciones pagadas
Aporte para futura capitalizacién
Reserva legal
Ofras resenas
Adopcién NIIF por primera vez
Utilidad del ejercicio

Total Patrimonio de los Accionistas

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

Ver notas adjuntas

(Nota 3)

{(Nota 4)

(Nota 5)

(Nota 6)

{Nota 7)

31 de diciembre
2012
(US Délares)

225.342,58
3.306,76
228.649,33

1.464.019,63
1.692.668,96

(I

288.248,00
288.248,00

J

237.743,29
237.743,29

280.000,00
10.174,40
4.611,34
446.062,36
380.637,18
45.192,39
1.166.677,67
1.692.668,96

———
—_——————




INMOBILIARIA ROALVA S. A.

Estado de Resuitados

ingresos
Arriendos
Dividendos
Total Ingresos
Gastos
Administracion y Ventas
Total de gastos operacionales
Utilidad operacionai
-} Impuesto a la renta, anticipo minimo pagado

(+) Impuesto a la renta diferido

Utilidad neta del ojercicio

Ver notas adjuntas

(Nota 8)

31 de diciembre

2012
ares

16.800,00

50.287,52
61.087,52

(29.016,17)

{29.016,17)

32,071,35
(5.658,11)
18.779,15

45.192,39

W
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INMOBILIARIA ROALVA S. A.

Estado de Flujos de Efectivo

31 de diciembre

2012
(US Délares)

Actividades de operacién
Utilidad del ejercicio 45.192,39
Cambios en activos y pasivos de operacidn:

Aumento de Cuentas por cobrar (2.730,75)

(Disminucidn) en Cuentas por pagar {1.291,861)
Efectivo neto provisto por actividades de operacidn 41.170,03
Actividades de inversidén:

Aumento neto en propiedades de inversién {404.005,23)

Baja de activws fijos, neto 39.016,68
Efective neto utilizado por actividades de inversién {364.988,55)
Actividades de financiamiento:

Disminucion neta de Obligaciones de Largo Plazo (69.096,36)

Aportaciones entregadas para Aumento de capital 52.160,00

Adopcion de NIIF primera vez 380.637,18
Efectivo provisto por actividades de financiamiento 363.700,82
Aumento neto de Efective y equivalentes de efectivo 39.882,30
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del afio 185.460,28
Efectivo y equivalentes de efectivo aifinal del afio 225.342,58

Ver nofas adjuntas




INMOBILIARIA ROALVA S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

1. Actividad de la Compaiiia

La Compaiiia fue constituida en la ciudad de Guayaquil, Ecuador el 17 de mayo de 1982. Posteriormente la
Compailfa realizé una escriura publica de transformacién de Compafiia de Responsabilidad Limitada a Sociedad
Anénima otorgada ante Notario Vigésimo Primero del Cantén Guayaquil el 1° de julio de 1990 e inscrita en el Registro
Mercantil el 15 de noviembre de 1390.

Su principal actividad es la cornpra-venta, alquiler y explotacion de bienes inmuebles propics o alquilados. Ef Servicio
de Rentas tnternas (SRI) le ha asignado el RUC No. 0990594511001 para el desarrolio de su actividad tributaria.

De acuerdo con los boletines de informacién estadisticos publicados por el Banco Central del Ecuador el indicador
relacionado con la inflacién anual en el comporiamiento de la economia ecuatoriana por los tres Glitimos afios, fue
oMo sigue:

indice
Diciembre 31, Inflacidn Anual
2012 4,16 %
2011 541 %
2010 333%

2. Politicas Contables Significativas
Bases de Presentacién de Estados Financieros

Los estados financieros adjuntos son presentados en US$ Dolares de los Estados Unidos de Norteamérica (USA),
meneda adoptada por la Repablica del Ecuador en marzo del 2000, y sus regisfros contables son preparados de
acuerdo con Nommas Intemacionales de Informacion Financiera (NiIF} vigentes.

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA ROALVA S. A. constituyen los primeros estados financieros con
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard
Board) que han sido adoptados por la Repiblica dsl Ecuador y representan la adopeion integral, explicita y sin
reservas de tales normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los periodos econdmicos que se
presentan.

Hasta ! 31 de diciembre del 2011 los estados financieros se prepararon de acuerdo con Normas Ecuatorianas de
Contabilidad {NEC). Adicionalmente, los estados financieros al 31 de diciembre del 2011 han side reestructurados
para poder presentarse en forma comparativa con los del afio 2012.

Los estados financieros han sido preparados bajo el criterio del costo histérico. La preparacién de los estados
financieros conforme a tas NF reguiere et uso de estimaciones. También exige a la Administracién que ejerza su
juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compaifiia.

Las Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC) en un total de 27 normas son similares a sus correspondientes
Normas Internacionales de Contabilidad (NIC), de las cuales se derivan. En la actualidad, las Normas Internacionales
de Contabilidad {NIC) estén siendo reemplazadas en forma gradual por las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIiF) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés),
las cuales incluyen las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) y los pronunciamienios del Comité de
Interpretaciones (CINIIF y SIC por sus siglas en inglés) y estableceran a futuro la base de registro, preparacién y
presentacién de los estados financieros de las sociedades a nivel mundial. Con base a tales cambios en estas
normas, la Superintendencia de Compaiifas {SIC) mediante Resoluciones No. 08.Q.ICL.003 y No. 06.Q.1CI.0D4
publicadas en el R.O. No. 348 de septiernbre 4 del 2006, dispuso que las NIAA y NIiF, respectivamente, sean de
aplicacién obligatoria a partir de enero 1° def 2009 por parte de las entidades sujetas a su control y vigilancia,
decision que fue ratificada con la Resolucién No. ADM No. 08199 publicada en &l Suplemento del R.O. No. 378 de
julio 10 del 2008.




INMOBILIARIA ROALVA S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

2, Politicas Contables Significativas {continuacién}
Bases de Presentacion de Estados Financieros

Et 20 de noviembre del 2008, la Superintendencia de Compafiias (SIC) emitido la Resoluciéon No. 08.G.DSC.010
publicada en el R.O. N0.498, que establecia un cronograma de aplicacidén obligatoria de las NIF por parte de las
entidades sujetas a su control y vigilancia. Con base a la mencionada disposicion legal, la Compafifa aplicara
obligatoriamente las NIIF a partir de enero 1° del 2012, teniendo como periodo de transicién el afio 2011.

Durante el afio 2011, la Supetintendencia de Compafiias del Ecuador {SIC), procedié a emitir las siguientes
disposiciones:

¢ Resolucién SC.ICI.CPAIFRS.G.11007, publicada en octubre 28 del 2011 (Destino de los saldos de las
cuentas reserva de capital, reserva por donaciones, reserva por valuacién o superdvit por revaluacion de
inversiones, resultados acumulados provenientes de la adopcidn por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacitn Financiera (NIIF) y de la Norma Internacional de Informacién Financiera para
pequefias y medianas empresas — PYMES.-, superévit por valuacion, utilidades de compariias holdings y
controladoras y designacién e informe de peritos).

+ Resolucién SC.ICL.CPAIFRS.G.11010, publicada en octubre 11 del 2011 (Aplicacion de las Normas
Internacionales de informacién Financiera (NIIF) y de la Norma Internacional de Informacién Financiera para
pequefias y medianas empresas ~-PYMES- para las compafiias sujetas al control y vigilancia de la
Superintendencia de Compaiiias del Ecuador).

+ Resolucidn SCICIL.CPAIFRS.G. 11015, publicada en diciembre 30 del 2011 (Normar en la adopcién
por primera vez de las NIiF para las PYMES, la utilizacion del valor razonable o revaluacién como costo
atribuido, en el caso de los bienes inmuebles).

Un resumen de las principales normas contable aplicadas por la Compafifa para la elaboracién de los estados
financieros, se expone a continuacion:

Activos y pasivos financieros

La compaiiia clasifica sus activos financieros en “Cuentas por cobrar’ y sus pasivos financieros en “Cuentas por
Pagar'. La clasificacion depende del propdsito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos
financieros.

La Administracién determina la clasificacién de sus activos y pasivos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial. Al 31 de diciembre del 2012, la Compairifa mantuvo activos financieros en la categoria de “Cuentas por cobrar
relacionadas, asi como mantuve pasivos financieros en la categoria "“Cuentas por pagar relacionadas”, "Impuestos
por pagar”, entre los més representativos.

Deterioro de activos
Deterioro de activos no corrienfes

La Compaiiia evaila anuaimente la existencia de indicadores de deterioro sobre actives no corrientes. Si existen
indicadores, la compafia estima el monto recuperable del activo deteriorado. Las pérdidas por deterioro
corresponden al monte en el que ef valor en libros del activo excede a su valor recuperable, El valor recuperable de
los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendriz de su venta o su valor en uso. La
administracién ha realizado los andlisis pertinentes y considera que no se han producide eventos que indiquen que
sus activos no cormientes significativos no podrian recuperarse a su valor en libros.

Deterioro de activos financieros

La compafia evalia al final de cada periodo si hay evidencia objetiva de deterioro de un aclivo financieroe 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 resultado de une o mas eventos que ocurrieron después
del reconocimiento inicial del activo un “evento de pérdida® y que el evento de pérdida (o eventos) tiene un impacto
sobre los flujos de efectivo estimados del activo financiero o grupo de activos financieros que puede ser estimado
confiablemente.



INMOBILIARIA ROALVA S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

2, Politicas Contables Significativas {continuacion)
Deterioro de activos financieros

El mente de la pérdida se mide come la diferencia entre el valor en libros de los activos y el valor presente de los
futuros flujos de efectivo estimados, descontados a la tasa de interés efectiva original del active financiero. E! valor
en libros del activo se reduce y el monto de la pérdida se reconoce en el Estado de Resultados Integrales. Sf, en un
periodo posterior, el monto de la pérdida por deterioro disminuye y dicha disminucién se relaciona objefivamente a un
evento que haya ocurrido después de que se reconocié dicho deterioro, se reconoce en el Estado de Resultados
Integrales, la reversién de la pérdida por deterioro previamente reconocida. La Administracion ha realizado los
andlisis pertinentes y considera que no se han producido eventos que indiquen que sus activos financieros
significativos no podrian recuperarse a su valor en libros,

Inversiones permanentes

Representados por acciones en sociedades locales y bienes inmuebles. Estan registradas al costo de adquisicién.
Ei costo de las acciones no excede al valor patrimonial informado por Iz sociedad en la que se invierte y los bienes
inmuebles estan regisirades al valor razonable de realizacion.

Reserva legal

De acuerdo a la legislacién societaria vigente, la Compafia debe apropiar por lo menos el 10% de {a utilidad neta del
afio a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La reserva legal no
esta disponible para la distribucién de dividendos, pero puede capitalizarse o aplicarse a la absorcién de pérdidas.
Las apropiaciones que se realicen deben ser conocidas y aprobadas por la junta general de accionistas.

Aportes para futura capitalizacion

Representan aportaciones en efectivo efectuadas por el accionista y aceptadas por el gerente general de la
Compafiia. Segun la legisiacidn societaria, es potestad de a junta de accionistas de la Compairiia resolver capitalizar
o devolver dichos aportes para futuras capitalizaciones. En caso de que se resuelva devolver esos valores, los
mismos deberdn ser registrados en el rubro de pasivos en el balance general.

Reservas de capital

De acuerdo con la Resolucion No. 01.Q-ICI-017 emitida por la Superintendencia de Compaiifas publicada en el R.O.
No. 483 del 28 de diciembre del 2002, el saldo de la reserva de capital no podra distribuirse como utilidades ni
utilizarse para pagar capital suscritoc no pagado, en cambio podra ser capitalizada, en la parte que exceda al valor de
tas pérdidas acumuladas y las del Gitimo ejercicio concluido, si las hubiera, o devuelto a los accionistas en caso de
liquidacion.

Registro de los Ingresos y Gastos

Los ingresos, corresponden principalmente a la prestacidn de servicios por arriendos de bienes raices. Los gastos de
administracion y de ventas son registrados en el periodo en que los servicios son recibidos. Los gastos son
registrados de acuerdo con el método del devengado.

Determinacion para el impuesto a ta renta

La determinacién para el impuesto a la renta se calcula mediante la tarifa de impuesto a la renta aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el método de impuesto a
pagar. Las disposiciones tributarias vigentes establecen que la tarifa corporativa del impuesto a la renta sera det 23%
sobre las utilidades gravables (tarifa 15% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente hasta el 31 de
diciembre del siguiente afio). Durante los afios 2012 y 2011 la Compafiia calculd la provision para impuesto a la
renta aplicando las tarifas del 23% y 24%, respectivamente.

De acuerdo con lo establecido en el Cédigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones publicado en el R.O.
No. 351 del 29 de diciembre del 2010, se establece en disposiciones transitorias, la reduccién de la tarifa del

impuesto a ia renta, misma que se aplicara en forma progresiva a partir de los ejercicios fiscales terminados al 2012 y
2013 en 23% y 22%, respectivamente.




INMOBILIARIA ROALVA S. A.

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

2. Politicas Contables Significativas (continuacion)
Uso de estimaciones

La preparacién de los estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(N!IF), requieren que la Administracién de la Compafifa efectle ciertas estimaciones y supuestos contables
inherentes a la actividad econémica de la empresa que inciden en la presentacién de activos y pasivos y los monios
de ingresos y gastos durante el periodo correspondiente; asi como también las revelaciones sobre activos y pasivos
contingentes a la fecha de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos utilizados se basan en el mejor
conocimiento por parte de la Administracién de la Compafiia de los hechos actuales, sin embargo, los resultados
finales podrian variar en relacién con los estimados originales debido a la ocurrencia de eventos futuros que no son
del control de la Administracion.

Periodo de transicion

Como parie de! proceso de transicion y de disposicidn legal, la Compaiiia aplicard obligatoriamente las Normas
internacionales de Informacion Financiera (NIIF) a partir de enero 1° del 2012, teniendo como periodo de transicién el
afio 2011. A la fecha de emisién de este informe la Compafiia no ha presentado ante la Superintendencia de
Compafiias (SIC) el plan de conversién de NEC a NIIF.

3. Cuentas por cobrar

Las Cuentas por cobrar estén constituidas como sigue:

31 de diciembre

2012
{US Délares)
Accionista 2.730,74
Impuesto a la renta 576,01
Total 3.306,75

4. Inversiones permanentes

Las Inversiones permanentes estan constituidas como sigue:

31 de diciembre

2012
(US Délares)
Acciones en saciedades locales 1.112.174,40
Bienes raices 351.845,23

Total 1.464.019,63

Acciones, corresponde a inversiones en sociedades locales registradas a valor razonable.

Bienes raices, corresponde a varios bienes inmuebles catastrados en las municipalidades de Guayaquil y Salinas

registrados a valor razonable. E )f




INMOBILIARIA ROALVA S. A,

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

5. Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar estan constituidas como sigue:

31 de diciembre
2012
(US Délares)

Compafiias relacionadas 286.575,35
Impuestos y contribuciones 472,65
Depositos en garantia 1.200,00

288.248,00

Compaiiias relacionadas, corresponde a la parte corriente de la deuda pendiente de pago por la compra de acciones
€n sociedades locales.

6. Préstamos de largo plazo

Los Préstamos de largo plazo estdn constituidos como sigue:

31 de diciembre
2012

(US Délares)

Compafiias relacionadas 237.743,29
237.743,29

Corresponde a la parte de large plazo pendiente de pago por la compra de acciones en sociedades locales.

7. Acciones pagadas

Al 31 de Diciembre del 2012, el capital pagado estd representado por 280.000 acciones comunes con un valor
nominal unitario de US$1,00,

Mediante Resolucién NAC-DGERCGC11-00393 de octubre 31 del 2011, emitida por el Servicio de Renta internas, se
dispone que los sujetos pasivos inscritos en el RUC como sociedades deben obligatoriamente informar a la
administracién tributaria, el domicilio o residencia y la identidad de sus accionistas, participes o socios.

8. Régimen Tributario

A continuacién un resumen de los principales aspectos de caricter tributario que enmarcan la actividad de la
compafia:

» Determinacion de la base imponible para el calculo del impuesfo a la renta: El impuesto a la renta
causado por el afio terminado el 31 de diciembre del 2012, se determiné como sigue:

10




INMOBILIARIA ROALVA S. A,

Notas a los Estados Financieros

31 de Diciembre del 2012

8. Régimen Tributario {continuacién)

31 de diciembre

2012
(US Délares)

Utilidad operacional 32,071,356
Menos:

Dividendos exentos (50.287,52)
Mas :

Gastos no deducibles 18.830,42

Gastos incurridos para general ingresos exentos 23.886,24
Base imponible para el impuesto a la renta 24.600,49

Tarifa de impuesto a la renta de sociedades 23%
Impuesto a la renta de la compaiiia 5.6538,11
Anficipo minimo pagado correspondiente al gjercicio fiscal corriente 6.5666,45

e

De acuerdo con las disposiciones tributarias vigentes, el exceso de retenciones en la fuente sobre el impuesto
causado, es recuperable previa presentacién dei respectivo reclamo o puede ser compensado directamente con el
impuesto a la renta o sus anticipos de periodos futuros.

+ Revisién fributaria: De acuerdo con lo establecido en el articulo 94 del Codigo Tributario, la facultad de la
entidad supervisora para determinar la obligacion tributaria, sin que requiera pronunciamiento previo caduca:

i. En tres afios, contados desde la fecha de la declaracion, en los tributos que la Ley exija
determinacion por el sujeto pasivo;

ii. En seis afios, a partir de la fecha en que vence el plazo para presentar la declaracién cuando
no se hubierg declarado en todo o en parte; v,

ii. En un afio, cuando se trate de verificar un acto de determinacién practicado por el sujeto
pasivo ¢ en forma mixta, contado desde la fecha de notificacion de tales actos.

La facultad de las autoridades tributarias para revisar las declaracicnes de impuesto a la renta de 2008 al 2012,
de acuerdo con lo indicado en el literal i} anterior, aln no ha prescrito.

+ Amortizacién de pérdidas operativas
De acuerdo con la Ley de Régimen Tributario Intetno, las pérdidas tributarias pueden compensarse con las
utilidades gravahles que se obtengan por parte de la Compafia, dentro de los cinco afios siguientes a aquel en
que se produjo la pérdida, sin que dicha compensacién exceda, en cada periodo, el 25% de las utilidades
obtenidas.
9. Eventos Subsecuentes

Entre el 31 de diciembre del 2012 y Ia fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron eventos que,
en la opinién de la Administracién de la Compafiia, pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estados

financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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