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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los sefiores Accionistas de
INMOBILIARIA GRUPO-31 S.A.:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros que se adjuntan de INMOBILIARIA GRUPO-3I S.A. que
comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2019 vy los
correspondientes estados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y el estado de
flujos de efectivo por el afio terminadc 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 financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, la posicion financiera de INMOBILIARIA GRUPO-3I S.A. al 31 de
diciembre del 2019, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio
terminado en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades - NIIF para PYMES emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés).

Fundamentos de la Opinién

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante
en este informe en la seccion "Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los
estados financieros”. Somos independientes de INMOBILIARIA GRUPO-3I S.A. de acuerdo con
el Coddigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) vy las disposiciones
de independencia de la Superintendencia de Comparfiias, 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 opinion.

Evento Subsecuente

Tal como se indica en la nota 15, el 11 de marzo del 2020, el COVID-19 fue declarado
pandemia por la OMS, y posteriormente el Gobierno Ecuatoriano, el 12 y 16 de marzo del
2020, se declaré la Emergencia sanitaria y Estado de excepcién, respectivamente. La
administracion de la empresa tiene planes de continuidad del negocio y constantemente esta
evaluando el impacto en las operaciones de la empresa. Hasta la fecha de este informe, no es
posible cuantificar los efectos financieros ya que se desconoce el tiempo de duracion de las
actuales medidas en el Gobierno.



Otros Asuntos

La opinién sobre el cumplimiento de las Normas de Prevencién de Lavado de Activos,
Financiamiento del terrorismo y otros delitos, expedidas mediante Resolucion No. SCVS-INC-
DNCDN-2019-0020 del 27 de noviembre del 2019, por el ejercicio terminado el 31 de
diciembre del 2019, se emite por separado.

La opinién sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compafiia, como agente
de retencién y percepcion por el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2019, se emite por
separado.

Responsabilidad de la Administracion de la Compaiiia por los Estados Financieros

La Administraciéon es responsable de la preparacidon y presentacion razonable de los estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades - NIIF para PYMES emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), y del control interno
determinado por la Administracién como necesario parz permitir la preparacién de los estados
financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.

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

La Administracion es responsable de la supervision del proceso de reporte financiero de la
Compafiia.

Responsabilidad del Auditor en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados
financieros en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir
un informe de auditoria que incluya nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA), detectarda 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 las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

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 la auditoria. También:

¢ Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido
a fraude o error, disefiamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinidn. 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 que el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o vulneracién del control interno.
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¢« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no
con el propdsito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno de la
Compafiia.

¢ FEvaluamos si las politicas contables aplicadas son apropiadas y si las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion es razonable.

¢« Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracién, de la base
contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir
si existe o no una incertidumbre material relacionada con eventos o condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Compaifiia para continuar
como negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material,
requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria a las respectivas
revelaciones en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
expresar una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria, sin embargo, eventos o
condiciones futuros pueden ocasionar que la Compafiia deje de ser una empresa en
funcionamiento.

¢ Evaluamos la 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 presentacion razonable.

¢ Obtenemos evidencia suficiente y adecuada de auditoria relacionada con la informacion
financiera de la compafiia para expresar una opinién sobre los estados financieros. Somos
responsables de la direccién, supervisién y realizacién de la auditoria de la compafiia, asi
como Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compafiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.
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INMOBILIARIA GRUPO-3I S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

ACTIVOS Notas

ACTIVOS CORRIENTES:
Efectivo
Otros 5

TOTAL

PASIVOS Y PATRIMONIO

PASIVOS CORRIENTES:

Cuentas por pagar 6
Impuestos 4
Total pasivos

PATRIMONIO: 7
Capital social

Total patrimonio

TOTAL

Ver notas a los estados financieros

2018

(en U.S. délares)

802
76,319

27,121

76,294

o
o
g}

Leyla Rujana’Montealegre
Gerente General

1thony Plasencio Zapata
Contador



INMOBILIARIA GRUPO-31 S.A

ESTADO DE RESULTADO INTEGRAL
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

Notas 2019 2018
(en U.S. délares)

INGRESOS OPERACIONALES
GASTOS OPERACIONALES

RESULTADO DEL ANO - —

Ver notas a los estados financieros

= -
Leyla Rujana’Montealegre ng. Anthony Plasencio Zapata e
Gerente General Contador



INMOBILIARIA GRUPO-3I S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

Capital

Social Total
DICIEMBRE 31, 2018 802 802
DICIEMBRE 31, 2019 802 802

Ver notas a los estados financieros

Leyla Rujana’Montealegre : SRy
Gerente General Contador




INMOBILIARIA GRUPO-3I S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

2019 2018
(en U.S. délares)

FLUJOS DE EFECTIVO PARA ACTIVIDADES DE OPERACION:

FLUJOS DE EFECTIVO PARA ACTIVIDADES DE INVERSION:

FLUJOS DE EFECTIVO PARA ACTIVIDADES DE
FINANCIAMIENTO:

Efectivo y banco:
Saldos al comienzo del afio

w
N
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N
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]

SALDOS AL FINAL DEL ANO

Ver notas a los estados financieros

Leyla Rujana’Montealegre " ony Plasencio Zapata -7-
Gerente General Contador



INMOBILIARIA GRUPO-31 S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2019

1.

INFORMACION GENERAL

La Companiia fue constituida el 28 de octubre de 2016, su direccién domiciliaria principal
es en Av. San Jorge 0430PB y Av. Olimpo. La actividad principal de la compafiia es la
compra - venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles propios o arrendados, como
edificios de apartamentos y viviendas.

La

informacién contenida en estos estados financieros es responsabilidad de Ia

Administracion de la Compaiiia.

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

2.2

2.3

Declaracién de cumplimiento. - Los estados financieros, han sido preparados
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Pequefias y Medianas Entidades - NIIF para PYMES, emitidas por el consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés).

Moneda Funcional. - La moneda funcional de la compafiia es el Ddlar de los
Estados Unidos de América (U.S. ddlar), la cual es la moneda de circulacién en la
Republica del Ecuador.

Bases de preparacion. - Los estados financieros, han sido preparados sobre las
bases del costo histérico.

El valor razonable es el precio que se recibiria por vender un activo o el valor
pagado para transferir un pasivo entre participantes de un mercado en la fecha
de valoracién, independientemente de si ese precio es directamente observable o
estimado utilizando otra técnica de valoracién. Al estimar el valor razonable de
un active o un pasivo, la Compaiiia tiene en cuenta las caracteristicas del activo o
pasivo que los participantes del mercado tomarian en cuenta al fijar el precio del
activo o pasivo a la fecha de medicion.

Adicionalmente, a efectos de informacién financiera, las mediciones efectuadas a
valor razonable se clasifican en el nivel 1, 2 o 3 con base en el grado de
importancia de los insumos para la medicién del valor razonable en su totalidad,
los cuales se describen a continuacion:

Nivel 1: Son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede acceder a la fecha de medicion.

Nivel 2: Insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3: Insumos son datos no observables para el activo o pasivo.

Los importes de las notas a los estados financieros estan expresados en U.S.
dolares, excepto cuando se especifique lo contrario.
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2.4

2.5

2.6

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

Activos financieros. - Los activos financieros se clasifican en efectivo, banco y
cuentas por cobrar. La clasificacion depende de la naturaleza y propésito de los
activos financieros y se determina al momento del reconocimiento inicial.

2.4.1 Efectivo. - Incluye dinero en efectivo que posee la compaiiia.

Pasivos financieros. - Los instrumentos de deuda son clasificados como pasivos
financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual.

Los pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la
Compafila tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo
menos 12 meses después de la fecha del estado de situacidn financiera.

2.5.1 Cuentas por pagar. - Son pasivos financieros, no derivados con pagos
fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo. Estos
pasivos financieros son registrados a su valor razonable.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo
amortizado utilizando el método de |la tasa de interés efectiva, menos
cualquier deterioro. Los gastos por intereses (incluyendo los intereses
implicitos) se reconocen como costos financieros y se calculan utilizando
la tasa de interés efectiva, excepto para las cuentas por pagar a corto
plazo cuando el reconocimiento del interés resultare inmaterial.

2.5.2 Baja en cuenta de los pasivos. - Se da Unicamente cuando si, y solo
si, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones, ya sea por préstamos
y/o cuentas por pagar.

Impuestos. - El gasto por impuesto a la renta representa a la suma del
impuesto a la renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.6.1 Impuesto corriente. - Se basa en la utilidad gravable (tributaria)
registrada durante el afo. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o
deducibles y partidas que no son gravables o deducibles. El pasivo de la
Compaiiia por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando las
tasas fiscales aprobadas por el Organismo de Control Tributario - SRI, al
final de cada periodo.

2.6.2 Impuestos corrientes y diferidos. - Se reconocen como ingreso o
gasto, y son registrados en los resultados del afio, excepto en la medida
en gque hayan surgido de una transaccién o suceso que se reconoce fuera
del resultado, ya sea en otro resultado integral o directamente en el
patrimonio, en cuyo caso el impuesto también se reconoce fuera del
resultado o cuando surgen del registro inicial de una combinacion de
negocios.



2.7 Compensacion de saldos y transacciones - Como norma general, en los
estados financieros de la Compafiia, no se compensan los activos y pasivos,
tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion
sea requerida o permitida por alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de
la esencia de la transaccidn.

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por
una norma legal, contemplan la posibilidad de compensaciéon y la Compaiiia tiene
la intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al
pago del pasivo de forma simultanea, se presentan netos en resultados.

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRiITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con las NIIF para
PYMES requiere que la Administracidon realice ciertas estimaciones y establezca algunos
supuestos inherentes a la actividad econdmica de la entidad, con el propodsito de
determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros. En opinién de la Administracion, tales estimaciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacidn disponible al momento, los
cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

A continuacién, se presentan las estimaciones y juicios contables criticos que la
administracién de la Compafiia ha utilizado en el proceso de aplicacién de los criterios
contables:

3.1 Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha
gue se considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si
existe algun indicio de gue dichos activos hubieran sufrido una pérdida por
deterioro. En caso de que exista algun indicio se realiza una estimacion del
importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables que no
generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad
de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son
revertidas cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe
recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con el
l[imite del valor en libros que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la
pérdida por deterioro.

3.2 Valuacién de los instrumentos financieros - Como se describe en la Nota 8§,
la Compafiia utiliza las técnicas de valuacion para la medicion del valor razonable
de sus activos financieros y pasivos financieros que se basan, en la medida de lo
posible, en datos observables del mercado. La Compafia utilizé dichas técnicas
de valuacién para acciones no cotizadas (al valor razonable con cambio en otro
resultado integral) y algunos otros activos y pasivos financieros.

La Nota 8 incluye informacién detallada sobre la naturaleza de las presunciones

para efectos de estas técnicas de valuacion, asi como un analisis de sensibilidad
detallada para dichas presunciones.
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4.

IMPUESTOS
4.1 Pasivo por impuestos corriente. - Un resumen es como sigue:
... Diciembre 31...

2019 2018
(en U.S. dédlares)

Retencién en la fuente del IR 25

4.2 Aspectos tributarios:

El 31 de diciembre de 2019, se publicé la Ley de Simplicidad y Progresividad
Fiscal, que contiene reformas tributarias de impuestos directos e indirectos que
apuntan a simplificar el sistema tributario y aumentar los ingresos fiscales y tiene
vigencia a partir del 1 de enero de 2020.

OTROS ACTIVOS

Al 31 de diciembre de 2019, representan costos incurridos previos a la construccion de
los bienes inmuebles

CUENTAS POR PAGAR

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. ddlares)

Otra cuenta por pagar:
Accionista (1) 87,530 76,294

(1) Al 31 de diciembre de 2019, representan obligaciones con el accionista Didier
Triana Andrade por un valor de US$87,530.

PATRIMONIO

7.1 Capital social. - Al 31 de diciembre de 2019, el capital suscrito y pagado
representa 802 acciones de valor nominal unitario de US$1,00. Un detalle de la
estructura del capital social de la compafiia es como se describe a continuacién:

Acciones uss %
RUJANA MONTEALEGRE LEYLA FARIDE 801 801 99
TRIANA ANDRADE WILMER HUMBERTO 1 1 1
TOTAL 802 802 100

¢z



8.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

8.1

8.2

Gestion de Riesgos Financieros. - En el curso normal de sus negocios y
actividades de financiamiento, la Compafiia estd expuesta a distintos riesgos de
naturaleza financiera que pueden afectar de manera mas o menos significativa al
valor econémico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus resultados.

La Compafila dispone de una organizacién y de sistemas de informacion,
administrados por la Gerencia, que permiten identificar dichos riesgos,
determinar su magnitud, proponer al Consejo medidas de mitigacion, ejecutar
dichas medidas y controlar su efectividad.

A continuacién, se presenta una definicion de los riesgos que enfrenta Ia
Compafifa, una caracterizaciéon y cuantificacion de éstos y una descripcién de las
medidas de mitigacion actualmente en uso por parte de la Compafia, si es el
caso.

8.1.1 Riesgo de Crédito. - E| riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una
de las partes incumpla con sus obligaciones contractuales resultando en
una perdida financiera para la Compafiia. La Compafiia ha adoptado una
politica de Unicamente involucrarse con partes solventes y obtener
suficientes colaterales, cuando sea apropiado, como forma de mitigar el
riesgo de la pérdida financiera ocasionada por los incumplimientos. La
Compainiia principalmente realiza transacciones con compafiia relacionada
mitigando significativamente el riesgo.

8.1.2 Riesgo de Liquidez. - |la Administracion es la que tiene Ila
responsabilidad final por la gestion de liquidez. La Administracion ha
establecido un marco de trabajo apropiado para la gestion de liquidez de
manera que la gerencia pueda manejar los requerimientos de
financiamiento a corto, mediano y largo plazo, asi como la gestion de
liqguidez de la Compafia. La Compaiia maneja el riesgo de liquidez
manteniendo reservas, facilidades financieras y de préstamo adecuadas,
monitoreando continuamente los flujos efectivos proyectados y reales y
conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos
financieros.

Categorias de instrumentos financieros. - E|l detalle de los activos y pasivos
financieros medidos al costo amortizado por la Compafiia son como sigue:

... Diciembre 31...
2019 2018
(en U.S. dédlares)

Activo financiero:
Efectivo 802 802

Pasivo financiero:
Cuentas por pagar, nota 6 87,530 76,294




8.3 Valor razonable de los instrumentos financieros. - La Compafiia considera
que los importes en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al
costo amortizado en los estados financieros se aproximan a su valor razonable.

9. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

El 11 de marzo del 2020, la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS) declaro la pandemia
relacionada con el brote del virus coronavirus (COVID-19). Esta situacién a nivel mundial
ha ocasionado que los Gobiernos tomen medidas que restringen la movilidad de personas
en las ciudades, regiones y paises para contenerla, afectando a todas las actividades
economicas. Ecuador se ha visto afectado por esta situacion, ocasionando que el
Gobierno decrete el “Estado de excepcidn” el 16 de marzo 2020, donde se establece
principalmente restriccion de la circulacion en el Pais bajo ciertas condiciones. Las
operaciones de la compafia se han visto afectadas por las medidas adoptadas por el
Gobierno Nacional.

La Administracion de la Compafia tiene planes de continuidad del negocio y esta
evaluando constantemente la situacién estableciendo prioridades como el cuidado de la
salud de los colaboradores, comunicacion permanente con los grupos de interés y obtener
liquidez para la continuidad de las operaciones.

Las situaciones arriba indicadas pueden impactar en las operaciones de la compaifiia y
hasta la fecha de este informe (junio 30, 2020) no es posible cuantificar los efectos
financieros de estas medidas de restriccién ya que se desconoce el tiempo que dure esta
situacién, razén por la cual los estados financieros deben ser leidos tomando en
consideracion estas circunstancias.

10. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros adjuntos por el afo terminado el 31 de diciembre de 2019, han
sido aprobados por la Administracién de la Compafia, y seran presentados a los
Accionistas para su aprobacion definitiva. En opinién de la Administracién de la
Compafiia, los estados financieros adjuntos seran aprobados por la Junta de Accionistas
sin modificaciones.
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