Cuenca, 02 de Julio de 2013.

Serior.

Cristobal Calderon Lopez

Gerente General

INMOBILIARIA INMOCAYAS Cia. Ltda.
Ciudad

Estimado Sr. Calderén
A continuaciéon sirvase encontrar el informe de Auditoria Externa -
Independiente asi como el informe de cumplimiento tributario relacionado con el

ejercicio 2011 de la Empresa INMOBILIARIA INMOCAYAS Cia. Ltda.

Se ha elaborado el presente informe de acuerdo a su requerimiento en calidad de

Representante Legal de la empresa.

Sin otro particular me suscribo.




INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE

A la Gerencia General de la Empresa INMOBILIARIA INMOCAYAS Cia. Ltda.

Se ha auditado los estados de situacion financiera de la Empresa INMOBILIARIA
INMOCAYAS Cia. Ltda., al 31 de Diciembre del 2011 y los correspondientes estados
de resultados, evolucién de patrimonio, estado de flujo de efectivo y ganancias retenidas
por el aio terminado en esa fecha. Estos estados financieros son de responsabilidad de
los administradores de la compaiiia, siendo la mia expresar una opinién sobre los

mismos, basada en los resultados de mi auditoria.

El examen se efectué de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas en el
Ecuador. Estas normas requieren que una auditoria sea disefiada y realizada para
obtener certeza razonable de si los estados financieros no contienen errores importantes.
La auditoria incluye en base a pruebas selectivas, el examen de la evidencia que soporta
las cantidades y revelaciones presentadas en los estados financieros. Incluye también la
evaluacion de los principios de contabilidad utilizados, disposiciones legales emitidas
en la Republica del Ecuador y de las estimaciones significativas efectuadas por la
administracién, asi como una evaluaciéon de la presentaciéon general de los estados
financieros. Por lo tanto considero que la auditoria realizada proporciona una base

razonable para nuestra opinion.

En mi opinidn, los estados financieros mencionados presentan razonablemente en todos
los aspectos importantes, la situacion financiera de la Empresa INMOBILIARIA
INMOCAYAS Cia. Ltda., al 31 de diciembre de 2011, los resultados de sus
operaciones, la evaluacion del patrimonio de los socios y sus flujos de efectivo por los
aflos terminados en esas fechas, de conformidad con principios de contabilidad

generalmente aceptados.

Ing. Ivan Orellana Osorio
RNAE No.834
Cuenca, 02 de Julio de 2013
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INMOBILIARIA INMOCAYAS CIA LTDA

ESTADO DE RESULTADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE CADA ANO
(en ddlares americanos)

2010 ’ 2011  variacién 10/11

Ventas netas locales $756.150,85 $1.095.839,67 $339.688,82 Nota 10
Ventas netas tarifa 0% $512.620,52 $148.565,39 -$364.055,13
TOTAL INGRESOS $1.268.771,37 $1.244.405,06 -$24.366,31
COSTOS $835.321,15 $983.231,26 g $147.910,11
Beneficios, indemnizaciones y otras remuneracione $S0,00  $63.281,51 $63.281,51 Notall
Honorarios profesionales $18.865,25 $0,00 -$18.865,25
Mantenimiento y reparaciones $85.564,83  $52.902,42 -$32.662,41
Combustible $91.786,36 $24.268,36 -$67.518,00
Suministros y materiales $162.734,51 $504.864,14 $342.129,63
Transporte $349.520,00 $275.227,93 -$74.292,07
Seguros y reaseguros $7.288,61 $1.631,80 -$5.656,81
Depreciaciones $56.009,79  $52.110,54 -$3.899,25
Otros Servicios $35.893,66 $8.832,96 -$27.060,70
Otros Bienes $27.658,14 $111,60 -$27.546,54
UTILIDAD BUTA $433.450,22 $261.173,80 -$172.276,42
GASTOS $350.247,96 $204.377,05 -$156.957,99
Sueldos y salarios $65.811,13  $76.898,21 $11.087,08 Nota 1l
Honorarios profesionales y dietas $0,00 $1.230,00 $1.230,00
Pérdida en venta de activos fijos $147.033,16 $0,00 -$147.033,16
Depreciaciones $33.566,78 $1.479,56 -$32.087,22
Otros Servicios $103.836,89 $123.277,10 $19.440,21
Otros Bienes $0,00 $1.492,18 $1.492,18
utilidad operativa $83.202,26  $56.796,75 -$15.318,43
GASTOS FINANCIEROS $40.473,45 $37.105,76 -$3.367,69
Intereses y comisiones bancarias locales $40.473,45  $37.105,76 -$3.367,69

UTILIDAD NETA $42.728,81  $19.690,99 -$11.950,74



Continua... 2010 2011 Variacion 10/11 NOTAS
UTILIDAD NETA $42.728,81 $19.690,99 -$23.037,82

Gastos no deducibles $2.439,20 $7.169,89 $4.730,69

15% trabajadores $6.409,32 $2.953,63 -$3.455,69

Base Imponible $38.758,69  $23.907,25

Deduccion incremento neto de empleados $0,00 $0,00 $0,00

Utilidad Gravable $38.758,69  $23.907,25 -$14.851,44

Utilidad a reinvertir y capitalizar $0,00 $0,00 $0,00

Saldo utilidad gravable $38.758,69  $23.907,25 -$14.851,44
Impuesto causado $9.689,67 $5.737,74 -$3.951,93
Anticipo Determinado $18.922,37 §12.226,67 -$6.695,70
Anticipo Pagado $375,86 $375,86
Impuesto a la renta Causado $18.922,37 $11.850,81 -$7.071,56
Retenciones del ejercicio $11.850,82  $12.157,36 $306,54

Crédito anterior $0,00 $0,00 $0,00

Saldo a Favor de la empresa o valor a cancelar -$11.850,82 -$306,55 $11.544,27 Nota 12
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Empresa INMOBILIARIA INMOCAYAS Cia. Ltda.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Diciembre 31, 2011

Nota.- 1 IDENTIFICACION DE LA COMPANIA:

INMOBILIARIA INMOCAYAS Cia. Ltda., con numero de RUC 0190099482001
fue constituida mediante escritura publica, celebrada el 29 de Enero de 1986,
ante el Dr. Rene Duran A, inscrita en el Registro Mercantil bajo el nimero 55 el
11 de Marzo del mismo afo. Su domicilio principal se encuentra en la Flores y
Miel S/N Panamericana Sur — CUMBE TLF: 2360069 / 2360075.

Su objeto social es la compra-venta y permuta de inmuebles y construccion de

obras civiles y viales en general

Nota- 2 RESUMEN DE POLITICAS Y PRACTICAS CONTABLES
SIGNIFICATIVAS

a.) Bases de Presentacion.

» Los Estados Financieros de la Empresa INMOBILIARIA
INMOCAYAS Cia. Ltda., corresponden al 31 de diciembre del
ano 2011.

» La contabilidad se lleva por el sistema de partida doble, en idioma
castellano y en délares de los Estados Unidos de América

» Se encuentran registradas todas las operaciones efectuadas en
el afno 2011, por el sistema de causacion, al costo histérico,
observando las normas y principio contables prescritos por
disposicion legal y normas Ecuatorianas de Contabilidad NEC.

b).- Politicas contables
Cartera_de Clientes.- las facturas por cobrar son al plazo acordado en los

contratos, los importes de las cuentas por cobrar no tienen intereses cuando el



crédito se amplia mas alla de las condiciones de crédito mencionadas. La LRTI
permite hacer una reserva del 1% por cuentas incobrables considerando el
saldo de la cuentas por cobrar a clientes correspondientes Unicamente al
ejercicio declarado. Las otras cuentas por cobrar, en su mayoria, corresponden

impuestos anticipados y anticipos a proveedores.

Reconocimiento de ingreso de actividades ordinarias.- Los ingresos de las

actividades ordinarias provienen de la compra-venta y permuta de inmuebles y
construccién de obras civiles y viales en general. El ingreso de actividades
ordinarias se mide al valor razonable de la contraprestacién recibida o por
recibir, neta de descuentos e impuestos asociados con la venta cobrados por

cuenta del gobierno del Ecuador.

Impuesto a las ganancias.- Corresponden a impuestos anticipados tanto del

Impuesto al Valor Agregado como de la Renta. La empresa compensa los
créditos por el IVA de manera mensual, mientras que de la Renta se
compensa de manera anual. La Ley de Régimen Tributario Interno indica:
“Tendran derecho a presentar un reclamo de pago indebido, o una solicitud de
pago en exceso, o a utilizar directamente como crédito tributario sin intereses
para el pago del impuesto a la renta que cause en los ejercicios impositivos
posteriores y hasta dentro de 3 anos contados desde la fecha de la
declaracion”, esto con lo que respecta a las retenciones que le han hecho, pero
con referencia al Anticipo calculado indica:  “Este anticipo, en caso de no ser
acreditado al pago del impuesto a la renta causado o de no ser autorizada su
devolucion se constituira en pago definitivo de impuesto a la renta, sin derecho

a crédito tributario posterior” (fuente: LRTI y Reglamento)

El gasto por impuestos a las ganancias representa la suma del impuesto
corriente por pagar. El impuesto corriente por pagar esta basado en la
ganancia fiscal del ano y corresponde al 25% sobre la Base Impositiva,
teniendo la posibilidad de reinvertir las utilidades y calcular una tasa del 15%

sobre esta reinversion.

En el Ecuador estan vigentes los siguientes impuestos:



Impuesto al Valor Agregado
Impuesto a la Renta
Anticipo del Impuesto a la Renta

Retenciones en la fuente del Impuesto a la renta

o &~ 0N~

Retenciones en la fuente del Impuesto al Valor Agregado

Propiedades, planta y equipo.- Las partidas de propiedades, planta y

equipo se miden al costo menos la depreciacion acumulada. La depreciacion
se carga para distribuir el costo de los activos a lo largo de su vida util
estimada, aplicando el método lineal o denominado de Linea Recta, sin

considerar ningun valor residual.

En la depreciacion de las propiedades, planta y equipo se utilizan las siguientes

tasas anuales:

Edificios 5 % anual
Vehiculos 20% anual
Equipos de Computacion 33.33% anual

Muebles, enseres y equipos - Maquinarias | 10% anual

Instalaciones 10% anual

Inventarios.- Los inventarios se registran al costo histérico. El costo posterior

se calcula aplicando el método de promedio ponderado.

Cuentas comerciales por pagar .- Las cuentas comerciales por pagar son

obligaciones basadas en condiciones de crédito normales y no tienen intereses.

Sobregqiros y préstamos bancarios.- La empresa actualmente no posee

créditos con instituciones financieras ni sobregiros con las mismas, el
tratamiento contable para cuando existan en considerarlas como un pasivo

dentro del balance general.



Impuestos Anticipados

Corresponden a impuestos anticipados tanto del Impuesto al Valor Agregado
como de la Renta. La empresa compensa los créditos por el IVA de manera
mensual, mientras que de la Renta se compensa de manera anual. La Ley de
Régimen Tributario Interno indica: “Tendran derecho a presentar un reclamo
de pago indebido, o una solicitud de pago en exceso, o a utilizar directamente
como crédito tributario sin intereses para el pago del impuesto a la renta que
cause en los ejercicios impositivos posteriores y hasta dentro de 3 afos
contados desde la fecha de la declaracion”, esto con lo que respecta a las
retenciones que le han hecho, pero con referencia al Anticipo calculado indica:
“Este anticipo, en caso de no ser acreditado al pago del impuesto a la renta
causado o de no ser autorizada su devolucion se constituira en pago definitivo
de impuesto a la renta, sin derecho a crédito tributario posterior” (fuente: LRTl y
Reglamento)

Capital y Reservas.- Los estatutos de la compafia le posibilitan a la misma

formar una reserva legal del 5% de las utilidades de ejercicio, con un maximo
del 25% del Capital Aportado.

Obligaciones Laborales.- los Beneficios a empleados seran acreditados,

cancelados y reservados de acuerdo a lo establecido en el Cédigo de trabajo,
IESS y mas leyes del Ecuador.

Costos y Gastos.- La empresa reconocera como costos y gastos todos los

costos y gastos que se justifiquen para generar la actividad o el objeto social de
la compafia, independientemente que sean deducible o no del impuesto ala

renta.



Nota 3.-INVERSIONES DE CORTO PLAZO

Efectivo $ 189.127,53 22.51%
Clientes locales no relacionados $ 262.600,44 31,26%
Otras cuentas x cobrar no relacionados $ 382.047,67 45,48%
Crédito tributario IV A $ 6.344 41 0,76%
ACTIVOS CORRIENTES: $ 840.120,05

En ddlares de los Estados Unidos de Norte América.

Nota 4.- ACTIVO FIJOS.-

A continuacion se presenta el cuadro de activos fijos de INMOCAYA, referente

a inmuebles, maquinaria, muebles y enseres, equipos de computacién,

terrenos y vehiculos al 31 de Diciembre de 2011.

2
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Nota 5 PASIVO CORRIENTE: el saldo al 31 de diciembre de 2011, fue el

siguiente:

Nota 5.- PASIVO CORRIENTE

Cuentas por pagar no relacionados $ 119.083,27 21,68%
Otras cuentas por pagar no relacionados  $ 430.166,00 78,32%
TOTAL PASIVO CORRIENTE: $ 549.249,27

Nota 6.- PASIVO LARGO PLAZO: el saldo al 31 de diciembre de 2011, fue el
siguiente:

Nota.-6 PASIVO DE LARGO PLAZO

Cuentas por pagar Proveedores locales L  $ 132.859,46 57%
Prestamos Accionistas $102.018,00 43%
TOTAL PASIVOS DE LARGO PLAZO: $234.877,46

Nota 7.- CAPITAL durante el periodo 2011, no se realizd ningin aumento de
capital. Se mantiene el saldo de $856,52 que se encontraba erréneo al 31 de
diciembre de 2008.

NOMINA DE ACCIONISTAS AL ANO 2011

0100547967 Calderon Crucellas José Tomas $ 700,00 97%
0101947091 Calderén Lépez Cristobal Javier $ 20,00 3%
TOTAL $ 720,00

Nota 8.- RESULTADOS Y OTRAS RESERVAS.- Las cuentas del Patrimonio
de INMOCAYAS vy los movimientos realizados en el aiio 2011 se muestran

como siguen:

14‘



RESULTADOS DE

CAPITAL 3:3:;?22:;:’3:‘:2 RESERVA LEGAL OTRAS RESERVAS RESl;:::gg(S)DEL EJERCICIOS TOTAL
ANTERIORES
SALDOS 31/12/2010 $856,52 $86.905,50 $105,84 $449.206,15 $40.289,61 -$187.482,91 $389.880,71
Utilidad 2010 -$40.289,61 $40.289,61 $0,00
Ajustes varios -$14.865,11 -$14.865,11
Resultados del ejercicio 2011 $12.521,10 $12.521,10
Saldo al 31/12/2011 $856,52 $86.905,50 $105,84 $449.206,15 $12.521,10 -$162.058,41 $387.536,70

» Existe un ajuste a resultados por $ 14.865,11.

e La utilidad del ejercicio es de $19.690,99 segun lo refleja el Estado de
Resultados, pero la utilidad del ejercicio reflejada en el Balance General
es de $12.521,10, existiendo una diferencia de $7.169,89. La diferencia
encontrada corresponde al valor de los gastos no deducibles que
constan en la conciliacion tributaria, y que errbneamente estan

afectando al Patrimonio de la empresa.

Nota 9.- GANANCIAS RETENIDAS

INMOBILIARIA INMOCAYAS CIA LTDA
ESTADO DE GANANCIAS RETENIDAS
al 31 de Diciembre de 2011

valores
Saldo Inicial de ganacias retenidas al 31/12/2010 ($147.193,30)
Resultado del 2011 $12.521,10
Ajuste aresultados ($14.865,11)
Saldo final de ganancias reternidas al 31/12/2011 ($ 149.537,31)

En el 2011, se procede a realizar ajustes a los resultados acumulados por un

valor de $14.865.11 como si fueran pérdidas.

Nota 10.- INGRESOS OPERACIONALES.-
A Diciembre 31 de 2011, los Ingresos Operacionales estan compuestos por la
facturacion de Arriendos de los inmuebles de la compafhia, de acuerdo al

siguiente cuadro:



Variacion
INGRESOS 2010 2011 1011

756.150,85 $1.095.839,67 $339.688,82
512.620,52 $ 148.565,39 -$364.055,13

Ventas netas locales
Ventas netas tarifa 0%

h A L Bh P

Rendimientos financieros - $ - $0,00
Otras rentas gravadas - $ - $0,00
Oftras rentas excentas - $ - $0,00
TOTAL INGRESOS $1.268.771,37 $1.244.405,06 -$24.366,31

Nota 11.- Sueldos y Salarios.- la empresa registra costos por beneficios
sociales por un valor de $63.281,51 sin registrar costos por sueldos y salarios.
Ademas, el valor por costos y gastos de los beneficios sociales es mayor al
valor registrado por costos y gastos de sueldos y salarios. Se presenta de la

siguiente manera:

RUBOS COSTO GASTO TOTAL

Sueldos y salarios $ - $55.762,38  $55.762,38
Beneficios sociales $ 6328151 $ 7.660,88 $70.942,39
Aportes a la seguridad social  $ - $13.474,95 $13.474,95

TOTAL COSTOS Y GASTOS $63.281,51 $76.898,21 $140.179,72

Nota 12.- LIQUIDACION DE IMPUESTOS.- la carga impositiva de
INMOCAYAS para el ano 2011 era del 24%; cabe mencionar que desde el
ejercicio fiscal 2010 el anticipo del impuesto a la renta calculado se convierte
en el minimo valor a pagar por concepto de impuesto a la renta, segun la

reforma tributaria de finales del ano 2009.

La empresa gener6 una utilidad gravable de $23.907,25, causando un
impuesto a la renta de $5.737,74. El anticipo para el aino 2011 (calculado al
cierre del ejercicio fiscal 2010) fue de $12.226,67, por lo que este ultimo se
convierte en el valor a pagar por concepto de impuesto a la renta. Las
retenciones que le realizaron a la empresa durante el periodo 2011 fueron de
$121.157,36. La empresa contaba con un saldo a favor de los afios 2008, 2009
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y 2010 por un valor de $31.681,54 el cual no fue considerado en la declaracion
del periodo fiscal 2011.

La liquidacién del impuesto a la renta fue realizada de la siguiente manera:

2010 2011
UTILIDAD NETA $42.728,81 $19.690,99
Gastos no deducibles $2.439,20 $7.169,89
15% trabajadores $6.409,32 $2.953,63
Base Imponible $38.758,69  $23.907,25
Deduccion incremento neto de empleados S0,00 S0,00
Utilidad Gravable $38.758,69 $23.907,25
Utilidad a reinvertir y capitalizar $0,00 $0,00
Saldo utilidad gravable $38.758,69  $23.907,25
Impuesto causado $9.689,67 $5.737,74
Anticipo Determinado 5$18.922,37 $12.226,67
Anticipo Pagado $375,86
Impuesto a la renta Causado 5$18.922,37 511.850,81
Retenciones del ejercicio $11.850,82  $12.157,36
Crédito anterior $0,00 $0,00
Saldo a Favor de la empresa o valor a cancelar -$11.850,82 -$306,55

La empresa en el transcurso del afio 2011 cancel6 dos cuotas por concepto de
anticipo del impuesto a la renta, la primera en julio por un valor de $187,93,y la

segunda en septiembre por el mismo valor.

La liquidacion al 31 de diciembre de 2011 debia ser de la siguiente manera:



2008 2009 2010 2011
Utilidad Gravable $0,00 $35.462,52 $38.758,69 $23.907,25
Impuesto a la renta $8.865,63 $9.689,67 $5.737,74
Anticipo Determinado - - $18.922,37 $12.226,67
Anticipo Pagado - - - $375,86
Impuesto a la renta Causado $0,00 $8.865,63 $18.922,37 $11.850,81
Retenciones del ejercicio $22.293,20 $25.325,52 $11.850,82 $12.157,36
Crédito tributario anterior $0,00 -$22.293,20 -$38.753,09 -$31.681,54
Saldo a Favor de laempresa -$22.29320 -$38.753,09 -$31.681,54 -$31.988,09
Anticipo Impuesto a la Renta - $18.922,37 $12.226,67 $10.310,18

Ademas, la empresa no registra al 31 de diciembre de 2011 los valores del:
15% de participacion a los trabajadores y el impuesto a la renta, tal como
determina la legislacion que deberia realizarse al cierre del ejercicio fiscal.

Nota 13.-
morosas e incobrables. La ley de régimen tributario Interno y su reglamento

INMOCAYAS no tiene la politica de provisionar para sus cuentas
indican que son deducibles de impuestos: “Las provisiones para créditos
incobrables originados en operaciones del giro ordinario del negocio,
efectuadas en cada ejercicio impositivo a razon del 1% anual sobre los créditos
comerciales concedidos en dicho ejercicio y que se encuentren pendientes de
recaudacion al cierre del mismo, sin que la provision acumulada pueda exceder

del 10% de la cartera total’

Nota.- 14 RECLASIFICACIONES.- Algunas partidas del estado de situacién
financiera y del estado de resultados para el afio terminado el 31 de diciembre
de 2011, han sido reclasificadas para adecuarse a la presentacion del afo
2011.

Nota 15.- EVENTOS SUBSECUENTES.- Entre el 31 de Diciembre de 2011 y
la presentacion del presente informe no se han producido eventos que en la
opinién de la Administracion de la entidad pudieran tener efecto importante

sobre los estados financieros y que ameriten su revelacion.
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