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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A lo Administroción y Junta de Accionistas de: 
Inversiones Inmobiliarias Guayaquil IGSA 5,A, 

Opinión colificada 

Hemos auditado los estados financieros sepcrodos que se adjuntan de Inversiones Inmobiliarias 

Guayaquil IGSA S.A, que comprenden el estado de situación financiera separado ul 31 de 
diciembre del 201% y los correspondientes estado de resultado integral separado, de cambios en el 
patrimonio separado Y de flujos de efectivo seporado por el año terminado en esa fecha, asi como 

las notas explicotivos a los estados financieros separados que incluyen un resumen de las politicos 

contables significativas. 

En nuestra opinión, excepto por el efecto del asunto descrito en el párrafo de los "Fundamentos de 
la Opinión Calificado”, los estados financieros seperodos adjuntos presentan razonablemente, en 

todos los uspectos importantes, lo situación financiero de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil 1654 
5.A., al 31 de diciembre de 201%, asi como el resultado de sus operaciones y sus Hujos de efectivo 
correspondientes por el año terminado en esa fecha, de conformidad con las Mormas 

Internacionales de Información Financiera (NIF) emitidas por el Consejo de Morros Interracionales 

de Contabilidad ¡CINC 

Fundamentos de lo Opinión Calificada 

Al 31 de diciembre del 201%, la Administración de la Compañío procedió a reconocer en sus 

estados financieros Propiedades de Inversión baja el modelo del valor razonable; sin embargo, los 

efectos de éste reconocimiento (ganancia) fueron registrados como un Superóvit por Volvación en el 

patrimonio de IGS5SA por US$5,846,/32 y no en los resultodos acumulados y del ejercicio 
respectivamente, conforme lo requieren Mormas Internacionales de Contabilidad. Los efectos de asta 

desviación a los Mormos Internocionoales de Contobilidod, no han sido determinados en los estados 

financieros adjuntos. 

Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con los Mormos Internacionales de Auditoría [MIA]. 

Muestra responsobilidad bajo estos normas se describen con mós detalle en lo sección 

"Responsobilidades del Auditor pora la Auditoria de los Estados Financieros Separados” de nuestro 
informe. Somos independientes del Inversiones Inmobiliarias Guayaquil 1G5A 5.Á., de acuerdo con 
los disposiciones del Código de Ético pora Contadores públicos emitidos por el Consejo de Mormas 

Internacionales de Ética ESBÁ por sus siglas en inglés), las disposiciones de independencia de lo 

Superintendencia de Compañias, Valores y Seguros; y hemos cumplido con nuestras otras 
responsobilidades éticos en conformidad con estos requisitos. Consideromos que lo evidencia de 

auditoría que hemos obtenido es suficiente pora proporcionar una base razonable para nuestra 

opinión calificada de auditoria. 
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Asunto de énfasis 

Sin calificar nuestra opinión y tal como se menciono más ompliamente en lo noto 13 a los estados 
financieros, informamos que la Compoñía mantiene registrado Aportes pora Futuras 

Copitolizaciones en su potrimonio por US$720,062, los cuales hasta la fecha de emisión de este 
informe no hon sido copitalizados. 

Información presentado en adición a los estados financieros separados 

la Administración es responsable por la preporoción de información adicional, la cual comprende 

el Informe anual de los Administradores a lo Junto de Accionistas. 

En vinculación econ la auditoria de los estados Ánancieros separados, nuestra responsabilidad es leer 

el Informe anual de los Administradores a la Junta de Accionistas y, al hacerlo, considerar si esto 
información contiene inconsistencias materiales en reloción con los estados financieros o con nuestro 

conocimiento obtenido durante lo auditoria, e si de otro forme porecería estar materialmente 
incorrecta, 51 bosedos en el trabajo que hemos efectuado, concluimos que existe un error material 

en esta información, tenemos la obligoción de reportar dicho asunto. No tenemos nada que 

reportar en reloción u esto información. 

Responsobilidad de la Gerencia de la Compañía por los Estados Financieros Separados 

la Administroción de la Compaoñío es responsable de lo preporoción y presentación razonable de 

los estados financieros separados cdjuntos de conformidad con las Mormes Internacionales de 
Información Financiera [NNF] emitidas por el Consejo de Mormos Internacionales de Contobilidad 

(ENIC) y las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Compañias, Valores y Seguros, así 

como del control interno que lo Administración de la Compañía considere necesario pora permitir lo 
preparación de estados financieros separados libres de errores importantes debido a fraude o error. 

En la preparación de los estados financieros separados, la Administración es responsable de 

evoluor la copacidad de la Compañía pora continuar como un negocio en marcha, revelando, 
según corresponda, los asuntos relocionedos, salvo que la Administración se propongo liquidar la 

Compañía o cesar sus operaciones, o no tengo otro alternativo más realista que hacerlo. 

la Administración es responsable de supervisar el proceso de presentación de los informes 
financieros de la Compañía. 

Responsabilidad del Auditor pora la auditoría de los estados financieros separados 

Muestros objetivos son obtener uno seguridad rozonoble acerco que estados financieros separados 
en su conjunto están libres de errores materiales, ya sea por fraude o por error, y emitir nuestra 

opinión. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia que una auditoría 

realizado de ocuerdo con Mormos Internacionales de Auditoría (NIA) siempre vo a detector errores 

moterioles cuando existan. Errores pueden surgir por fraude o error y se considero moterial si, 
individualmente o en conjunto, puede esperarse razonablemente que influyen en las decisiones 

econémicos de los usuarios, tomados sobre la base de los estados financieros separados. 

Como parte de una auditoría efectuada de conformidad con las Mormas Internacionales de 

Auditoría [MIA], aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo 
profesional durante toda la auditoria. También: 
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identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros separados, 

debido a fraude o error, diseñamos y ejecutamos procedimientos de auditoría para responder a 

dichos riesgos y obtenemos evidencio de auditoría suficiente y adecuada pora proporcionar una 
bose pora nuestro opinión. El riesgo de no detector un error meterial debido a fraude es más 
alevodo que en el coso de uno incorrección moteriol debido a error, ya que el froude puede 

implicar colusión, falsificación, omisiones deliberados, monifestociones intencionadamente 

eróneas o vulneración del control interno. 

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para lo auditoria con el fin de diseñar 

procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancios, pera no con el propósito 
de expresar una opinión sobre lo efectividad del control interno del Inversiones Inmobiliarias 
Guayaquil IGSA 5.4. 

Evalvamos si las políticas contables aplicadas son epropiados y si las estimociones contables y la 
correspondiente información revelada por lo Administración de la compoñía es razonable, 

Concluimos sobre lo adecuado de lo utilización, por parte de la Administración de la compañio, 

de lo bose contable de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoría obtenido, 
concluir si existe o no una incertidumbre material relacionado con eventos o condiciones que 
pueden generar dudas significativos sobre lo copocidad del Inversiones Inmobiliarias Guayaquil 

IGSA S.A., para continuar como negocio en marcho. Si concluimos que existe uno 

incertidumbre material, se requiere que llamemos la atención en nuestra informe de auditoria a 
las respectivos revelaciones en los estados financieros separados o, si dichos revelaciones no son 

odecuadas, expresar une opinión modificada. Muestros conclusiones se basan en la evidencia 
de auditoría obtenido hasta la fecho de nuestro informe de auditoría, 

Evaluamos lo presentación general, la estructura y el contenido de los estados financieros 

seporados, incluyendo las revelaciones, y si los estados financieros separados representan las 
transacciones y eventos subyacentes de un modo que logren una presentación razonable. 

Comunicamos a los responsables de la Administración de Inversiones Inmobiliarias Guayaquil 1654 
S.A. respecto a, entre otros asuntos, el alconee Y el momento de reolización de la auditoria 

planificada y los hallazgos significativos, así como cualquier deficiencia significativa de control 
interno que identificamos en el transcurso de la auditoria. 

Otros asuntos 

-—— Indicamos que los estados financieros seporados adjuntos han sido preparados para cumplir 
con requisitos legales vigentes en el Ecuador e informar sobre la situación financiera seporado 

de la Compañía, en base a las políticas contables descritos en lo nota 2, de conformidad con 
las Normas Internacionales de Información Financiera (NIF). En consecuencia, para su 

odecvodo interpretación estos estados finoncieros seporodos deben ser leídos y enalizados en 
conjunto con los estados financieros consolidados de la Inversiones Inmobiliarias Guayaquil 
IGS5A 5,A., los que son requeridos por los Normas Internacionales de Información Financiera. 

- La preporoción de los estados financieros separados mencionados en el primer párrofo, sirven 
para información y uso por parte de los Áccionistos y Gerencia General; por ésta razón, los 

estados financieros seporados no deben ser usados pora otros propósitos, ni ser distribuidos a 
lerceros personas. 
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Tal como se explica más ompliomente en la nota 20 o los estados financieros adjuntos y 

debido a lo importancia de los hechos ocurridos en el primer trimestre del oño 2020, 

informamos que las medidas económicos tomadas por el Gobierno Ecuatoriano por etectos del 
COVID-19; así como los diferentes condiciones económicas adversos a nivel mundial y lo 
disminución del precio del petróleo, hacen prever que se tendrá una ofectoción en las 
operaciones de la Compañía durante el año antes indicado. 

Informe Sobre Otros Requisitos Legales y Reglomentarios 

Muestra opinión sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias de la Compañía, como agente 
de retención y percepción y el informe de Control Interno por el año terminado al 31 de diciembre 

de 2018, se emiten por separado. 
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INVERSIONES INMOBILARIAS GUAYAQUIL IGSÁ S.A. 

Estado de Situación Financiera Separados 

Al 31 de diciembre de 2019 

Walores expresados en dólares de los Estados Unidos de América - US$) 
  

Activos 
Activo corrientes: 
Ehactiwo y equivalente de election 

Cuentos por cobrar comercial y olros cuentos por cobror 

Olros cuentas por cobror parles relucionodos 

Invantarios 

Oiros créditos fiscales 
Totol octivos corrientes 

Activa no corrianta 
Cuentos por cobrar comercial y otras cuendos por cobror bargo plazo 

Olros cuentas por cobros parles relucionados lorgo plazo 

aaersiones en subsidiarios 
Mobiliario, maquinaria, vabieula y equipe 

Propiedades de inversión 

Total activos no corrientes 

Totol activos 

Posiv 
Posiwos corrianias: 

Cuentos por pagar comerciales y otros cuentos por pagar 

Présiamos 

Cuentas por pegar a cono plaza portes relocionadas 
Ciras deudos hiscoles 

Ciros pasivos corrientes 

Total pasivas corrientes 

Posivos no comiantes; 
Cuentas por pagar comarcialas y otros cuentas por 

poger bargo ploza 

Prestamos 

Cuentas por pegar a largo plazo portes relacionadas 
Ingreso diHeride 
Total pasivos no corrientes 

Total pasivos 

Patrimonio 
Copltol 
Reserva legal 
Reservo foculiohiya 

Aporte pora huturas capitalizociores 

Resullados acumulados 
Totoí patrimonio 

Total pasivo y palrimenia 
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Los notas que se acompañan son porte integrante de estos Estados Financieros, 

Matos 

0
 

0 
Ln

 
*)
 

Dr
 

10 

12 

13 
14 

13 

14 

15 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ZIP 2018 

238,278 108,178 
¡32,357 1,456,757 
704,959 805,062 
53,309 53,309 

1,171,969 647 073 
2,300,872 3,052,179 

50,883 1,061,309 
706,593 875,412 

13,757,553 5,123,161 
210,913 253,557 

13,824,257 7,976,584 
28,550,199 17,761,053 
30,851,071 20,383,202 

3,057,732 051,963 
4,805,453 1,157,283 

132,051 467,789 
10,651 30,552 

106,365 187,210 
10,114,232 2,836,797 

848,142 272,918 
8,230,247 13,195,327 
394,327 993,004 
44314 44,315 

7,569,037 14,595,564 
19,643,284. 17,423,351 

10,000 19,000 
5,000 5,000 
557 557 

720,062 33,427 
10,432,168 2,910,857 
11,167,787 2,955, Ed| 

30,851,071 20,383,202 
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INVERSIONES INMOBILARIAS GUAYAQUIL [GSAÁ S.A. 

Estado de Resultados Integral Separados 

Por el año terminado al 31 de diciembre de 2019 

(Valores expresodos an dólares de los Estados Unidos de América - US$) 

  
  
  

  

  

  

  

Motas 2019 2018 

Ingresos 17 3,652 048 DIAZ IO 

Costo de ventas (198,728) (192,214) 
Utilidad bruto 3,453,320 3,340,061 

Gostos operativos: 18 
Gostos administrativos 14,031,509) [1,874,056] 

Gostos de ventas (597,802) 190,627] 

Gostos lnoncieros 11,247,423] [866,457] 

Otros ingresos 3,760,730 418,788 

Otros gastos [4,222] (5,510] 

Utilidad antes de impuesto a la renta 1,333,094 341 799 

impuesto a la renta 14 98,753] (100,311] 

Utilidad nata y resultado integral del año 1,244, 34] 221,608 

| 
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f Pep, Alfainso Jalil _ nd Giace Jurado 

Representante Legal - Contadora General 

Las notas que se acompañan son porte integrante de estos Estados Financieros. 
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INVERSIONES INMOBILIARIAS GUAYAQUIL IGSA S.A. 

Estado de Flujos de Efectivo Separados 

Por el año terminado al 31 de diciembre de 2019 

(Valores expresados en dólares de los Estados Unidos de América - US$] 
  

    

  

2019 2018 

Flujos de efectivo de actividades de eperoción: 
Etectivo recibido de clientes y otros 5,986 874 2,653,936 
Etectivo pagado a proveedores y afros [544,704] (2,166,508) 
Útros pagos, nekos 109,311) [87,106] 

Efecto neto provisto en las actividades de operación 5,041,854 400,322 

Flujos de afectivo de los actividades de inversión: 

Propiedades de inversión (4,001,975) (3,610,156) 
Inversión en subsidiarias [3,564,898] (21,625) 
Adquisición de equipo, mobiliario, maquinaria y vehículos (23,613) 17,396 

Efectivo neto utilizado en las actividades de inversión 16,590,486] (3,614,385) 

Flujo de afectivo de las actividades de Financiamiento 

Financiamiento neto recibido por parte de accionistas 686,635 528,545 
Obligaciones financieras 692,092 627,928 

Efectivo nato previsto por las actividades de financiamiento 1,378,727 1,156,473 

Aumento (disminución) del efectivo y equivalente de efectivo 130,100 (2,057,590) 
Efectivo y equivolente de efectivo al inicio del periodo - 108,178 2,165,768 

Efectivo y equivalente de efectivo al Final del periodo o ¿38,278 , 108,178 
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Alfonsd Jalil . pS Ing. E asa dumdo 
Representante Legal e Contadora General 

las notas que se acompañan son parte integrante de estos Estados Financieros, 
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