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INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de
INMOBILIARIA SEPIACORP S.A.

1. He auditado el estado de situacién financiera adjunto de INMOBILIARIA
SEPIACORP S.A al 31 de Diciembre del 2015, y el correspondiente estados de
resultado integral, de cambio en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afo
terminado en esa fecha. Estos estados financieros son responsabilidad de la gerencia
de la Compafiia. Mi responsabilidad es expresar una opinidon sobre estos estados en
base a mi auditoria.

2. La auditoria fue efectuada 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. Una auditoria incluye el examen, a base de pruebas selectivas, de
la evidencia que soporta las cantidades y revelaciones presentadas en los estados
financieros. Incluye también la evaluacion de las politicas contables utilizadas y de las
estimaciones importantes hechas por la gerencia, asi como una evaluaciéon de la
presentacion general de los estados financieros. Considero que la auditoria provee una
base razonable para mi opinion.

3. En mi opinién, los referidos estados financieros, presentan razonablemente, en
todos los aspectos materiales, la posicion financiera de INMOBILIARIA SEPIACORP
S.A. al 31 de diciembre del 2015, el resultado de sus operaciones y sus flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacién Financiera. (NIIF).

4. La Compaiiia prepara sus estados financieros en base a Normas Internacionales de
Informacién Financiera / NIIF, y del control interno determinado por la gerencia como
necesario para permitir que la preparacion de los estados financieros estén libres de
errores materiales, debido a fraude o error.

i;\

C.P.A Jaime Murillo P.
SC-RNAE No. 473
Guayaquil, Ecuador

8 de Diciembre del 2016



Jaime Murillo
Sello


INMOBILIARIA SEPIACORP S.A.

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre del 2015
Expresado en U.S.dolares

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

Efectivo y equivalente de Efectivo
Activos Financieros, neto
Activos por impuestos corrientes
Total activos corrientes

ACTIVOS NO CORRIENTES
Propiedad, planta y equipo, neto
Total activos no corrientes

Total activos

PASIVOS CORRIENTES

Cuentas y documentos por pagar
Pasivos por impuestos Corrientes
Total pasivos corrientes

PATRIMONIO
Capital Social
Reserva Legal
Reserva Facultativa
Reserva de Capital

Nota

N

8
9

10

Superavit por revalorizacion propiedades

Adopcion NII por primera vez
Resultados Acumulados
Resultado Neto del Ejercicio
Total Patrimonio

Total pasivo y patrimonio

2015

18.759,89
253.088,54
60.714,31

332.562,74

1.823.578,27

1.823.578,27

2.156.141,01

63.809,18
51.019,85

114.829,03

14.613,12
41.616,86
328,06
132.115,28
1.565.321,10
-218.661,96
368.518,57
137.460,95

2.041.311,98

2.156.141,01
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INMOBILIARIA SEPIACORP S.A.

Estado de Resultado Integral
Al 31 de diciembre del 2015
Expresado en U.S.dolares

Nota 2015
INGRESOS
Alquiler de Bodegas 407.630,00
Total Ingresos 407.630,00
GASTOS OPERACIONALES
Sueldos y beneficios sociales 4.446,36
Honorarios Profesionales 21.464,08
Aporte Seguridad Social, Fondo de Reserva 910,56
Servicios Prestados Personas Naturales 3.444,80
Servcios Contratados 305,00
Seguros 7.089,03
Servicios Basicos 8.785,53
Suministros y Materiales 3.993,56
Servicios Bancarios 105,11
Mantenimientos de Edificios 3.639,00
Varios 3.846,53
Impuestos 34.028,15
Intereses y Multas 3.187,58
Gastos no Deducibles 565,30
Depreciaciones 133.608,66
Total gastos operacionales 229.419,25
Utilidad Neta del Ejercicio 178.210,75




Saldo al 01 de Enero del 2015

Transferencia

Resultado del Ejercicio

Pago de Dividendos afio 2010

Saldo al 31 de Diciembre del 2015

INMOBILIARIA SEPIACORP S.A.
Estados de Cambios en el Patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diciembre del 2015

Expresados en Ddlares de E.U.A.

Superavit Resultado Resultados
Capital Reserva Reserva Reserva de Revaluo Acumulado Acumulados Resultados saldo
Social Legal Facultativa Capital Propiedad, Planta Adopcion Primera del Periodo
Y Equipos Vez NIIF
14.613,12 41.616,86 328,06 132.115,28 1.565.321,10 -218.661,96 334.941,02 100.458,75 1.970.732,23
100.458,75 -100.458,75 -
137.460,95 137.460,95
-66.881,20 -66.881,20
14.613,12 41.616,86 328,06 132.115,28 1.565.321,10 -218.661,96 368.518,57 137.460,95 2.041.311,98




INMOBILIARIA MONCA S.A.

Estado de flujos de efectivo
Por el afio terminado el 31 de diciembre del 2015

Expresado en U.S.dolares

Flujo de Efectivo de Actividades de Operacion

Utilidad (Perdida ) Neta

Ajuste para conciliar la pérdida neta
con el efectivo utilizado en actividades
de operacion:

Depreciacion

Ajuste Superavit revalorizacion Propiedades
Aumento en Reservas

Cambios netos en activos y Pasivos
Aumento en cuentas por cobrar
Impuestos Anticipados

Gastos Acumulados por Pagar

Otras cuentas por cobrar

Obligaciones Fiscales

Aumento Proveedores

Efectivo neto utilizado en actividades de Operacion

Flujo de Efectivo de Actividades de Inversion
Adiciones de Maquinarias y Equipos

Flujo de Efectivo de Actividades de Financiamiento
Companias Relacionadas

Accionistas

Dividendos

Aumento(disminucion) neto del efectivo
Efectivo al principio del afo

Efectivo y equivalente de efectivo al final del afio

2015

137.460,95

133.608,66

-74.900,07
-2.217,05
29,10
-22.738,62
21.542,30
-11.316,27

156.402,45

-9.187,57

-97.309,09
27.466,73
-66.881,20

10.491,32
8.268,57

18.759,89




Notas a los estados financieros
Al 31 de diciembre del 2015
Expresadas en U.S.dolares

1. Operaciones

Compafila  INMOBILIARIA SEPIACORP S.A. estd constituida en Ecuador desde el 03
de Septiembre de 1991 y su actividad principal es dedicarse a la adquisicion,
Administracion y venta de bienes inmuebles urbanos y rurales seglin consta en escritura
de constitucién de la Superintendencia de Compaiiias.

2.- PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
2.1.- Base de presentacion de los estados financieros

En la contabilidad y en la presentacidn de los estados financieros, la compafia cumple con
las normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) para Pymes, que son
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB). Estan presenta
en dodlares de los Estados Unidos de América, moneda de medicion de la Compaiia; de
curso legal y de unidad de cuenta del Ecuador, desde marzo del 2000.

La preparacién de los estados financieros conforme a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), requiere el uso de ciertas estimaciones contables criticas y
también exige a la administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las
politicas contables en la compaiia. En las notas a los estados financieros se revelan las
areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde las hipdtesis
y estimaciones son significativas para los estados financieros.

2.2.- Cambios en politicas contables

No hay NIIF o interpretaciones CINIIF que sean efectivas por primera vez para el ejercicio
financiero que comienza a partir de 1 de enero de 2015 que se espere que tengan un
efecto significativo sobre la entidad.

En el analisis realizado en el afio de transicion se determind que los componentes de los
estados financieros reflejan la realidad econémica de la entidad por lo cual no ha sido
necesario realizar ajustes cuantitativos por aplicacion de valor razonable como costo
atribuido, dichos componentes se registran al costo historico y se realizan bajo el principio
del devengo.

2.3.- Uso de Juicios y Estimaciones

En la aplicacion de las politicas contables de la Compaifiia, la administracién debe hacer
juicios, estimados y presunciones sobre los importes en libros los activos y pasivos que
aparentemente no provienen de otras fuentes. Las estimaciones y juicios asociados se
basan en la experiencia historica y otros factores que se consideran como relevantes. Los
resultados reales podrian diferir de dichos estimados. Las estimaciones y juicios
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subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a las estimaciones
contables son reconocidas en el periodo de la revision y periodos futuros si la revision
afecta tanto al periodo actual como a periodos futuros.

2.4.- Efectivo y equivalentes en efectivo
Comprenden el efectivo disponible, deposito a la vista ene bancos y otras inversiones de
corto plazo de alta liquidez con vencimientos de tres meses 0 menos.

2.5.- Documentos y cuentas por cobrar

Son los importes provenientes de los créditos otorgados a clientes por ventas de bienes o
prestacion de servicios realizadas en el curso normal de la operaciéon. También incluyen las
cuentas por cobrar a companias relacionadas y otras cuentas por cobrar. Si se espera
cobrar la deuda en un afo o menos (o en el ciclo normal de la operacion, si este fuera
mas largo), se clasifican como activos corrientes. En caso contrario, se presentan como
activos no corrientes.

Los Documentos y Cuentas por Cobrar se reconocen inicialmente por su valor razonable y
posteriormente por su costo amortizado, menos la provisidn por cuentas de dudosa
cobrabilidad.

La Compainiia realiza permanentemente evaluaciones de la provisidn para ciertas cuentas
de dificil recuperacién. El monto de la estimaciéon se reconoce en el estado de resultados
integrales. Las cuentas incobrables se castigan cuando se identifican como tales. Durante
el andlisis realizado en el 2015 no se identificaron valores de dudosa cobranza Debido a
que el cierre contable se lo realizd considerando las mediciones bajo NIIF, no se reporte
ningun ajuste en su estimacién para cuentas de dudosa cobranza durante el 2015.

2.6.- Inventarios

Los Inventarios se valoran a su costo o0 a su valor neto realizable, el menor de los dos. El
costo se determina por el método Promedio Ponderado. El costo de los productos
terminados incluye los costos de adquisicidn y los incurridos hasta llevarlos a su punto de
comercializaciéon; que comprenden la materia prima y los gastos de fabricacion. El valor
neto realizable es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio, menos los
costos de venta aplicables.

2.7.- Propiedad, planta y equipo

Los componentes de Propiedad, planta y equipo son de plena propiedad de la compaiiia,
los mismos que se encuentran registrados al costo menos la depreciacion; y, pérdidas por
deterioro en caso de producirse. El costo histdrico incluye los gastos directamente
atribuibles a la adquisicién de los elementos.

Los costos posteriores se incluyen en el importe en libros del activo o se reconocen como
un activo separado, segun corresponda, solo cuando es probable que los beneficios
econdmicos futuros asociados con los elementos vayan a fluir hacia la entidad y el costo
del elemento pueda determinarse de forma fiable. El importe en libros de la parte
sustituida se da de baja contablemente. El resto de gasto por reparaciones y
mantenimiento se carga a la cuenta de resultados durante el ejercicio econdmico en que
se incurre en el mismo.
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La compaiiia reconocera el deterioro del valor de los activos cada vez que exista un indicio
del valor recuperable de sus activos y unidades generadoras de efectivos, de existir dicho
deterioro se reconocera directamente al resultado del ejercicio econémico en que se
incurran.

Los desembolsos por reparacion y mantenimiento efectuados para reparar o mantener el
beneficio econdmico futuro esperado en los activos fijos son reconocidos como un gasto
cuando se incurre, mientras que las mejoras de importancia son capitalizadas. Las
propiedades, planta y equipos son depreciados aplicando el método de linea recta
considerando como base la vida Util estimada de estos activos.

Los Terrenos no se deprecian. La depreciacion en los demdas componentes de
Propiedades, Planta y Equipos se calcula usando el método lineal de acuerdo a las
siguientes vidas Utiles estimadas que se detallan a continuacion:

Edificios y Obras de Infraestructura 20 afos
Magquinarias y Equipos 10 afios
Muebles y Enseres 10 anos
Herramientas 10 afios
Vehiculos 5 afios
Equipo de Computacion 3 afos

2.8.- Documentos y Cuentas por Pagar

Los Documentos y Cuentas por Pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios que
se han adquirido de los proveedores en el curso ordinario de la operacion. Se clasifican
como pasivo corriente si los pagos tienen vencimiento a un afio o menos. En caso
contrario, se presentan como pasivos no corrientes.

Los Documentos y Cuentas por Pagar se reconocen inicialmente a valor razonable y
posteriormente se valoran por su costo amortizado.

2.9.- Obligaciones con Instituciones Financieras
Las obligaciones con instituciones financieras se reconocen inicialmente por su valor
razonable menos los costos de la transaccion en los que se haya incurrido.

Posteriormente, las obligaciones con instituciones financieras se valoran por su costo
amortizado; cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costos
necesarios para su obtencién) y el valor de reembolso se reconoce en la cuenta de
resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.

2.10.- Impuestos a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas por el Servicio de
Rentas Internas; mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se
carga al resultado del afio que se devenga como base. Las normad tributarias vigentes
establecen una tasa de impuesto del 22% de las utilidades gravables, la cual se reduce al
12% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.
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A partir del afio 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un anticipo minimo de
impuesto a la renta, cuyo valor es calculado en funcién de las cifras reportadas el afio
anterior sobre el 02% del patrimonio, 02% de los costos y gastos deducibles, 0,4% de los
ingresos gravables y 0.4% de los activos. La referida norma establecido que en caso de
que el impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipd minimo, este
ultimo se convertira en impuesto a la renta definitivo.

Los impuestos diferidos se reconocen, de acuerdo con el método de pasivo, por las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus
importes en libros en los estados financieros. Sin embargo, los impuestos diferidos no se
contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccion,
distinta de una combinacién de negocios, que, en el momento de la transaccién, no afecta
ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos y leyes aprobadas en la fecha
del balance y que se espera seran de aplicacién cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable
que vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las
diferencias temporarias.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si,
y solo si, existe un derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto
corriente con los pasivos por impuesto corriente y cuando los activos por impuestos
diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre las ganancias
correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto
fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y
pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

2.11.- Capital social

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto. Se registran a su valor
nominal.

2.12.- Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos ordinarios se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida o
a recibir, y representan los importes a cobrar por los bienes vendidos, netos de
descuentos, devoluciones y del impuesto sobre el valor agregado.

Los ingresos ordinarios se reconocen en la medida en que probable que los beneficios
econdmicos fluyan hacia la compaiia cuando el ingreso se puede medir con fiabilidad, es
probable que la entidad vaya a recibir un beneficio econdmico futuro y cuando se alcancen
determinadas condiciones para cada una de las actividades de la entidad que se describen
a continuacion.
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La companiia registra en el costo de productos vendidos todos los insumos consumidos en
su produccion, las principales materias primas utilizadas, y que constituye la mayor parte
del costo, los cargos de mano de obra directa e indirecta que son relacionadas con el
personal de operativo.

Los costos y gastos se reconocen en funcion de su devengamiento.
2.13.- Administracion de riesgo

Las actividades de la compania la exponen a una variedad de riegos financieros como
sigue:

Riesgo cambiario.- Todas las transacciones son patadas en ddlares americanos, por
tanto no tiene explosion a este riesgo.

Riego crediticio.- Es la pérdida que enfrenta la compania si la contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales y se origina principalmente de las cuentas por cobrar y
el efectivo en bancos. Al 31 de diciembre del 2015, no se reporta un riego del material de
crédito.

Riesgo de liquidez.- Es el riesgo de la que compafiiia tenga dificultades de para cumplir
con sus obligaciones asociadas con sus pasivos financieros, que son liquidados mediante al
a entrega de efectivo u otros activos financieros. La administracion hace un seguimiento
de la previsiones con la finalidad de determinar si cuenta con suficiente efectivo para
cubrir las necesidades operativas y de inversion, al tiempo que tarta de tener habilitadas
las facilidades de crédito para hacer uso de ellas en caso de ser necesarios.

Riesgo de tasa de interés: La compafiia no tiene inversiones en valores que se pueda
ver afectadas por las fluctuaciones de las tasas de interés.

El endeudamiento a corto y largo plazo expone a la compaiiia al riego de tasa de interés
sobre el valor razonable de sus instrumentos financieros.

Riego operacional: El objetivo de la compafiia es administrar el riesgo operacional para si
limitar las pedidas financieras y los dafios a la reputacién de la compafiia alcanzando su
objetivo desarrollando e implementado mejores control gerencial.

Moneda Local: A partir del afio 2000, el Délar Americano es la moneda de uso local en la
republica del Ecuador.

3. Activos financieros, netos

Al 31 de Diciembre del 2015, un resumen de activos financieros es como sigue:

2015
Cuentas por cobrar clientes 1.454,54
Cuentas por cobrar Accionistas 43.000,00 (1)
Cuentas por cobrar Empleados 17.941,06
Cuentas por cobrar Relacionadas 167.954,32 (2)
Gastos Pagados por Anticipado 22.738,62 (3)
253.088,54
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(1)Cuentas por cobrar accionistas representan valores entregados por el accionista
DASSUM ARMENDARIZ FUAD ALBERTO el cual no genera intereses ni tiene
fecha de vencimiento establecido.

(2) Cuentas por cobrar a relacionadas esta representada principalmente por los
siguientes saldos:

2015
ArgentinaCorp S.A. 93.082,98
Dascorp S.A. 73.007,15
Inmobiliaria Monca S.A. 22,01
Trogliocorp S.A. 1.822,65
Ecuacotton S.A. 19,53
167.954,32

(3)Anticipos a proveedores incluyen las siguientes cuentas:

2015

Luis Paguay Mejia 13.166,17
Pedro Armendariz 5.530,01
Alexandra Mora 611,00
CNEL EP 1.423,15
Interagua 637,16
Andy Cruz 721,50
Jorge Ortega 275,00
Varios 374,63

22.738,62

4.Activos por Impuestos Corrientes

Activos por impuestos corrientes al 31 de diciembre del 2015 esta compuesta como sigue:

2015
Crédito Trib. IVA a favor de la empresa 5.729,69
Crédito Trib. Anticipos de Impto. Renta 54.984,62
60.714,31
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5. Propiedad, planta y equipos

Al 31 de diciembre del 2015, un resumen de propiedad, planta y equipos se presenta a
continuacion:

2015
Galpones Km. 11,5 Via Daule 925.046,39
Oficina Nueva 31.661,44
Reexpresion Edificio 150.414,84
Revaluo NIIF 1.565.321,05
Obras en Curso 12.319,91
Vehiculos 14.990,00
Depreciacion Acumulada -876.175,36

1.823.578,27

Saldo al 31 de diciembre del 2014 1.947.999,36
Adiciones 9.187,57
Depreciaciones -133.608,66

Saldo al 31 de diciembre del 2015 1.823.578,27

6. Cuentas y documentos por pagar

Al 31 de diciembre del 2015 cuentas y documentos por pagar estan representadas
por las siguientes cuentas:

2015
Proveedores Locales 31.431,02
Garantias por Arriendos 27.466,73
Gastos Acumulados 160,51
Otras Cuentas por Pagar 4.750,92
total 63.809,18
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7. Pasivos por Impuestos Corrientes

Al 31 de Diciembre del 2015 pasivos por impuestos corrientes se compone como
sigue:

2015
Impuesto a la Renta por Pagar 40.749,80
Iva por Pagar 9.639,33
Retenciones por Pagar 630,72
51.019,85

8. Capital Social

El capital social de Inmobiliaria Sepiacorp S.A. esta representado por 365,328
acciones de USD.0,04 centavos de ddlar cada una.

9. Reserva legal
La Ley requiere que se transfiera a la reserva legal por lo menos el 10% de la

utilidad neta anual, hasta que la reserva llegue por lo menos al 50% del capital
social. Dicha reserva no puede distribuirse como dividendo en efectivo, excepto en
caso de liquidacion de la Compaiia, pero puede utilizarse para cubrir pérdidas de
operaciones o para capitalizarse.

9. Impuesto a la renta

(a) Situacion fiscal-
La Compania no ha sido fiscalizada desde la fecha de su constitucion (Septiembre
de 1991).

(b) Tasa de impuesto-

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se
calcula en un 22% sobre las utilidades sujetas a distribucién y del 12% sobre las
utilidades sujetas a capitalizacion.

(c) Conciliacion del Resultado Contable - Tributario
Las partidas que principalmente afectaron la utilidad (pérdida) contable con la

utilidad (pérdida) fiscal de la compafiia, para la determinacién del impuesto a la
renta fueron las siguientes:
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Utilidad (Pérdida) antes de Provision para
Impuesto a la Renta 178,210,75

Mas(Menos) Partidas Conciliatorias

Gastos no Deducibles 7.015,61
Utilidad Gravable 185,226,36
Tasa de Impuesto 22%
Provisién para Impuesto a la Renta 40.749,80

10. Lavado de Activos.

SEPIACORP S.A. incluye en sus politicas las normas y procedimientos
establecidos en Ila Resolucion No. SCVS.DNPLA. 15.008 de Ia
superintendencia de compaiiias publicada en el R.0. 521 del 12 de Junio
del 2015 relativas al control y prevencion del lavado de activos.

Entre los principales procedimientos se verificd el cumplimiento de los siguiente:

e Cuenta con un oficial de cumplimiento debidamente calificado en la
Superintendencia de compaiiias.

e Se verificd que la compaiia cuenta con el manual de prevencidon contra el
lavado de activos segun la norma.

e La compafiia ha cumplido con la presentacidn de informes establecidos en la
resolucion No. SCVS.DNPLA. 15.008.

e Se realizaron muestreos para verificar los montos establecidos como umbral
originadas en las transacciones con los clientes.

e Se conciliaron y cotejaron los clientes que superaron el umbral y que estos
fueron reportados a la UAF en el mes correspondiente.

e Se determind que el proceso de archivo de la empresa cuenta con la
seguridad necesaria para la informacion fisica y digital.
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11. Eventos Posteriores

Entre el 1 de enero del 2016 vy la fecha del informe de los auditores
independientes Diciembre 8 del 2016, no se presentaron hechos o eventos que
en opinion de la Administracion de la compaifia pudieran tener un efecto
significativo sobre los estados financieros, que no se hayan revelado en los mismos
y que ameriten una mayor exposicion.
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