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Econ. Edgar Wagner Absalon Hernandez Pelaez
Auditor Externo Independiente

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Accionistas de
INVERSIONES Y NEGOCTOS INMOBILIARIOS ALVARADO INEMGABSA S.A.
Guayaquil, Ecuador

Opinién

He auditado los estados financieros adjuntos de INVERSIONES Y NEGOCIOS
INMOBILIARIOS ALVARADO INEMGABSA S.A. que incluyen el estado de situacion
financiera al 31 de diciembre del 2018, v los correspondientes estados de resultado integral, de
cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, asi como las
notas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En mi opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la posicion financiera de INVERSIONES Y NEGOCIOS INMOBILIARIOS
ALVARADO INEMGABSA S.A, al 3] de diciembre del 2018, el resultado de sus operaciones y
los flujos de efectivo por el afo terminado en esa fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera — NIIF Pymes emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB).

Bases de la Opinidn

La auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA) Mi
responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante en este informe en la
seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros. Soy
independiente de INVERSIONES Y NEGOCIOS INMOBILIARIOS ALVARADO
INEMGABSA S.A. de acuerdo con el Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del
Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés) y
he cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con dicho Codigo. Considero
que la evidencia de auditoria que he obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base
para mi opinion.

Otros asuntos

La obligacion de presentar en el 2018 estados financieros auditados, nace por ser considerada la
Compaiiia de interés publico.



Responsabilidad de la Administracién de la Compaiiia por los Estados Financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros de conformidad con Normas Internacionales de Informacién Financiera — NIIF
emitidas por ¢l Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), y del control interno
determinado por la Administracion como necesario para permitir la preparacion de los estados
financieros libres de errores matenales, debido a fraude o error. En la preparacion de los estados
financieros, la Administracion es responsable de evaluar la capacidad de la Compaiiia para
continuar como negocio en marcha v el uso de la base contable de negocio en marcha, a menos
que la Administracion tenga la intencion de liquidar la Compafia o cesar sus operaciones, o bien,
no tenga otra alternativa realista que hacerlo. La Administracién es responsable de la supervision
del proceso de informacion financiera de la Compaiiia.

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

Los objetivos de nuestra auditoria son obtener seguridad razonable de si los estados financieros en
su conjunto estin libres de errores materniales, debido a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que incluya nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado de segundad, pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoria
(NIA), detectara siempre un error material cuando este exista. Errores pueden surgir debido a
fraude o error v 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, apliqué juicio profesional y mantuve una actitud de escepticismo profesional durante
toda la auditoria. También:

Identifiqué y evalué los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o
error, diseflamos y ejecutamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion. 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 colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o vulneracion
del control interno.

Obtuve conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el proposito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compafiia.

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



Conclui sobre lo adecuado de la utilizacion, por parte de la Administracion, de la base contable de
negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluir si existe o no una
incertidumbre matenal relacionada con eventos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compaflia para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion 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.

Evalué la presentacion 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.

Comuniqué a los responsables de la Administracion de la Compafiia respecto a, entre otros
asuntos, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos, asi como cualquier deficiencia significativa de control interno que identificamos en
el transcurso de la auditoria.

Marzo 30, 2019

SC RNAE - No. 531



Inversiones y Negocios Inmobiliarios Alvarado Inemgabsa S.A.
Estado de Situacion Financiera

Diciembre 31,
2018
Activos
Activos corrientes:
Efectivo (Nora 4) LSS 818.61
Cuentas por cobrar, comerciales (Nota 5) 560.00
Cuentas por cobrar, otras 29317.90
Impuestos cormentes, crédito tnibutario 308.38
Otros activos cormentes 4,449 .44
Total activos cormentes 35454.33
Propiedades: (Nota 6) 49,881.07
Total activos USS 8533540
Pasivos y patrimonio de los accionistas
Pasivos corrientes:
Cuentas por pagar, accionistas (Nota 7) USS 80,000.00
Impuestos cornentes (Nota §) 176.00
Pasivos acumulados -
Total pasivos cormientes 80,176.00
Pasivos no corrientes -
Patrimonio de los acciomistas:
Capital pagado (Nora 9) 1,000.00
Reserva legal 500.00
Resultados acumulados:
Efecto por aplicacion de las NIIF -
Utilidades retemidas -
Resultado del ejercicio 3.659.40
Total patrimonio de los accionistas 5,159.40
Total pasivos y patrimonio de los accionistas USS 85,335.40
Ver notas adjunias. (f
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Inversiones y Negocios Inmobiliarios Alvarado Inemgabsa S A.

Estado de Resultados

Ingreso de actividades ordinarias
Ingreso de actividades ordinanas

Gastos de administracion

Depreciacion

Participacion de trabajadores

Otros

L 'tilidad antes de impuesto a la renta
Impuesto a las ganancias (Nowa 8)

Impuesto diferido

Utilidad del afo

Otros resultados integrales

Otros resultados integrales, neto de impuestos
Resultado integral del afio, neto de impuestos

Ver notas adiunias.
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Jnnilhan Alvarado Bazurto
Representante Legal

Afio Terminado
Diciembre 31, 2018
LSS 24,000,00

(7.827.41)
(2,814.60)

(8,666.45)

4,691,54
(1,032,14)

3,659.40

Forest Rios Comejo
Contador General



Inversiones y Negocios Inmobiliarios Alvarado Inemgabsa S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio de los Accionistas

Afio terminado diciembre 31, 2018
Capital Reserva Utilidades Resultado del
pagado legal Efectos NIIF retenidas ejercicio
Saldo diciembre 31, 2017 1,000.00 - - 8,938 24 -
Resultado neto 2018 3,659 40
Otro resultado integral :
Retiros v transferencia 500,00 (8,938.24)
Saldo diciembre 31, 2018 1,000.00 S00.00 - - 1,659 40
Ver notas adjunias.
/ / 4{-* 4 I{ m 'g'
Jnnan;{an Alvamdn Bazurto Forest Rios Comejo
Representante Legal Contador General



Inversiones y Negocios Inmobiliarios Alvarado Inemgabsa S A.

Estado de Flujos de Efectivo
Ao Terminado

Diciembre 31, 2018
Actividades de operacién:
Reciido de clientes LSS 30,910.00
Pagado a proveedores y empleados (23.207.56)
Impuesto a la renta (1,032.14)
Efectivo neto proveniente de actividades de operacion 6,670.30
Actividades de inversidn:
Adquisicion de propiedades planta y equipos -
Otros activos -
Efectivo neto usado en actividades de mversion -
Actividades de financiamiento:
Retiros (8,438.24)
Otros pasivos 115.45
Efectivo neto usado en actividades de fimanciamiento (8,.322.79)
Variacion neta del efectivo (1,652.49)
Efectivo al 31 de diciembre de 2017 247110
Efectivo al 31 de diciembre de 2018 USS R18.61

Conciliacidn de la utilidad neta con el efective neto proveniente de

actividades de operacidn:

Resultado mtegral USsS 3,659.40
Amortizaciones 2.814.60
Cambios en activos y pasivos de operacion

Aclivos corrientes 2,152.18
Pasivos comientes (1,955.88)
Efectivo neto proveniente de actividades de operacion USS 6,670,330
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Jonathan Alvarado Bazurto Forest Rios Comejo
Representante Legal Contador General



Inversiones y Negocios Inmobiliarios Alvarado Inemgabsa S.A.
Notas a los Estados Financieros
31 de Diciembre 2018

1. Actividad

La compafiia estd constituida en Ecuador en 2016 v se dedica a la compra venta,
alquiler y explotacion de bienes inmuebles propios o arrendados.

L.a compafiia no posee trabajadores en relacion de dependencia

2. Politicas Contables Significativas

2.1 Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con normas
internacionales de informacion financiera NIIF Pymes. Estos estados financieros
fueron autorizados para su emision final por parte de la Administracion de la
Compafiia en marzo de 2019 y segun los requerimientos estatutarios serian sometidos
a la aprobacion de la junta general de accionistas, sin modificacion.

2.2 Base de preparacion

Los estados financieros adjuntos han sido preparados sobre la base del costo
historico. El costo historico se basa en el valor aceptable de la contraprestacion
entregada a cambio de bienes o servicios. El valor razonable, en cambio, es el precio
que se recibiria por vender un activo o el valor pagado para transferir un pasivo entre
participantes independientes de un mercado a la fecha de la valoracion, considerando
las caracteristicas del activo o pasivo, Este valor razonable a efectos de medicion y
revelacion se determina sobre esta base a diferencia de las mediciones que poseen
cierta similitud con el valor razonable como es el caso del valor neto de realizacion de
la Seccion 13 o el valor en uso de la Seccion 27

Una descripcion de las principales politicas contables, se presenta a continuacion:



2.3 Instrumentos Financieros

los instrumentos financieros son contratos que originan en forma simultinea un
activo financiero para una entidad y un pasivo financiero o instrumento de patrimonio
para otra entidad. Los principales activos y pasivos financieros presentados en el
estado de situacion financiera de la compafia son: efectivo, depositos a plazo en
bancos, cuentas por cobrar, los préstamos de corto vy largo plazo y las cuentas por
pagar excepto el impuesto a la renta.

Las politcas contables para su reconocimiento y medicion se presentan a
continuacion:

Activos financieros. Se reconocen o se dan de baja a la fecha de la negociacion
cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y se miden inicialmente
al valor razonable mas los costos de la transaccion.

Posterior a la fecha del reconocimiento inicial se miden al costo amortizado o al valor
razonable y se presentan en activos no corrientes, excepto aquellos con vencimientos
originales inferiores a doce meses a partir de la fecha del estado de situacion
financiera, que se presentan como activos corrientes.

Efectivo

Incluye aquellos activos financieros liquidos y depositos que se pueden transformar
rapidamente en efectivo en un plazo menor a tres meses

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar se las considera como activos financieros no derivados con
pagos fijos que no se cotizan en un mercado activo, se clasifican como activos
corrientes, excepto aquellos valores con vencimientos mayores a doce meses desde la
fecha del estado de situacion financiera, que se presentan como activos no corrientes

Posterior al reconocimiento inicial, al valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier detenoro. La
determinacion de la tasa de interés efectiva se realiza para aquellas cuentas por
cobrar, con efecto matenal, con vencimiento mayor a 365 dias



Pasivos financieros. [os instrumentos de deuda y patrimonio son clasificados como
pasivos financieros o como patrimonio de conformidad con la sustancia del contrato y
se clasifican como pasivos corrientes a menos que la compafiia tenga el derecho
incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos doce meses posteriores
a la fecha del estado de situacion financiera.

Cuentas por pagar

Representan pasivos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no
se cotizan en un mercado activo. Posteriormente al reconocimiento inicial, a valor
razonable, s¢ miden al costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés
efectiva para aquellas cuentas por pagar, con efecto matenial, con vencimiento mayor
a 365 dias.

2.4 Propiedades

Medicion inicial. Se registran al costo de adquisicion. El costo comprende su precio
de adquisicion mas todos los costos directamente relacionados con la ubicacion de
activo y puesta en condiciones de funcionamiento. Los gastos de reparacion vy
mantenimiento se reconocen en los resultados del afo en el periodo en que se
producen.

Medicion posterior modelo del costo. Se registran al costo de adquisicion menos la
depreciacion acumulada y menos ¢l importe acumulado de las perdidas por detenioro
de valor, si hubiere. Los gastos de reparacion y mantenimiento se reconocen en los
resultados del afio en el periodo en que se producen.

Método de depreciacion y vidas atiles. Fl costo de propiedades y equipos, se
deprecia de acuerdo con el método de linea recta. La vida util estimada, valor residual
y el método de depreciacion son revisados al final de cada afo, siendo el efecto de
cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base prospectiva. Las vidas
utiles usadas, son como sigue:

Vida util en afos

Locales comerciales en Noguchi y edificio Humbolth 20



Retiro o venta de propiedades. La utilidad o pérdida es reconocida en resultados vy
surge del retiro o venta de una partida de propiedades y equipos la cual es calculada
como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo

2.5 Deterioro del valor de los activos tangibles,

Al final de cada periodo, la Administracion de la compafiia, evalia los valores en
libros de sus activos tangibles a fin de determinar la existencia de un indicativo
respecto a que estos activos han sufrido alguna perdida por deterioro.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en resultados, con excepcion de un activo
revaluado que primero se afecta a la revaluacion del patrimonio. El reverso de una
perdida por deterioro se reconoce en resultados

2.6 Impuestos

El impuesto cormiente y el diferido se registran en los resultados del periodo excepto
que surja de una transaccion que se reconozca fuera del resultado bien sea de otro
resultado integral o del patrimonio en cuyo caso s¢ reconocerd fuera de los resultados.

a) El impuesto corriente, se basa en la utilidad gravable que es la tributaria (base
imponible) registrada durante el afo. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos imponibles o deducibles y partidas
que no seran gravables o deducibles. El pasivo de la compailia por impuesto a
la renta corriente se calcula utilizando para el ejercicio 2018, la tasa fiscal del
22% aprobada por el Servicio de Rentas Internas.

b) El Impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos de los estados
financieros y sus bases fiscales, utilizando tasas fiscales que se espera sean de
aplicacion en el periodo en el que el activo se realice o el pasivo se cancele.
Un activo por impuesto diferido se reconoce generalmente por todas las
diferencias tributarias deducibles en la medida que resulte probable que la
compafia disponga de utilidades gravables futuras contra las que se podria
afectar esas diferencias temporarias deducibles mientras que un pasivo por
impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias
temporarias imponibles



2.7 Provisiones

Se reconocen cuando la compafiia tiene una obligacion presente como resultado de un
suceso pasado, donde es probable que la compafia tenga que desprenderse de
recursos, para cancelar la obligacion, y pueda hacerse una estimacion fiable de estas
provisiones. El importe reconocido como provision, al final del periodo, debe
considerar los riesgos v el grado de incertidumbres envueltas.

2.8 Beneficios a empleados

a) Las obligaciones por beneficios definidos OBD jubilacion patronal, desahucio
¢ indemnizaciones, son determinadas utilizando el método de la unidad de
crédito proyectado con valores actuariales realizados al final de cada periodo.
Los costos por este concepto inicialmente se reconocen en los resultados del
afo o en otro resultado integral en los casos que apliquen. Las nuevas
mediciones, que comprenden las ganancias o pérdidas actuariales, se
reconocen en el estado de situacion financiera con cargo o abono a otro
resultado integral.

La entidad no reconocid provision para estos conceptos debido que a la fecha
del balance no tenia trabajadores en relacion de dependencia.

b) La participacion de trabajadores se constituira de conformidad con
disposiciones legales a la tasa del 15%

2.9 Reserva legal

Segln la ley de compafias, representa la apropiacion obligatoria del 10% de la
utilidad anual hasta que esta alcance como minimo el 50% del capital pagado. Esta
reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero puede ser
capitalizada en su totalidad

2.10 Reconocimiento de ingresos por el alquiler de bienes

Los ingresos procedentes del arrendamiento de locales se miden al valor razonable de
la contraprestacion cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta los descuentos,
bonificaciones o rebajas comerciales que la compafiia pueda otorgar y se reconocen
cuando la compaiiia transfiere los riesgos y beneficios de tipo significativo, derivado
de la transferencia del servicio de arrendamiento de bienes inmuebles; el importe de
los ingresos y los costos incurridos o por ocurrir, son medidos con fiabilidad, v es
probable que la compafiia reciba los beneficios economicos asociados con la

transaccion.
10



2.11 Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo historico y se reconocen a medida que son
incurridos considerando la base del devengado, independientemente de la fecha en
que se haya realizado ¢l pago, y se registran en el periodo en el que se conocen

2.12 Compensacion de saldos y transacciones

Las normas internacionales de informacion financiera NIIF Pymes no permiten que se
compensen los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos
en que la compensacion es requerida o permitida por alguna norma contable y esta
presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion,

3. Estimaciones y Criterios Contables

Los estados financieros adjuntos, requieren que la Administracion realice ciertas
estimaciones v establezca algunos supuestos inherentes a la actividad economica de la
entidad, con el propésito de determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas
que forman parte de los estados financieros. La Administracion sustenta que tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la informacion
disponible en ese momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y criterios contables se revisan sobre una base peniddica. Las

revisiones a las estimaciones se reconocen en el periodo de revision y periodos futuros
si la revision afecta al periodo actual y periodos subsecuentes.

4. Efectivo

Representan  fondos en cuentas corrientes de bancos locales, de libre disposicion a
favor de la compailia.

5. Cuentas por Cobrar

Las otras cuentas por cobrar no generan intereses y tienen fecha de vencimientos
entre 30 y 60 dias.

1



6. Propiedades

Las propiedades estan constituidas como sigue:

Diciembre

31, 2018
Terreno Vergeles Us 1,806,72
Local comercial en edificio Humbolth 4,524.75
Local comercial en la calle Noguchi 51,767.16
Sub-total 58,098.63
Menos —Amortizacion acumulada (8,217.56)

US 49,881.07

El gasto de depreciacion anual por US 2,814,60 fue cargado a los resultados del
periodo.

7. Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar a accionistas no generan intereses y no tienen una fecha de
vencimiento especifica

8. Impuestos

Una reconciliacion entre la utilidad segun estados financieros v la utilidad gravable es
como sigue:

018

Unilidad efective (nets de particspaciin ) 4,69] 54
Partidas de conciliacon

Mis gnaios no deducthles

Base imponibic 469] 54
Tarifo de mpuesio a ls renta 1%
Impuesio n la rents canssdo, meyor que anticipo 1403214
Menos cantas pagadas de anticipo (BER03)
Menos retenciones en o foente (4R2 49)
Menos créddo tnbutaryo afios anterores -
Impuesto o la renia o favor (308386

A partir del gjercicio 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el
valor del anticipo calculado para el afio correspondiente.
12



las declaraciones de impuesto a la renta hasta el afo 2015, estan cerradas para
revision por parte de las autoridades tributarias. A la fecha de este informe, la
compaiia no ha recibido notificaciones con respecto a los aflos 2016 al 2018, por lo
que estos afios estarian abiertos para futuras fiscalizaciones, sobre las cuales podrian
existir diferencias de criterio en matena tributana.

Asuntos Tributarios. Los aspectos mas destacados se presentan a continuacion:

- Los gastos relacionados con vehiculos por avaliios que superan US 35,000 en
la base de datos del SRI, seran considerados como no deducibles.

- Incremento de la tarifa del 2% al 5% en la salida de divisas. El uso de dinero
en el exterior se considera como hecho generador v se considera exentos de
este impuesto el pago de dividendos a compafiias o personas naturales que no
estén domiciliadas en paraisos fiscales. Los pagos de este impuesto en la
importacion de materias primas, insumos y bienes de capital, que consten en ¢
listado emitidos por el Comité de Politica Tributaria y que sean utilizados en
procesos productivos, pueden ser utilizados como crédito tributario de
impuesto a la renta.

- Se aplicara la tarifa general del 25% de impuesto a la renta para medianas y
grandes empresas y del 28% cuando la sociedad tenga accionistas, socios,
participes, constituyentes, beneficiarios o similares residentes en paraisos
fiscales o regimenes de menor imposicion directa e indirecta y cuando la
sociedad haya incumplido el deber de informar sobre la participacion de sus
accionistas APS en febrero de cada aflo. Las micro y pequefas empresas asi
como los exportadores habituales pagaran la tanfa del 22%

- Las sociedades no consideraran en el calculo del anticipo, en el rubro de costos
y gastos, los sueldos y salanos, la decimotercera y decimocuarta
remuneracion, asi como los aportes patronales al seguro social obligatorio.

9. Capital Pagado

Al 31 de diciembre del 2018 el capital pagado esta conformado de 1,000 acciones de
un valor nominal de un dolar de los Estados Unidos de América cada una. El capital
autorizado se establecio en US 2,000. Las acciones no s¢ cotizan en Bolsa.

10. Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa

Entre el | de enero de 2019 v la fecha de aprobacion de los estados financieros, no se

produjeron eventos que en opinion de la Administracion pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.
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