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FERNANDO GARCIA BUSTOS
AUDITOR INDEPENDIENTE

DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

& los Sefores Acconisias de INMOBILIARIA VERA ANDRADE 5. A,

Inlarme sobre Ix audiieria de los estadas financieros

Soinién:

1

He auditado loe ostados financieros de o Compaidis INNMOBILIARIA VERA
ANDRADE 5. A, gue comprenden &l estaco dé sfuacdn fnancera al 31 &
diciembre de 2017 el gstado o8 reculados integrales, de cambos &n al patrimaonio y
co 'wos de efacive por & o fermnads an eS8 lecha y B notas a o8 esiados
fnnnca'od, molnpands un MIumen da s poiicas Sontabed gnficalvas

En mi apinidn. wa esiados fnaroeos sdunioa presenian razonablemants en oo
s aspecios materiales. 3 situecior fnanciers 43 INMOBILIARIA VERA ANDRADE
S.A al }1 de dicwmbie dé 2017, agf como sus resultados v fuos de efecivg par los
aflas terminados en dehas fechas. d= conformidad oon @8 Nermas Inlemacenales
g Informecdn Financera = MIF

Eases gara la cginidn:

Ha realizags 10 SUdRons oe aousrda con las Namas iInteamoasionaies da Auditons. Mes
reanoALl pldades eeniomMmmeE & &S24 ADMMAs B8 datenBan mAR dolnRndamenta an la
saccEn Mesponsabiidades dal Audfior porg Auditora os Esfados Fraicems de mi
infarme

Soy mdependiente ce tn Compafie de acuerdo el Codgo de Etica del Consejo de
Normas |nlernacionales oe Efica para Contsoores Publcos unlo 8 los requsiios
&1ChE que son relavanias para mi Ausdiona de B8 esacos linancafos an EcuBcar, y
he cumplido con mis oiras esponsabicades BlCas 08 acuerdo con &3{08 PQuUSSos ¥
gl Cégigo ge Elica del Conasjo de Nomas Inlemacionales do Elca para Conlaaores
Publcos

Crec gue @ evidenca de BLCIDna gue he obisgnioo es suficenie y Bpropada pers
DYOpOICHONAT Una Dass DA M OpenSn e Buddona

Asunto gue requiere Enfasis:

8

Sin gue conslituya una modificacion de mi gpimian, lemo @B Mencan dé Bs eslados
financieron adjunios gue ines qgue I Compahia maniens Resullados Acumiulncos poe
Adopcdn por prmers vez de MiiF por USSS03 400 50 an &l afo [&rminado &f 31 as
daiembee deal 2017 y sus operaciones sala genernn depreciacion por al active
revalorzado. sfuacon gue représenta urd ncamdumbre imporante respecta cil
prifngipia de empresa en marcha Los estndos finongieros odiintos no reflejan (os
ajustes y raclasificaciones gue pudsran surgir como consecuencla 2 i3
nceridumbra mencionada



FERNANDO GARCIA BUSTOS
AUDITOR INDEPENDIENTT

T Lacompaflia spmets sus astadcs lnangisres 2 sudnona axtsmsa por ssiar MCcurso an
= nomMtva de B supsnintandencia de comaafias a pantic dal afo liscal 2017, por 1ol
molive o8 estades financiercs no son comparaivos respecio o afo 2015 Los
estados financieros por &l a0 termmacs al 31 de dclemore del 2016 fo han aids
sujeios n mi gudiorie por b gue no opno sabre ta'es eatados financends

8. La gerenca ek la responsable por @@ preparacen vy presantacidn ragonabie de asios
estados fmanceros o @ouero con Mormes Inlemacionass d& Informaaidn
Finanglera ¥ de &4 conirol inteémo que i gerencia delerming negeganio para pamitic a
preparacidn de estedos financiems iones de erores signdicalivos oebido a fraude o
emor

¥, En s preparacion ce 0s Estados Financiercs. la gerencia es resporsabe de evaluar
la-capacided da la Compalia pars conlinuar coms nagocs &n macha, révalar, sagun
mpligue, o8 asunios relaconados & contniides: y o8 usar as bases oF contabilldad
de nagocip &n marcha, @ meanos gue a dracoon prétenda liguidar i empress o Cesa’
45 opemcones o no hene cita alemativa mds raaksta gue hecerld La gerencia es
responsabe de supenBar el process de informacion fnancera d& I Compais

10, Los objetvos d= v audiora =5 oblenes segurdad razonsble sobre si los estacos
financearos an su conjunio aelin ores de errcres sgnifcalves va saa por faude ¢
grror, Yo oemitic un aforme de suddorta gue ncluye mi opnion Una =egurided
razanable 44 un alio nival de seguridad, pera no &8 unil garantia de que ura awddoria
reaizads de ssuerds con las NIA slempre dsieciard una representacian sronoa
mporianie cuands éxisia. Las reprosentpcones endneas pusdeén sutgr do fraude o
&mor y @ consideran malérigiss 5 de forma individual 0 sr conjuntd. podrian nflud
razonnbiemanie en a8 decsionds ecoNSmcas 9t Ios usuAOS Tomadas sobre 6 base
de esiod eladss iMancierss

Qures Asuntos:

11_El infgrme da cumplimiants tritutano oe [INMOBILTAR]A VERA ANDRADE 5 A, &1 31 da
giclempbfe del 2017, por Mquenmienio de! Sarvicic da Rentas Iinjémas. &8 emile por
sgpamado

Ty
ERNANDD GARCIA BUSTOS
SC- ANAE-845
Agosto 31. 2018
Guayaquil-Ecuador

e liid




FERNANDO GARCIA BUSTOS

-
AUDITOR INDEPENDIENTE

ANEXD &

Como pane de m audtorin realizada de acusrdo con Marmas Intemaconass de Audicra
aplEie jisio profesional y mantuvve und actiud de esceplicisma profesional duranis |&
puditaria Asmmiame, como perta de mi suditora

1. idendigue y evalué & nesgo de distorsonegs iImpariantss en los estados (manceros
gasgiay 3 fraude o athof, dsetamos v Aplcambs procedmisnios d& Bucioris en
respuesia 3 aquelos resgos dentdcados y oblanemos evicencia o JUONONIE Que
£88 SUTCHMINEE ¥ RPMOPOGA DAMA pRODOSSONE! LNE Baté BarS M opean E L0 Co RO
delaciar e CEICTSER MpOrantE QuE resule o8 TEuds &5 MSyDr JUE AU QJue
resuibe e un e, ya Que & fracde puesde Mptar colugcn Ishdcacion. omsanes
nienconeles, manfastaciones fasas y suson del caningl ntemao

Gbluve consoimenle del contrg! mterns gue &§ fE|levanie para @ auditonna con &
pronsdio de disstar e procadmenos ge audiiona de acusrdg con ns gircunslansas
pera no con &l proposis de expresar ura opinion sabrae fa afectividad del coniral imtermo
de la Compafis

Pl

Evalud s ias palitcas cortables usadss son apropladas y 8 IS eLlmptones
coniabies v As eveacones raaoonadal echas por la gerenta SO raronADiE:

[*1)

4. Concii gi la base g¢ confabiidad de negdtd BN MITHE LSACa pof @ QEMENCSE &%
apeopiEds v 5 basados &n @ evdencoy 08 sudiorin oblands sntis ura intardumbneg
importanis reélacionpds con hechos o condicones gue pusden generar dudas
gnlfcalives sabra la Rablidad de |a Compafla para continuar coma Un Pegasa en
marcha Bl conclul de gue exisle una incemidumbre signfcativa. soy reguande de
iamar & atencidn en ml infeeme da audions & s reveinciones ralacionadas &n las
gstados financioied: ¢ & diches revelaciones 8an ingdecuadas, moddicar mi apnisn
M= conclusanes asian basadas an @ aviderce de audiora ablenlda Ragta o fecha
dei mforme de audiorna Sm ambargo. hechos v condocionas fuluras pueden
ocasonar gue i Compafiia cese U conlinudad como yn Negoso an marcha



INMOBILIARLS, VERA ANDRADE 5.4,
ESTADO DE SITUACION FINAMCIERA 41 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
[EXPRESADOS EN USS DOLARES)

2017

Aethvos
Activos corrientes
C# v bancos 2.0
Cuanta: por cobrad B
Cradito wributario 3 lavor del sujeto gasiv
(impLuesto A la remtz) 1.757.98
Total activos corrlentas 1,757.98
Torranp (Mofa & ) 151.021.65
Edificios 357 IRIES
Cepreciacion peumuliga 170,476, 76)
Total activos Tijos 43 Z.Eil-!-.-?ﬂ
Cuenias v dacumenios (Flals calrar 13012052
nacarrenies (Mot s
Total Activos ~ 554,807.24
Pasivos y patrimanio de accionistas
Pasies carrlentes:
Otras Cuentas por pagar .00
Tatal Pasiva carrlente i0.00
Total pasivos 0000
fatrimonio dge Accsan (elss:
Capital Social fnota &) 0000
Jeihdad aApumilada BO.A0] T4
Resultpdos Acumulado

Frowvemmntes dp adopoidn pos primera vz de MIIE 503,405.50
Total Patrimonio 564.807.24
Total pasive y patrimanio de acclonistas 564,807.24

o -
=1Ll Jlr e s O v ,-n----—'--'r
-!tna Maria Andrade Manosalvas Carmen Es‘thnr Far.'hdrcu Rodrigiies:
Gerante Ganeral Cantador General

Ver notas 3 los estados fimancleros




INMOBILLARES VERA ANDRADE 5.4,
ESTADD DE AESULTADOS INTEGRAL AL 31 DE DICIEMARE DEL 2017
[EXPRESADOS EN LSS DOLARES)

2017

INGRESOS
lgresLpd e ]
Total Ingresos Operacionales 0.00
GASTOS OPERACIDONALES
otros gastos de administracion .00
Total Gastos Operaclonales 0.00
Totzl Resultado Integral 0.00
Ama Mariz Andrade Manosalvas Carmen Esther Pacheto Rodrigus:

Gerente General Contador General

Vernotas a los estados fingncieros




INKROBILLARIA VERA ANDRADE 5.4
ESTADD DE CAMBIOS EN EL PATRIMORID BE ACCIONISTAS AL 11 OF DiCiEMBAT DEL 2007

(EXPRESADOS EN USS DOLARES)

Resuliada

acumulade,
provéaniented

de adopeion  Resultado
par primers  Acumulado,

Reserva ver do NITF Hetorva
Capital L=gal para PYMES  Facultathva Total
Social
Jiembre i1 S0 a3 60 503 405.50 0 60 74 554 E07.24
1016
AR por 0.00
OED s an
Heguleads ] D003
B|RrCCID
Diciembire i1 BOO0.00 0.00 503,405.50 6060174 564,807.24
FARD Iy

.-.nrl"-"'_"'l:'_' r

Ana Marna Andrade Manosalvas

Carmen Evther Pacheco Rodriguz=z
Geronte General

Contador General

varf notas 3 1os &stados (Inanciems




INKOBILARIA VERA ANDRADE 5.4,

ESTADO DE FLUOS DE EFECTIVO AL 31 DE DICEMBRE DEL 2007

[EXPRESADOS N LSS DOLARES)
e T R T e 1 A s — e ——

Efectvo proveniente de (uliizado en] actividades de

operacion

Yiares rediedal de clienied 0.0
Yakares J:.Hﬂ_;l::’: A ProveE00 es V EMpEsIns i), 00
Total afectivo proveniente de actividades de operacion [0.001

Electivo provenionie de actividades de inversian:

noramanto nalo propieddc, glanta y equipos 0.0y
Venis g@ iInmush'e 0.00
Efectivo neto utilizado en actividades dz= inversion 0.00

Efectivo utilicado on actividades de Nnanclamiento:

Prestamos a companiay rafationadas 0.00
Efectivo proveniente de Ias actividades de financiamiento (0.00)
Aumento Aeto de landos .00
Saifin Inicial de caia
Saldo final decala 0.00
y, P r
= T iat T /
e K TR aee,
Ana Marls Andrade Mancsabeas Carmen Esther Pachoo RNodrigued
Gerente General Contador General

VBT nolas 2 106 Aslados Enanseos




INMOBILIARIA VERA ANDRADE 5. A

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 da dcambre de 2017
Ewpresadoen Dolares de E U A

OBJETO DE LA COMPANIA

INMOEBILIARIA VERA ANDRADE & A [en adelante la Comppiial es una socedad
Enorima consifuds er Ecuador en s cudsd ds Gulyagui sl 23 d8 Agosto a8 200E e
Ingcrita &M & ragats mercantl ¢ 28 de Agosic 2005 Twene por Actvides econumca
principal compra. vents algulled y explptacian de bignes inmugblas proplos o alogulindos
mEs como, edifices d apatamertos Yhvandas y ediciSs no resslancalas

Las insilacaned esian ubicadas an s Urbarizacdn Sa5th Cecla sonr & & mangina &

RESUMEN DE PRINCIPALES POLITICAS DE CONTABILIDAD
Los esiados fmanceros harm oo preparados O& conlfomicad con @s Mormas
Internacionams da informacdn Financera para Syrros

A CORBNUBCION S8 dégcniban B3 prncipales pollikcas coniables aoopiadns on &
prepara=Ttn o8 &50s Bstados fmaceres Tl eomo o requsie 3 MIFE 1, esta8 policss

han sido cefnidas en funcdn de las NIF vigemas al 31 o2 cxembrs ael 2077, aphcadas
de maners unilorme & wdos los paricdon gus 5& prasentan

{aj Base de presenlacion.-
Les estados france o ge 2 Compatia compranden & o133 o8 shuasdn firancera
al 31 de dicembre dal 2017 y B4 edtades dé resulidos inlegrales, cambios en
&l patrmonic ¥ de fujos de efeciivo por @l afio tarminads an esa feche. Sslos eslsdos
firancams han oo preparados de scusrds con Nomas (nlemasonaes  de
informacion  Fancera  (WEF) La Supsriniendessia oe
Compafias ez 2 énlidad encargaca de su contrg! y vigilansia

b} Moneda Funcional y Moneda de Presentacion.-
Les pandas da ios @slados fnanciercd adjunios ce ln Compalia astin gxprésndos
en Ddlares da los Sslados Unidos de Aménca moneds adootadn por = Repudiia oe
Ecuadar an marzo dal 2000 Consecuenieménie. @ mansds funsionad del ambiante
poanomico dande opera la Compafia v B moneds de pressntacion de [es patdas
mclusdas &n a5 esfados fnancierss &8 =l dolar de los Estados Unidas dé América

(el Activos y pazivos fimancieros.-
San msirumeniss fnanciesss A8 devacos condisianids en cusnias por cobrar
cushiag por paga’ mantenidas Hastp su vencimanta Ssian régistradosd (Miaimrents
& su valor rarcnable L2 bap 08 un astwo fnanciero &6 esanctds cuands el
derecho comraciual de [ Compafin s20re os fuos ce sfectivo del active fnanciero
expira & cuande @ Compahia ransfene al active inancSro B oire parts an relansr g



(el

(e}

ifi

conmal o sustencaimente s resgos y tenalcas ce ase actyo. En &l Sa30 & los
pasivos fmanceros, 6 bajp 88 reconocida cuanda I oblgatdn espacilizh expira &
g5 cangeleda  Ur geiglle es sl siguente

Cuentas por pagar- Corazponden a cblgaciones de pago por bignes i
EERICIDE Que &8 han Bdquirids ds los provesedores an & cufso ondmand dil
negocs. S ragistran al valgr naminal y no ganaran intereses

Proplodades y oquipos.-
Las propledades v equipos g2 registran al casto de aoquiscion neto de |a degreciscion
.FIJ::IJI1'|I:,'|F.'|I:IF| ':,- =E: 'dlda naf galalerds cuantdo asta Jma Jlbf'*!ip-fl":.lﬂ

£| coslp inicial de las opleaades y SQUIDOS COMOIENOS 50 preco de compra,
Meluyando amnceles & mpuestos de compra no reembolsables (de aplcar) y
cyglouizf cosls Aecessng pars ponaf dchp active an operacidn Loz cosios por
feparaclones mavoies son capiallzatdos connds so estime baneficics luluros para ¢
ngD -:El FE;DEID |I:|E| gesEmooisos pl;‘E-tE-'ID'EE por rep=Eraciongs y mantansmanios son
registrados an resulados en &l parioda n gue e incufran

La gepracEcion de propedades v agquipos &2 caiculada siguenco &l mewnds g
linaa racts basada an & vda ol eetenada de s actvvos fios sin consderar valores

rasidigles

Las wdag ofiles eshimadas de propedades y eQuipos 300 B8 siguientes

ANDS
Edifices al
Magumnarias vy egulpos g
Muebles v ensares ¥
Vahiculos E

Las pédrdidas o ganancas por lag venas de propadadas y ecuinas se |guican
gonirg o rezuliacos def slargicin

Roservas y Resultados Acumulados.-

Reserva legal- Ce acuerco con 3 legislacion vigente @ Compania debs
apropiar por ko menos & 105 de la uiidad neta del afo 8 una reserva iegal hasia
ous gl =aldo g dche resereg aicance e 80% o=! capdal suscrio L3 rasans
[egal ne esty deponbla pars dalrducisn de dividentos, pelo pueda ser
capitelizade o uiliizada para absorber p=rdidas

Roconoaimiento do costos y gastos.-
Lae gasios g8 reglairan al cacts higldnes. ea récanocen @ Medioa gue s davengan



ig) Uso de estimaciones.-
La peparacon o os presenies asiados nanceics de scuerdn con NUS jegubsne
que la garancia de & LomparEs ezl b | ulifce astimacionas toniables y esiaterea
figunos supuéstcs nherentes a B actvdad &6onomics y basads én Su axpehencia
&n & negosio. son e obhelo de galine 8 valdacon y presemriasgn de agunas

paridas qua forman pare de los estados finEncaios v U aolicasion an 39 poitices
conlables da n Compafia

3, MORMAS INTERMNACIONALES DE INFORMACION FINANCIER A EMITIDAS AUN NO
VIGENTES
A& conlinuacion. s& enumeran lgs nomas intsmaconads de Ifomasan nancers §
enmEnoad emilidad, De'S aue N & ancuanirn an u'h;lll'l-.':iu'i- parn o8 patiodos aruales
Jug 5& inclaron al 1 de energ de 207, En esle senlido la Compefie fmne la Intencidn
de adopiar etlas NoTTIRS BOGUN coreRpOnda, cuands entren en vigencia

Fecha electiva de
MNormas

wigencia
Ermignds de s NIF 2 Ppgos basados en acciored - 1 de anars O
Casficazion y medicen O ODEracONEs OF pags basado en 13
BECIONIFS
Enmandd a la NIC &) = Trarsforencs de proplecades de ! g& gnam Jgs
I ars|on £018
NIIF 18 Arrandamientos ! de eners de

2018

4. PROPIEDADES ¥ EQUIPGS
AL 31 de dicemtie del 2017 los saldes de propedades ¥ Benuipes conssllan an

Saldeo al Saldo al
Agigionss
Ra0IT IV 2209T
Terrema 151 (2465 15+ 024 6%
Eaifige 35T 38285 e JE3 B
0042430 £03 458 50
Ceprecacidon Acumulags ® (70 278 7§ ITOATETE

432.930.74 . 432.931.74

Duiminie ) nie J00T ni sz realbraron b= depraciac g del Ediflgl




6. CUENTAS POR COBRAR NO CORRIENTES
&1 31 de diciembre del 2017 los saldos e obras Susnias por cobirar conssiian on

2017

Ciran cusring por cobksar (1) 130 120,53
130.920.52

i} Los saidos pot cobrar, 2 B facha de emnision de esie nloome no han sido
cobtndos

6. CAPITAL SOCIAL

Al 31 ge doombre dgel ZDTT, ef cepasl socal este conlormado por BOO acSones
ardinanas y nominalivas de UES 1,00 cada una
WERS AKD=A0E CHRISTIAY 222800 il ! £ 00 s 0.6
{ERE AND=RDE JC3E MIGLEL Faiad s o a0 i .aE SO0 G
VERA ANDSADE nasie S50 CESNEN rar af e 2 00% 1 UG 0.
VERE ANDSADE BICHARD ALEXANDES 20C.00 o5 00 1.0E 290 &2
5T TG0 ] TiTH

7. RESERVALEGAL
e aouanob SN 3 IEglilal:l:IH 1.I"-.]EI'I1E 2] Cnmp.lr"m elaa e HpraEie par G TEEOGS
10% de la ulilidad neta del afle 3 era resérva iegal hasia gue el salds de dicha
resarva aicance al 50% del capital suseris La resdrva légal no astih disponible pars
getnbucion de dnvidendos. pETo pusos 587 capialzads o wilizasa para ebsorber per-
didas. al 31 de deembee de 2017 i compafia no reakia & respeciiva résenva legal

8. EVENTOS SUBSECUENTES
En & panodd comprenddo ante & 1 oo enero o8 2018 vy o b fecha oo emedn de
S8408 astAdos IinanceEns no S hEn produsdd SyEenins Jue. &M afnan ga @ gerencs
de ta Compafia. pudieran taner un efecio impordanie sobre o8 esindos fnancaos
adjuntod. Sin embargs cOMd MEIDa QUe ProCorcone B iR Bmpresa Ngresos suficanies
para cubfir los gasios da depreciacdn del astwo revalorizadsa, en 108 préEimos
meses frmar contrato de gmiends par el bian patenacients a la compafia




