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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los miembros del Directorio y Accionistas 

Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA 

Quito, 27 de marzo del 2017 

Opinión 

Hemos auditado los estados financieros que se acompañan de Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA 
(en adelante “La Compañía”), que comprenden el estado de situación financiera al 31 de diciembre del 2016 y 
los correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por 
el año terminado en esa fecha, así como un resumen de las políticas contables significativas y otras notas 
explicativas. 

En nuestra opinión, los estados financieros arriba mencionados, presentan razonablemente, en todos los 

aspectos importantes, la situación financiera de Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA al 31 de 
diciembre del 2016 y el desempeño de sus operaciones y sus flujos de efectivo por los años terminados en 
esas fechas, de conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera (NIF). 

Fundqmentos de la opinión 

Nuestra auditoría fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría (NIAs). Nuestras 
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen más adelante en la sección “Responsabilidades 
del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros”. 

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y 
apropiada para expresar nuestra opinión de auditoría. 

Independencia 

Somos independientes de Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA de conformidad con el Código de 
Ética para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Ética para 
Contadores, y hemos cumplido con nuestras responsabilidades éticas de acuerdo con estos requisitos. 

Otra información distinta a los estados financieros e informe de auditoría 

La Administración es responsable por la preparación de otra información, que comprende el informe 
anual del gerente, obtenido antes de la fecha de nuestro informe de auditoría. 

PricewaterhouseCoopers del Ecuador Cía. Ltda., Av. Diego de Almagro N32-48 y Whimper. Edificio IBM. Planta Baja. 

Quito - Ecuador. 
T: (593-2) 3829 330, F: (593-2) 2567 010, www.pwc.com/ec



a 
pwe 

Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA 
Quito, 27 de marzo del 2017 

Nuestra opinión sobre los estados financieros de la Compañía Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA 
no incluye dicha información y no expresamos ninguna forma de aseguramiento o conclusión sobre la 
misma. 

A
S
 

A En conexión con la auditoría de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer el Informe anual 
del Gerente y, al hacerlo, considerar si esta información contiene inconsistencias materiales en relación 
con los estados financieros o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoría, o si por el contrario 
se encuentra distorsionada de forma material. 

Basados en el trabajo que hemos efectuado sobre esta información, concluimos que no existen 
inconsistencias materiales de esta información que debamos reportar. 

Responsabilidad de la Administración de la Compañía por los estados financieros 

  

La Administración de Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA es responsable de la preparación y 
presentación razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Información 
Financiera (NIIF), y del control interno necesario para permitir la preparación de estados financieros que 
estén libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error. 

En la preparación de los estados financieros, la Administración es responsable de evaluar la capacidad de 
la Compañía de continuar como negocio en marcha, revelando, según corresponda, los asuntos 
relacionados con empresa en marcha y utilizando el principio contable de empresa en marcha, a menos 
que la Administración tenga la intención de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no 
exista otra alternativa más realista para evitar el cierre de sus operaciones. 

Los encargados de la Administración de la entidad son los responsables de la supervisión del proceso de 
elaboración de la información financiera de la Compañía. A
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 Responsabilidad del auditor en relación con la auditoría de los estados financieros 

  

Los objetivos de nuestra auditoría son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros en su 
conjunto están libres de errores materiales, ya sea por fraude u error, y emitir un informe de auditoría que 
incluya nuestra opinión. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una 
auditoría realizada de conformidad con Normas Internacionales de Auditoría siempre detecte un error 
material cuando existe. Los errores materiales pueden surgir de fraude o error y se consideran materiales 
si, individualmente o en su conjunto podrían razonablemente influir en las decisiones económicas que los 
usuarios toman basándose en los estados financieros. 
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Como parte de una auditoría de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoría, aplicamos 
nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la 
auditoría. También como parte de nuestra auditoría: dd

 

LL . Identificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o 
to error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría para responder a dichos riesgos y 
L obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra 
e opinión. El riesgo de no detectar un error material debido a un fraude es más elevado que en el caso 
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Inmobiliaria Los Granados S.A. INMOGRA 
Quito, 27 de marzo del 2017 

de una incorrección material debido a error, ya que el fraude puede implicar elusión, falsificación, 
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erróneas o la vulneración del control 
interno. 

. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias y no con la 
finalidad de expresar una opinión sobre la eficiencia del control interno de la entidad. 

. Evaluamos si las políticas contables aplicadas son apropiadas y que las estimaciones contables sean 
razonables así como las respectivas divulgaciones efectuadas por la Administración. 

. Concluimos sobre lo adecuado de la utilización, por parte de la Administración, del principio 
contable de empresa en marcha y, basándonos en la evidencia de auditoría obtenida, concluimos 
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden 
generar dudas significativas sobre la capacidad de La Compañía para continuar como empresa en 
marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atención 
en nuestro informe de auditoría sobre la correspondiente información revelada en los estados 
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinión calificada. 
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro 
informe de auditoría. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden llevar a que La Compañía 
no continúe como una empresa en funcionamiento. 

. Evaluamos la correspondiente presentación global, la estructura y el contenido de los estados 
financieros, incluida la información revelada, y si los estados financieros representan las 
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran su presentación razonable. 

Comunicamos a los responsables de la Administración de la entidad en relación con, entre otras 

cuestiones, el alcance y el momento de realización de las auditorías planificadas y los hallazgos 
significativos de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que 
identificamos en el transcurso de la auditoría. 

  

- [erctiVarzk be CEL] 

No. de Registro en la Superintendencia 
de Compañías, Valores y Seguros: 011 

AULA 
Esteban Valencia Carlos R. Cruz 

Socio Representante Legal 
No. de Licencia Profesional: 25984 
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INMOBILIARIA LOS GRANADOS S.A. INMOGRA 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

ACTIVOS Nota 
    

2016 2015 

Activos corrientes 
Efectivo y equivalentes de efectivo 6 34,755 11,666 

Otras cuentas por cobrar - 153 
Impuestos por recuperar 14,747 14,552 

Total activos corrientes 49,502 26,371 

Activos no corrientes 

Propiedades de Inversión 7 11,925,600 11,925,600 

Total activos no corrientes 11,925,600 11,925,600 

Total activos 11,975,102 11,951,971 zz A 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 
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Luis Bakker Villacreses 
Representante Legal       
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INMOBILIARIA LOS GRANADOS S.A. INMOGRA 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

    

PASIVOS Y PATRIMONIO Nota 2016 201 

PASIVOS 

Pasivos corrientes 

Cuentas por pagar 16,157 3,39 
Beneficios sociales por pagar 984 75 
Impuestos por pagar 1,978 1,69 

Total pasivos corrientes 19,119 5.84 

Total pasivos 19,119 5,84 

PATRIMONIO 

Capital social 11,868,940 11,868,94 
Aporte para futuras capitalizaciones 213,000 213,00 
Resultados acumulados (125,957) (35,81 

Total patrimonio 11,955,983 11,946,12, 

Total pasivos y patrimonio 11,975,102 11,951,97 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 
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INMOBILIARIA LOS GRANADOS S.A. INMOGRA 

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

  Nota 2016 201 

Ingresos por arrendamiento 167,265 167,265 

Gastos administrativos 13 (83,073) (106,311) 
Otros gastos (1805) 5 

Utilidad antes de impuesto a la renta 82,387 60,954 

Impuesto a la Renta 9 (72,527) (72.569) 

Utilidad (Pérdida) neta y resultado integral del año 9,860 (11,615) 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros. 

> 
LAY 

h Chuy 
12, Luis BakkerVillacreses 

4" Representante Legal 

  
Página 6 de 20 

E
R
A
N
 
I
A
T
S
 

 



  
“SOJO[9UBUL] 

SOPPISO 
SO[ 

SP 
AULIZAJUL 

OIEA 
UOS 

SEXO: 
seaneordxo 

sejou 
se] 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

  
    

£86'£S6'tr 
(256'S31) 

000'E1Z 
oF6'g98'11 

098'6 
098'6 

- 
- 

E
z
r
9
r
6
 

Tr 
(L18S€1) 

000'Etz 
or6'g98'1T 

(51911) 
(StgII) 

- 
E 

000'Sar 
000'S31 

= 

ge 
E
g
 

(
c
o
t
a
)
 

00088 
ob6'g98'tr 

1e10L 
SOpeynsay 

¡epos 
sesmny 

esed aody 
pende) 

   

9107 
[3P 2IQUIPIP 

AP 
TÉ 

[e SOPIES 

our [op [e1891u1 Opmqnsos 
£ eyou Pepuna 

S10% 
[9P 

91QUIAIP 
AP 

1É 
[Y SOPIPS 

our 
[op 

[e.183]u1 
OPepnsol 

Á e19u 
PpIp9d 

sauoppezeudeo 
selmny sonody 

S1oz 
[9p 

OJaua 
ap 

Y |? SOPIPS 

 
 
 
    (SASUSPIUNOPLISI 

SIIPIOP 
US 

opesa1dx4) 

910% 
T
I
A
 
A
N
I
N
A
T
D
I
A
 
HA 

1€ 
TA 

O
V
N
I
 

M
A
L
 
O
N
V
 

“TA 
N
O
d
 

O
I
N
O
M
N
R
I
L
V
A
 
TA 

NA 
S
O
T
A
 
VO 

HA 
O
a
V
 
I
S
A
 

V
A
D
O
J
A
N
I
 

*V'S 
S
O
U
V
N
V
H
D
 
S
O
T
 
V
I
R
I
V
I
T
I
I
O
I
N
N
I



INMOBILIARIA LOS GRANADOS S.A. INMOGRA 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

Flujo de efectivo de las actividades operacionales: 
Utilidad antes de Impuesto a la Renta 82,387 60,954 

Cambios en activos y pasivos: 
Otras cuentas por cobrar 153 (153) 
Impuestos por recuperar (195) (693) 
Cuentas por pagar 12,758 2,397 

Beneficios sociales por pagar 233 751 

Impuestos por pagar 280 100 
Cuentas por pagar a compañías relacionadas - (12,277) 

Efectivo neto utilizado en las actividades de operación 13,229 (109,875) 

Impuesto a la renta pagado 

  

Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento: 
Aportes para futuras capitalizaciones 

Efectivo neto provisto por las actividades de financiamiento     
Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 23,089 3,510 

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del año 11.666 8,156 

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del año 6     

  

¿5 Luis-Bakker Villacreses 
¡Representante Legal 

  

Página 8 de 20 

Ey 
La 
La 
a 

S 
La 

= 
E 

= 
E 

La 

> 
La 

Z 
= 

= 
= 

 


