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Opinión 

H e m o s a u d i t a d o l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s d e I N M O B I L I A R I A A N A O S S . A . q u e 
c o m p r e n d e n e l e s t a d o d e situación f i n a n c i e r a a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e 2 0 1 8 y 2 0 1 7 , e l e s t a d o 
d e l r e s u l t a d o g l o b a l , e l e s t a d o d e c a m b i o s e n e l patrimoiúo n e t o y e l e s t a d o d e flujos d e 
e f e c t i v o c o r r e s p o n d i e n t e s a l e je r c i c i o t e r m i n a d o e n d i c h a s f e c h a s , así c o m o l a s n o t a s a 
l o s e s t a d o s financieros q u e i n c l u y e n u n r e s i u n e n d e l a s políticas c o n t a b l e s s i g n i f i c a t i v a s . 

E n n u e s t r a opiiúón, e x c e p t o p o r l o s p o s i b l e s e f e c to s d e l a s c u e s t i o n e s d e s c r i t a s e n l a 
sección F i m d a m e n t o s d e k opinión c o n s a l v e d a d e s d e n u e s t r o i n f o r m e , l o s e s t a d o s 
f i n a n c i e r o s a d j u n t o s e x p r e s a n , e n t o d o s l o s a s p e c to s m a t e r i a l e s , l a i m a g e n f i e l d e l a 
situación f i n a n c i e r a d e I N M O B I L I A R I A A N A O S a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e 2 0 1 8 y 2 0 1 7 , así 
c o m o d e s u s r e s u l t a d o s y flujos d e e f e c t i v o c o r r e s p o n d i e n t e s a l e je r c i c i o t e r m i n a d o e n 
d i c h a f e c h a , d e c o n f o r m i d a d c o n l a s N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e Información F i n a n c i e r a 
p a r a P Y M E S . 

Fundamento de la opinión con salvedades 

C o m o se e x p H c a e n l a n o t a 10, c o n s i d e r a d o eJ r e s x i l t a d o o b t e n i d o e n e l e je r c i c i o 2 0 1 8 y 
2017 , l o s ac c i o n i s tas d e l a Compañía h a n r e s u e l t o n o r e g i s t r a r l a obligación 
c o r r e s p o n d i e n t e a l o s i n te r e s e s q u e d e v e n g a l a d e u d a a l a r g o p l a z o d e l a Compañía c o n 
r e l a c i o n a d o s . E l e f e c to d e e s ta decisión es s u b v a l u a r l a s pérdidas d e l e j e r c i d o y l a s c u e n t a s 
p o r p a g a r a r e l a c i o n a d o s e n U S D 101 . 155 y U S D 90,658, r e s p e c t i v a m e n t e . 

I l e m o s l l e v a d o a c a b o n u e s t r a auditoría d e c o n f o r m i d a d c o n l as N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s 
d e Auditoría. N u e s t r a r e s p o n s a b i l i d a d d e a c u e r d o c o n d i c h a s n o r m a s se d e s c r i b e n más 
a d e l a n t e e n l a sección "ResponsabÜidades d e l a u d i t o r e n relación c o n l a auditoría d e l o s 
e s t a d o s f i n a n c i e r o s " d e n u e s t r o i n f o r m e . S o m o s i n d e p e n d i e n t e s d e l a Compañía d e 
a c u e r d o c o n l as d i s p o s i c i o n e s d e l Código d e Ética p a r a C o n t a d o r e s públicos e m i t i d o s 
p o r e l C o n s e j o d e N o r m a s I n t e m a c i o n a l e s d e Ética ( l E S B A ) y h e m o s c t u n p l i d o l a s demás 
r e s p o n s a b i l i d a d e s d e ética d e c o n f o r m i d a d c o n d i c h o s r e q u e r i m i e n t o s . C o n s i d e r a m o s 
q u e l a e v i d e n c i a d e auditoría q u e h e m o s o b t e n i d o p r o p o r c i o n a u n a b a s e s u f i c i e n t e y 
a d e c u a d a p a r a n u e s t r a opinión. 
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Responsabilidades de la dirección y de los responsables del gobierno zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

L a dirección es r e s p o n s a b l e d e l a preparación y presentación f i e l d e l o s e s t a d o s 
f i n a n c i e r o s a d j u n t o s d e c o n f o r m i d a d c o n l as N I I F , y d e l c o n t r o l i n t e r n o q u e l a dirección 
c o n s i d e r e n e c e s a r i o p a r a p e r m i t i r l a prepación d e e s t a d o s f i n a n c i e r o s l i b r e s d e 
incorrección m a t e r i a l , d e b i d o a f r a u d e o e r r o r . 

E n l a preparación d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s , l a dirección es r e s p o n s a b l e d e l a valoración 
d e l a c a p a c i d a d d e l a Compañía d e c o n t i n u a r c o m o e m p r e s a e n f u n c i o n a m i e n t o , 
r e v e l a n d o , según c o r r e s p o n d a , l a s c u e s t i o n e s r e l a c i o n a d a s c o n l a e m p r e s a e n 
f i m c i o n a m i e n t o e x c e p t o s i l a dirección t i e n e intención d e l i q u i d a r l a s o c i e d a d o d e c e sar 
s u s o p e r a c i o n e s , o b i e n n o e x i s t a o t r a a l t e r n a t i v a r e a l i s t a . 

L o s r e s p o n s a b l e s d e l g o b i e r n o d e l a e n t i d a d s o n r e s p o n s a b l e s d e l a supervisión d e l 
p r o c e s o d e información f i n a n c i e r a d e l a Compañía. 

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoria de los estados financieros 

N u e s t r o s o b j e t i v o s s o n o b t e n e r u n a s e g u r i d a d r a z o n a b l e d e q u e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s 
e n s u c o n j u n t o están l i b r e s d e incorrección m a t e r i a l , d e b i d o a f r a u d e o e r r o r , y e m i t i r u n 
i n f o r m e d e auditoría q u e c o n t i e n e n u e s t r a opinión. S e g u r i d a d r a z o n a b l e es u n a l t o 
g r a d ozyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA de s e g u r i d a d p e r o n o g a r a n t i z a q u e u n a auditoría r e a l i z a d a d e c o n f o r m i d a d c o n 
l a s N I A s i e m p r e d e te c te \ma incorrección m a t e r i a l c u a n d o e x i s t e . L a s i n c o r r e c c i o n e s 
p u e d e n d e b e r s e a f r a u d e o e r r o r y se c o r ^ i d e r a n m a t e r i a l e s s i , i n d i v i d u a l m e n t e o d e 
f o r m a a g r e g a d a , p u e d e p r e v e r s e r a z o n a b l e m e n t e q u e i n f l u y a n e n l a s d e c i s i o n e s 
económicas q u e l o s u s u a r i o a t o m a n basándose e n l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s 

A t e n t a m e n t e , 

FHA RO S A UD ITO RES EXTERNOS CÍA. LTD A . 
s e RN A E No.703 

a. 

o . zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

AzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA j 

M a g d a l e n a Martínez M o r a 
R N C P A 1 9 3 0 9 

Q u i t o D . M . , 10 d e a b r i l d e 2 0 1 9 , 
e x c e p t o p o r e l I n f o r m e d e C i m \ p l i m i e n t o 
T r i b u t a r i o q u e se emitirá p o r s e p a r a d o 



INM OBILIA RIA A NA OS S.A. 
BA LA NCE G EN ERA L 

A L 31 D E D ICIEM BRE DE 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

2018 2017 

A CTIV O S 

CO RRIEN TE zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

E F E C I W O Y E Q U I V A L E N T E S A L E F E C T I V O 3 9 , 775 5 , 098 

A C T I V O S F I N A N Q E R O S 4 4 0 , 6 7 9 5 , 679 

S E R V I C I O S Y O T R O S P A G A D O S A N T I C I P A D O S 5 2 , 224 2 , 795 

A C T I V O S P O R I M P U E S T O S C O R R I E N T E S 6 3 , 845 1 1 , 3 5 1 

56323 24,923 

N O CO RRIEN TE 

P R O P I E D A D P L A N T A Y E Q U I P O 7 1 , 349 , 816 1 , 430 , 644 

T O T A L A crrv o 1,406,339 1,455,566 

PA SIV O S 

CO RRIEN TE 

C U E N T A S Y D T O S . P O R P A G A R 8 ( 14 , 715 ) ( 7 , 041 ) 

O T R A S O B L I G A Q O N E S C O R R I E N ' J' E S 9 ( 1 , 302 ) ( 10 , 060) 

C I A S P O R P A G A R DIVERSAS„RELACION 1 0 ( 162 , 136 ) ( 184 , 242) 

(178,153) (201,343) 

N O CO RRIEN 1 h 

O T R O S P A S I V O S N O C O R R I E N T E S 1 0 ( 1 , 084 , 189 ) ( 1 , 135 , 723 ) 

P A S I V O D I F E R I D O ( 25 , 209 ) 

(1,109,399) (1435,723) 

T O T A L PA SIV O S (1,287,551) (1,337,067) 

PA TRIM O N IO N ETO 

(Véase e s t a d o a d j u n t o ) ( 118 , 616 ) ( 118 , 500 ) 

TO TA L PA SIV OS Y PA TRIM O N IO (1,406,339) (1^5,566) 

L a s n o t a s e x p l i c a t i v a s a d j u n t a s s o n p a r t e i n t e g r a n t e d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s 
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INMOBILIARIA ANAOS S.A. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 

AL 31 DE DICIEMBRE DE 

RESULTADOS ACUMULADOS 
RESULTADO 

CAPITAL ADOPCIÓN NilF DEL 

ASIGNADO RESERVA LEGAL UTILIDADES PRIMERA VEZ EJERCICIO TOTAL 

Saldos al 31 de diciembre de 2015 (8.000) (3.915) (76.373) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA- (28.956) (117.245) zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
Asignación r e se r v a l e ga l ( 2 . 8 9 6 ) 2 . 8 9 6 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA-

Tr a n s f e r e n c i a s e n t r e c u e n t a s ( 2 6 . 0 6 2 ) 2 6 . 0 6 2 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA-

U t i l i d a d d e l e j e r c i c i o ( 7 . 7 8 4 ) ( 7 . 7 8 4 ) 

Saldos ai 31 de diciembre de 2016 (8.000) (6.811) (102.435) - (7.783) (125.029) 

Tr a n s f e r e n c i a s e n t r e c u e n t a s ( 5 2 6 ) ( 7 . 2 5 8 } 7 . 7 8 4 -

Re su l t a d o d e l Ej e r c i c i o 6 . 5 3 0 6 . 5 3 0 

Saldos ai 31 de diciembre de 2017 (8.000) (7.337) (109.693) - 6.531 (118.499) 

Tr a n s f e r e n c i a s e n t r e c u e n t a s ( 6 . 5 3 0 ) 6 . 5 3 0 -
Re su l t a d o d e l Ej e r c i c i o ( 1 1 7 ) ( 1 1 7 ) 

Saldos al 31 de diciembre de 2018 (8.000) (7.337) (116.222) - 12.944 (118.616) 

Las notas explicativas adjubntas son parte Integrante de los estados financieros zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
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INM OBILIA RIA A NA OS S.A. 

ESTA D O D E FLUJO D EL EFECTIV O 

POR EL AÑO TERM IN A D O EL 31 DE D ICIEM BRE DE 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

Clases de cobros por actividades de operación 

2Ü18 2017 

Cobros procedentes de Arrendamientos 141/187 160,604 

Otros cobros por actividad^ de operación 100,642 250,894 

Clases de pagos por actvidades de operación 

Fagos a proveedores por eí suministro de bienes y servicios (143,151) (163,556) 

Otros pagos por actividades de operación (65,865) (14,478) 

Impuestos a las ganancias pagados (43) (4,176) 

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIV. DE 
OPERACIÓN 32,7^ 229,288 

Adquisiciones de propiedades, planta y equipo (447,000) 

Venta de propiedades, planta y equipo 23,439 

FLUJOS DE EFECTIVO (UTILIZADOS EN) ACTIVID. DE 
INVERSIÓN 23,439 (447,000) 

Incremento( Pagos) de préstamos (51,534) 208,875 

FLUJOS DE EFECTIVO (UTILIZADOS EN) ACTIVID. DE 
nNANCIAOÓN (51,534) 208,875 

INCREM ENTO NETO DE EFECTIV O Y EQUIV A LENTES 

A L EFECTIV O 4,677 (8,837) 

EFECTIV O Y EQUIV A LENTES A L EFECTIV O A L 

PRINCIPIO D EL PERIODO 5,098 13,935 

EFECTIV O Y EQUIV A LENTES A L EFECTIV O A L FINA L 
D EL PERIODO 9,775 5,098 

(Continua) 



CO N CILIA CIO N EN TRE LA GA NA NCLV (PERDIDA ) N ETA Y 
LOS FLUJOS D E OPERACIÓN 

G A N A N CIA (PÉRDIDA) A N TES D E FA RT 

TRA BA JA D O RES E IM PUESTO A LA RENTA 389 (6,530) 

AJUSTE POR PA RTID A S D ISTIN TA S A L EFECTIV O : 

Ajustes por gasto de depreciación 61,099 63,443 

Ajustes por gasto por impuesto a ía renta (43)zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA í • '  

Ajustes por gasto por participación trabajadores (58) 

CA M BIO S EN A CTIV O S Y PA SIV O S: 

(Incremento) disminución en otras cuentas por cobrar (35,000) (2,443) 

(Incremento) disminución en otros activos 4,366 8,447 

Incremento (disminución) en cuentas por pagar comerciales 7,674 (2,277) 

Incremento (disminución) en otros pasivos (5^^) 5"  168,647 

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) 
actividades de operación 32,772 229,288 

Las notas explicativas adjuntas son parte integrante de los estados financieros 


