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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Ala Junta General de Accionistas de
Inmobiliaria Andina S.A.

Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de Inmobiliaria Andina S.A. que
comprenden el estado de situacién financiera al 31 de diciembre del 2016, el estado de
resultados integral, el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de
efectivo correspondientes al afio terminado en esa fecha, asi como las notas
explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la situacién financiera de Inmobiliaria Andina S.A. al
31 de diciembre del 2016, asi como sus resultados y flujos de efectivo
correspondientes al ejercicic terminado en esa fecha, de acuerdo con MNormas
Internacionales de Informacidn Financiera PYMES (NIIF PYMES).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del ouditor relacion
con la auditoria de los estados financieros de nuestro informe. Somos independientes
de la Compaiiia de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo
de Etica del IESBA), y hemos cumplido las demds responsabilidades de ética de
conformidad con el Codigo de Etica del IESBA. Consideramos que la evidencia de

auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion. )

Responsabilidad de la administracion en relacién con los estados financieros
La administracion es responsable de la preparacién y presentacion fiel de los estados
financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion

Financiera y del control interno necesario para permitir la preparacidn de estados
financieros libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Mﬂ En la prepamcién de los estados financieros, la Administracion es responsable de la
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valoracion de la capacidad de la Compafila de continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la
Empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento excepto si la Administracién tienen la intencién de liquidar la sociedad
o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidod del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados
financieros en su conjunto estdn libres de incorreccion material, debida a fraude o
error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad
razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con las NIA siempre detecte una incorreccion material cuando existe.
Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puedan preverse razonablemente que influyan
en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros.

Una descripcion mds detallada de las responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de los estados financieros se encuentre en el Anexo A. Esta descripcion es
parte integrante de nuestro informe de auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

La informacion suplementaria relacionada al cumplimiento de las Normas de
prevencion de lavado de activos, financiamiento del terrorismo y otros delitos,
requerida por la Superintendencia de Companias, Valores y Seguros; y, el informe
sobre el cumplimiento de las obligaciones tributarias como contribuyente o como
agente de retencion o percepcion de los tributos, requerido segun el Art. 279 de la Ley
de Régimen Tributario Interno; por parte de Inmobiliaria Andina S.A., seran emitidos
por separado.
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ANEXO A

INFORME DE AUDITORIA EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

Responsabilidad del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA (Normas Internacionales de
Auditoria), aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorrecciéon material en los estados
financieros, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinién. El
riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es més elevado
que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas o |z elusién del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el
fin de disenar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de
las circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia
de control interno de la entidad. .

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
direccidon.

Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la direccion, del principic
contable de empresa en funcionamiento y, basindonos en la evidencia de
auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Compafia para continuar como empresa
en funcionamiento. Si concluimos gue existe una incertidumbre material, se
requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacidn revelada en los estados financieros o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, gque expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones
futuros pueden ser causa de que la Compaiiia deje de ser una empresa en
funcionamiento. .
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* Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros

representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la
presentacion fiel.

Comunicamos a los responsables del gobierno de la entidad en relacion con, entre
otras cuestiones, el alcance planificado y el momento de realizacion de la auditoria y
los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa
del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la entidad una
declaracion de que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion
con la independencia y comunicado a ellos acerca de todas la relaciones y demas
cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacidon con los responsables del
gobierno de la entidad, determinamos las que han sido de mayor significatividad en la
auditoria de los estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, las
cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro informe de
auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar
publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuente,
determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque
debe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian
los beneficios de interés publico de la misma.



INMOBILLARIA AMNDINA 5.A.
{Guayaguil - Ecuador)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
31 de diciembre del 2016
En US55 sin centavos

Activos
Activo corriente:
Efectivo
Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento
Cuentas por cobrar
Total activo corriente

Activo no corrienta:
Propiedades y equipos, neto
Inversiones en actiones
Activos por impuestos diferidos

Total activo no corriente
Total actives

Pasivo Patrimonio
Pasivo cormiente:
Sobregiro bancario
Vencimiento corriente deuda a largo plazo
Préstamos bancarios
Cuentas por pagar
Gastos acumulados por pagar
Impuesto a la renta por pagar
Total pasivo corriente

Pasive no corriente:
Obligationses contingentes
Deuda a largo plazo

Total pasivo no corriente

Total pasivos

Patrimonio:
Capital zcciones - susCritas y pagadas 17 actiones
suscritas de $1.000 cada una
Reserva legal
Reserva Tacultativa
Resultados acumulados
Total patrimonio
Total pasives y patrimonio

Las notas adjuntas son parte integrants
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2016 2015
171987 UsSS 2rnnr
1.539.271 4]
1.380.275 709.082
3.091.533 981,805
2.502.851 2.737.026
3.045.898 ]
0 6
5,548,749 2737.032
8.640282 USS  3.718.837

2016 2015
37535 USS 0
50,494 46,570
6.470.000 0
113.950 2.896.925
253.957 80.152
124,356 0
7.050.292 3.035.647
111.128 102.286
o M&_Ziﬁ' 293.?33_
359372 401024
7.409.664 3436671
17.000 17.000
30.000 30.000
235.166 9,012
948.452 226,154
1.230.618 262.166

8.640.282 USS  3.718.837




INMOBILIARIA ANDINA 5.A.
{Guayaguil - Ecuador)

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

Par el afic terminado al 31 de diciembre del 2016
En USS sin centavos

ingresos - Alguileres

Gastos de operacion:
Gastos de administracion
Gastos financieros
Total gastos operacionales

Pérdida operacional

Ctros ingresos (egresos):
Imtereses ganados
Otros ingresos
Utilidad en venta de inmuables
Ctros ingresos (egresos), neto

Utilidad antes de participacidn de trabajadores
e impuesto a la renta

Participacion de trabajadores sobre utilidades
Utilidad antes de¢ impuesto a la renta

Impuesto a la renta

Resultado integral del ejercicio

Las notas adjuntas son parte integrante
de los estados financieros
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2016 2015
626,492 USS 1036920
5.069.073 1.083.019
106,268 57.440
5.175.342 1,100,453
4,548,850 63.539
93.265 17.282
1,827 359
5.885.292 __ 3
5.920.334 409362
1.431.534 345.823
214.730 51874
1.216.804 " 293049
268,352 67.795
948452 USS 226154
)



INMOBILLARLA ANDINA S.A.
{Guayagquil - Ecuador)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMIONIO
Por el afic terminado el 31 de didembre del 2016

Capital Reserva Reserva Resultados

_Notas __ papgado legal facultativa acumulados Total
Saldo 2l 31 de diciembre del 2014 Uss  2692.000 o 0 39012 2731012
Transferencia 13y 14 0 30,000 9.012 -39.012 0
Disminucion de capital 17 -2.675.000 a 1] 0 -2.675.000
Resultado integra! del ejercicio 0 o 0 226154 226154
Saldo 3l 31 de diciembre del 2015 17000  30.000 9.012 226154 282 166
Transferencia 14 0 0 226,154 -226.154 e}
Resultado integral del ejercicio 0 0 1] 248.452 942452
Saldo 2l 31 de diciembre del 2016 USS  17.000 30000 _ 235.166 948452  1.230.618

Las nolas adjuntas son parte integrant
de los estados financieros L
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- Jhmmlkmgmu B
Sra. Maria Teresa Noranjo Ginatia Ing. lapdualine Gonzabay

Gerente General Contadora General



INMOEBILIARIA ANDINA S.A,
{Guayaquil - Ecuador)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por el afio terminado al 31 de diciembre del 2016

nto (Disminucién] en efectivi:

Flujos de efectivo en las actividades de operacion:
Efectivo recibido de clientes Uss
Efectivo pagado a proveedores y empleados
Impuesto a la renta pagado
Gastos financieros
Intereses ganados
Ffectivo neto usado por las actividades de operacidn

Flujos de efectivo en las actividades de inversion:
Adquisicion de propiedades ¥ equipos
Adquisicion de acciones
Venta de propiedades
Efectivo neto proveniente en las actividades de inversion

Flujos de efectivo en las actividades de financiamiento.-
Recibido (pagado) a accionistas y relacionadas, neto
Proveniente de préstamos bancarios ’
Proveniente de deuda 2 fargo plazo
Efectivo neto proveniente (usado) de las actividades de financiamignto

Aumento [disminucian) neto de efectivo
Efectivo al inicio del afio

Aumento neto en sobregiro bancario

Efectivo al final del afio uss

2016 2015
626.492 1.036.920
5.865.367 1214.657
50.460 82,954
-106.269 57.440
95,002 17.641
6,300,512 300,490
1.014 -7.859
-4,585.169 0
6.000.000 400.000
1.413.817 392141
2.675.000 0
6.470.000 0
46570 42952
3.748.430 42952
-138.265 18.699
272.717 224018
37.535 0

171.987 USS
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Lontiliacion d ado i | del ejercicio con el efactiva ne

por las actividades de operacidn

Utilidad antes de participacion de trabajadores
& impuesto a la renta

Partidas de conciliacién entre la utilidad neta con el efectivo

neto usado por las actividades de operacion:
Participacion a trabajadores
Impuesto a la renta
Depreciacion
Provision obligaciones contingentes
Ajuste
Baja de activos
Utilidad en venta de inmucbles
Total partidas conciliatorias

Cambios en activos y pasivos:
{Aumento) Disminucion
Cuentas por cobrar
Aumenta {Disminucion)
Cuentas por pagar
Gastos acumulados por pagar
Impuesto a la renta por pagar
Taotal cambios en activos y pasivos

Efectivo neto usado por las actividades de operacién

Las notas adjuntas son parte integrants
de los estados financieros
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Sra, Maria Teresa Nafan]oéin:m

Gerente General

2016 2015
uss 1.431.534 345.823
-214.730 51.874
-268.352 57,795
120.048 149.975
8.342 17911
[ (1]
432 1]
_-5.885.292 ___-391721
6.239.045 -343.504
671.187 -463.411
-110.975 112470
164.805 48132
124356 0
-493,001 =302 809
. Uss  -5300512 USS 300.490

Ing. Ja:q.ue.li.ne Gonzabay
Contadora Genaral



