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Pérrafo de E'rgfu.'.'ﬁ'f

Lar compuiita ol 31 de diciembre dl aiip 2000, no revela ¢l porceniaje del 10% de
la Reserva Legal eonforme a lo establecido por lo Ley de Compafiias en el A,
297

Los estados  flnancieros  arriba  mencionadas.  presentan  razonablenente,
en fodos los aspectos importantes, la sitvacion financiere de lo  compaiiia
Inmaobiliaria Edubratoche 8.4 al 31 de dicfembre del aiio 20116, v los resuliaos
de sus  operacipnes, termingdos en esa  fecho de conformidod con loy Normas
{ntermgeionales de Comabilidad NIC aveptadas en el Ecuador:
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Eeon Cpo. Efeain E. Copeda Jimines
SO RNAK 138 Auditor Externi
Licencia Prafesional 3723
Reg. Nac. de Contadorey 2203
Guavagidl, 4 de maye del afio 2017
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INFORME DE AUDITOR INDEPENDIENTE

A lox Accionistas y Dirvetores de
Inmobiliaria Edubroioche S,

He anditade los estaios financieros adiintos de (o companie Tmmobiticria
Edubratoche S.A., gie comprende lo§ Estidos de Situacion Financlera, Estado
du Resultade Integral, Eicado de Cambias del Palrimonio v Flujos de Efecrivo of
A de diciembre del afto 2016, y un resumen de las politicay contabies
signifioutivas v viras notas explicativas. Los esteridos financleras terminados en
exe fecha, fueron auwditados de acuerdo con Normas Twtermacionales de
Auditoria, ol mismo que contiens una opinion con salvedad,

Lo Administracidn de la compaitia es responsable de la prepavacion
piresentciin. razonable de estos estadoy finaneteros do aenerdn con sy
Internagiongles de contabilidad NIC' y novmas internacionales de Inforrnaneion
Sfinamciera NHFs aceptados en el Fewodor. Esta rasponsabifidad incluve: of
disefio, la implementavivn, ncluso el mantenimiento de controles internos e
sun velevantes. para la preparacion y presentacion razonabli e los estados
Jinancieras ¥ que no coniengan errores importantes mediahte lu seleccion v
aplicacidn de politieay contables apropiadas; v la determinacion de estinaciones
cantalites que son ruzonables de acuerd con las vircunstancias,

Mi respansabilidad es lu de expresar ina opinidn sobire_estos estados finamcicres
asados en nwestra auditoria, Lo awditoria fie efectiada de aouerdo con normes
infernacionales de auditoria, Estay normas requieren que la auditoria exierma
cimpla con requerimientos éticos, planifique y realice o euditoria para ebtener
certezit razonable, v que los  estadps  finoncieros ne CONTEHEON  Srrimes
fmportaes.

Una anditorio camprende la reolizacion de procedimientos para oblener evidencio
dic anelitovia sobre los saldos v revelaciones presentaday en log eNtadoy. financieros
Los procedimientos seleccionadis dapendin del juicio del auditor, inelivendo la
evaliacion del riesge de errores importintes en jox estados finameleros por fraske
averror. Al éfoctiar esta evaluacion de riesgo, of auditor toma en consideracion las
controles fnternoy relevantes para la preperaeion v presentacion razonahle de fos
estadoy financleroy de la compaiiia a fin de disefar procedimientos de anditoria
adecuados @ lay eirctmstanciay, pero i van el prapsite de expresar wna opinion
sohre la efectividad del contral intérng de la compaiia.

i

Una auditorfa también comprende ta evaluacidn de gue loy principios de
contabilidad uttlizados son los apropiados y de que lay estimaciones comtables
gfectuaday por o administracion son razorables, usl voiny tna evaliigeidn de Lo
presepiacion general de oy estadox fingncieros. Considere que [ evidencia de
wenditoriv que he obtenido es syficiente v apropiadd, Ta misma que sirve come base
g proporefonoe ung optaion de ouditoria
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INWMOBILIARIA EDUBRATOCHE 5.4,
Estado de Situacian Fingnelera
Al 371 dae diciembre de 2016

ACTIVO

2015 2018
Carrienta ) )
Efectivo y Eguivalents a! Efechva 3 & LB58 45 & 3.095:80
invarsiones Camneantas 4 2465.777,03 248977702
Crédito Tributara 8 1318548 15524, 780
Total Active Corrfento § 2485832868 § 248826862
FPropiedades,. Plenis y Equipos [}
Edificios ] 273.553.58 273.853,58
Toial Prop.Plenta y Equipo 2rd.953.58 § 273.953,58
No corrienta
Clros Aclives 7 3 180275 & 9.825.68
Total Active Na Corrfente 5 160275 & D.828,68
Total Active F 276148918 § 2,772051.88

Ver notss a Jos estados finsncieros
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INMOBILIARIA EDUBRATOCHE 5.A.
Estado de Situscitn Financiera
Al 31 de diciembre de 2016

PASNO
2015 2018

Corriente

Chifgeciones Fnancreras B § 228587800 § 230000000
Obligacinnes Tribularias 8 14.087.05 2221240
Total Pasvo Corriente $ 225408505 § 232221240
Largo Plazo

Ciros Pesivas 10 5 486.713.70 § 391.681.70
Total Pesivo Largo Plazo M 5 391.681,70

- =

Tofal Pagivo $§ 2720778,75 § 2.713.904,70
Patrimonio

Capital Suscrito 11 $ 1000000 § 10.000,00
Resoiva Lsgal 866,06 226551
Reserva por Valuacitn 28 444,83 28444,83
Liiticlacles Acumuladas 15851.01 o.00
Lilifxctad cled Ejarcicio 12 13 89551 17437 34
Total Patrimonio [ 4071044 § 58.147,68
Tatal Pesvo y Patrimonio

§ 2761480.19 § 25??3!051.83

Ver notas a los esiados financiaros.
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INMCBILIARIA EDUBRATOCHE S.A,
ESTADOQ DE RESULTADOS INTEGRAL
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2078

2015 2016

Ingresos ¥ 15279414 § 17106583
Utilidad Bruta 3 152,724,714 § 171,965,863
Gastas Operacionalos:

Gagios o Adminislragion 3 13485118 & 149671027
Total oe Gastos Operacionales 3 134.8571,18 § 148,610.27
Utilidad Operacional 5 17.54286 £ 22,355 5B
2% Impuesto B fa Rentg -3847.45 § 4,815 22
Utilidad Liguida $ 713:895,517 § 17,437,534

Ver notas a los estados financierps.




‘SCUS(OUBL SGPUISS S0f B 10U JBH

Erine. e Efretive B Copele Jibaviinrs

BLIPFLBT S VELERLL § 00OS ER'FP'BE % ID'SBZES 000000 § SLOZ/EE"ING 2 ORRS
00 bESEEEI 038961 692 BT 85 69E ) sapanfly
ELZEN L BELER L 810z pepiin
gLl al § VSTEE T HIEEa 5 oBi6i o0 a08 0000004 BLOEN 2daug
ofojaraiy SEpEIINIY [ ] jeBe7 o)UISNE
THLOL 18P pEpdnn SS0apNnN 5p BAfRERY BBsEY reydey

LI ap aIquIEdP B8R LE IV
QUSRS [& s SOfqUeD) ap opa]s3
WS IHIOLYEHENGT ViRIVITIECWN

EATTITTEE R R R I RR DR IR R RIS




e —— T e PO PIROPIIIERIIFFEEHHELRLEET

Ecun Cpa. Efrmin £ Copenly Singme:

[y

INMOBILIARIA EDUBRATOCHE 5.A.
Estado de Flufo de Efectivo
al 31 de diclembra de 2016

ACTIVIDADES DE OPERACION

Racihida de Cliantes 5 1743734

Pago g Proveedores -2, 300 E3

Flujo de Efectivo Neto de Actividades de Cperacidn [ 15.138.45

ACTIVIDADES DE INVERSION

Fano por compra de sguian ] -

Flujo da Efectivo Neto de Actividades de Inversion [ -

ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTOD

Ubgacons Financlerss por Fagar 50.022.00

Prastanos de Acclonistas -75.022.00

Flujo d= Efective Nsto de Actividades de Financlamianto (& 15.000,00)

o N Actividad $ 13645

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL PRINCIPIO DEL PERIODO 295845
EFECTIVO ¥ EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIDDO [; 3.ﬁﬁ,ﬂ

Ver notas a los estades financieros.
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Tnmabiifaria Edubratoche 5.

Notas o los Extados Financleroy
Al 31 e Diciembire del gro 2076,

L.Operaciones y Excenario Econdmice

La compaifa se constituyd el 25 de marzo de 1987 en o ciudad de Chuervaguii. Jo
escrifire miblica fue inscrita en of Regisro Mercantil del Canton Guavaguil ef 3 de
Julio el mismo afio. £l ofjeco social ex dedicarse o la compra, venra; permuilés x
administracion de bienes immuehles, seanestos urbanos o ruroles,

En la viudad de Guayaguil, capical de fo Provineta del Guayas, Repialilicn del Ecwadar,
el dice dos de_junio de 1994 ame el Abp. Juen Antonio. Hez Quevedn Notario Titwlar
Vigesimo del Canton Guayaguil se eleva a Eseritura Fiiblica el Aumento de Capitel v
Reforma de Estatutos Socialps de la compaife " Inmobiliaria Edubratoche™ S A
cuantio 8 3.000,000,00, '

Ef 27 de agosto de 1997 reforma sus Estatuios Soctales y aumenta el capital en
L I00.000.000,00. La escritnra pibfica fue inserita en e Registro Mercamii del
Cantin Guevaguil el 23 de septiembre de 1997

Mediunte eseritura piblica celebrada ante el Notario Pablico def Canton Guirvenyinil
¢l 29 d dictembre de-2000, efectia la conversidn de sueres (3 ) o USD délares de los
Estados Unidos de América, aumento del valor nominal de las teciones, aumento de
capltal en la cantidad de USD 6:000,00 v riforma de los estatitos sociales Lo
Escritura Piiblica fue tnverita en of Regisiro. Meveantil vl 6 de agosto de 2007

2.Pricticas Comtubles

Luas politicas vomables de la compatiin son las establecidas por ¢ ente contable. Estes
potiticas estin basadas en Normas Internacionales de Contubllidad NIC v Normss
Internacionales de Informacion  Financlera NIFs, las cuales requieren que la
Administracion realice cierlas estimaciones v esiablezca algunos supuesios inherentes a
la actividad econdmica de la entidad, con el propésito de determinar la voluacion ¥
presentacidn de algunas partidas que forman parte de los estadoy financteros.  En
apinion de la administracian tales estimaciones y supestos estuvieron besudos en la
mefor uiiizacidn de Ja informacion disponible al momente, loy ciales podiian llegar i
diferir de sus efectos fimiles:

Bases de Presentacion- Los estados finuneivrol adiuntos, fueron prepurados en USS
Dtares Americanoy, las politicus contables de la compaiia esian basadas en Normas
Internaeimrales de: Informaeion Finaheicra NIFs, segun la Resoluclin Socteraria No.
08.G.DSC vigente autorizudas por I Superintendincia de Compeaitias, Valores v
Szeurny,

Ver notas u los extados finaneleros,
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Immobhitiaria Edubratoche 5.4,
Natas alos Extados Financieros
Al 31 de Diciembre del oo 2016

3.Efective y Eguivalentes al Efective ] 3,005,909

Comabiliza el saldo conciliado establecido por la compaiia of 31 de diciembre
died afiv 2046,

4, Tiversiones Corrientes 5 2469,777.93

Reveld el waldo de T fversidn en Certificido de Depatite a Plazo, nominative Ne.
O LDPPOIITI2N emitide el 21 de dlciemive de 2015 en dolares e lox Estados
Unidos e Américd, valor meminal 'S 246952003 valor en letras dos millonss
cllatroctentas sesonta ¥ nueve mil qudntenios veinte ¥ dieve ¥ eafbree centavos de los
Estudos Unidoy de Amirico, plazo 365 dias, venciniento 22 de diclembie de ded afo
2016, tasa muminal 6,83%, tasa efectiva 7,03%, periocldad de intereses mensial a
SJovar de nmobiliaria Edubraroche 5.4,

3. Crédite Tributario 2015 26 Variocion
Revencignen lo Kuenre I IJ05388 § 3439032 5 I53.44
Anricipo fmpuesio o la Renta JL 13960 1195547 8IS 87

§ 1319548 § 15394.7% & 2 199.3§

Regisira Ty retenciones (ributarias de loy interesey gencrados en la Inversion Banco
Bolivarienoe ) anticipo impuesto a la revta ghit 2016

6. Propiedudes, Planta vy Equipos
Edijiclo § 273.953.38

Loy propiedodes,  plantas v equipes  esiin contabilizados ol ecosto mdy las
revalorizaciongs  efectwaday de aewerdo con disposicionos lepales. Lo erosacitmnes
por manieniniento)y regarae innes s cargmn o gasiosa Ingirtirge en ellds, mientras
gue fas meforas de Importancio se cgpitalizan. Lo deprecioeion se regisira con cargo
a los Fesultadoy del afio ) se caleudn en base del métody de linea recta, de ackerdo con
e Wil il eskinorclin de Livd aetived fifos refactonados

Ver notas a los estades financieros,
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Inmuobiliarfa Edubratocke §.A.
Notus a foy Extados Financieros
Al 31 de Diciembre def afio 2016

7. thres Activos No corvienfes

2015 2016 Variaciia

Amticipo Impuesio a la Rena 2014 s 1,320:27 § 1.226.27 & {(L6x1
Amticipo Impuesto o la Reara 2013 I76.38 37048 0.
Anricipo o la Renta 20135 .00 6,192 )5 G 19215
Reterciones aiio 2015 .o 23478 O34 7R
§ L60275 5 9.829.68 822693

Revela el saldo del anticipa por el tmpuesto a la renta no liguidados periodos 2013,
2014y 2005, ol 31 de diciembre del-ain 2016,

K.Obligacivnes Financieray § 230000000
e ———————
Contehitiza el valdo conciliodo de las inversiones del préscamo otorgado por ¢l Banco
Bolivariana, imicio 23 de dicienbre del afla 2016 con vencimiento de 12 meses v dosa
e dmterds 8 30%., enya  finalidad es inerementar ol capital de irabajo, previe a fe
adguisicidn de  Aerives Fifox, v Contingentes, ete. al 31 de diciembre de 2016.

%, Obligaciones Tributarins

T 2016 Variacién
Imgnesta o la remta por Pagor § 34745 § 491822 L
Andicipo.a la Renta 2016 f,.04 11L.955.47 11,955 47
Anticipo fmpmesto a la Renta 2013 {6 139610 5.38.71 i 4. 806 89§

5 14.087.65 5 22.212.40 § 8125355

=

Saldo de] Anticipo e Impuesto aln Renta pendienies de consignar al Servicios de
Reneas {mrerng off 31 e dictembre de 201140

10, thires Pasivas s 2016 Variacign
§ J66,713.70 $ 191.691.70 S (75,02280)

Canstitiuve el saldo concllicndo por la compafica al 31 de diviembre del o 201 6. pars
canstituir o depdsito de fnversiones sin infereses anuales,

Ver notas a fos estodos financieros.
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Tnmaobilicria Edubrareche S.4.
Noras a foy Extados Financieros
Al 31 dde Diciembre de 2016

11. Cagrital Suscrito § lo.oonee

Conformadis. por 10,000 geiones ordingrias y womiaativas de 8 100 cada unea de los
Estados Unidos de Anwérica, liberados en su totalidad of 31 de dietenttre de 20116,

12. Registra el saldo de la ;.r_.n’;'.’;_‘ﬁf.ud & J7437.34 obtenida ol 31 diciembre del aia 2006
relaciomadt con su getividad econdmica pera lo enal fid constitidda legalmente.

13. La compaiifa  fomobillaria Edubratoche S, no regisiva activas  Wo  pesivas
confingemes v enentas de orden ol 3] de diciembre de 2016,

14. D¢ aowerdo o la Resolucidn  Socictaria & (40040000, publicada en el Regisiro
Oficial 288 ol 10 de marzo de 2004, v conforme a la Eseritura Publica e
constitucian de o compaiia, swobjero  secial es dedicarse a o Seguridad Persomal.
Innduseriad, Segiividad o Domicilio, Seguridod de Transporte de valores. con personed
armado, al 31 de diciembre de 2016, no revelando tener Propiedad Intelectual  ai
Deredhox de Autor.

18.Los ejervicios fiycales de 2000, 2011 2012, 2013, 2014, 2013, incluso 2016, estin
ablertos para ser revisados por las autortdades tributarias del Servicio de Rentas
imEr s

16. Hechos Subsecuenies

Husta el 31 de diciembre de 2016 v o fecho de presemuociin de oy estados fingscieros
consolidados (mave 4 del gifo 2007), en adicidn o lay  notas explicativas & fos
exlados finapciéros ao se  han producids  eventes importanies  gue en  opinion
de  la Adwinistracion de  Ja compaiife pudieran haber  renido  efectos relevanes
gohve logexnadny financierng

Ver notas a foy estados financieros.



