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INFORME DE L0S AUDITORES INDEPENDIENTES

A los miembros del Directorio de

BRASLAV 5. A.

Guayaquil, 28 de Febrero del 2018

Opinion

Hemos auditado fos estados financieros adjuntos de BRASLAV S. A., que comprenden el estado de
situacidn financiera al 31 de diciembre del 2017, y los correspondientes estados de resultados integrales,
de camblios en el patrimonio y de flujos de efectivo por e afio terminado en esa fecha, asf como el
resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
impartantes, la situacion financiera de BRASLAV S. A, al 31 de diciembre del 2017, y los resultados de
sus operaciones, los cambios en el patrimonio y sus flujos de efectivo por el ailo terminado en esa
fecha, de conformidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Bases de la opinion

Nuestra auditorfa fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria (NIA). Nuestras
responsabifidades hajo estas normas se describen mas detalladamente en la seccidn “Responsabilidades
del auditor para la auditoria de los estados financieros” de este informe. Somos independientes de la
Compafifa de acuerdo con el Cddigo de Etica para Contadores Piblicos emitido por el Consejo de Normas
Internacionales de Etica (IESBA), y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de
acuerdo con estos requisitos. Consideramos que fa evidencia de auditorfa que hemos obtenido es
suficiente para proporcionarnos una base razonable para nuestra opinion.

Responsabilidad de ila Administracion en relacion a los estados financieros

La Administracion de la Compaiifa es responsable de la preparacion y presentacion razonable de estos
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y de su
control interno determinado como necesario por la Administracidn, para permitir la preparacién de
estados financieros que no contengan distorsiones importantes, debido a fraude o error,

En la preparacion de los estados financieros, fa Administracion es responsable de evaluar la capacidad
de la compaiiia para continuar como una empresa en marcha, revelando, segun sea aplicable,
asuntos relacionados con la continuidad de la operacidn vy [a utilizacion de Ia base contable apropiada
a menos que fos accionistas tengan la intencidn de liquidar la compafifa o cesar operaciones, o no
tengan otra alternativa realista sino hacerlg,

Responsabilidad del auditor en relacion a los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de errores significativos, ya sea por fraude o error, y emitir nuestra opinion. Seguridad
razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es garantia de que una auditoria realizada de acuerdo
con las Normas Internacionales de Auditorfa siempre detectara errores significativos cuando existan.
Los errores significatives pueden surgir de fraude o error y se consideran significatives si,
individualmente o en conjunto, se puede razonablemente esperar que influyan en las decisiones
econdmicas de los usuarios tomadas sobre fa base de estos estados financieros.
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Como parte de una auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos julclo
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante toda fa auditoria. Asi mismo:

« [dentificamos vy evaluamos fos riesgos de errores significativos en los estados financieros, ya sea
por fraude o error, disefiamos y llevamos a caho procedimientos de auditoria que responden a esos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El rlesgo de no detectar un error significativo resultante de un fraude es
mayor que el que resulta de un error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
ornistones intencionales, faisas declaraciones o Ja anulacién del controf interno,

» Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria a fin de diseiiar
procedimientos de auditorfa que sean apropiados en las circunstanclas, pero no con el propasito de
expresar una opinion sobre la efectividad del control Interno de fa compafifa.

« Fvaluamos lo adecuado de las politicas contables utilizadas vy la razonabilidad de las estimaciones
contables v las revelaciones relacionadas efectuadas por la Administracion.

« Concluimos sobre el uso adecuado por parte de la Administracién de la compafila del supuesto de
negocio en marcha y, en base de la evidencia de auditorfa obtenida, si existe eventos o condiciones
que puedan generar dudas significativas sobre la capacidad de la compafiia de continuar como una
empresa en marcha. Si llegamos a la conclusion de que existe una incertidumbre importante,
estamos obligados a Hamar la atencién en nuestro informe de auditorfa a las revelaciones
relacionadas en los estados financieros o, si tales revelaciones son insuficientes, debemos modificar
nuestra opinién, Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasta la fecha
de nuestro informe de auditorfa. Sin embargo, eventos o condiciones futuros pueden causar que la
compafifa no pueda continuar como una empresa en marcha.

e FEvaluamos la presentacidén general, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluyendo [as revelaciones, y si los estados financieros representan las transacciones y eventos
subyacentes de una manera que logre una presentacion razonable,

Informe sobre otros requisitos legales y reglamentarios en calidad de Auditor Externo

Sin calificar nuestra opinién, manifestamos que, de acuerdo a disposiciones legales vigentes el Informe
sobre el cumplmiento de obligaciones tributarias del periodo fiscal 2017, sera presentado
posteriormente por separado en las fechas que para el efecto sefala anualmente el Servicio de Rentas
Internas.

P |
VISTON ESTRATEGICA
AUDITORES EXTERNOS

No de Registro en la Superintendencia de Compafilas Registro No. $.1397
No. SC-RNAE-2-759
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ACTIVOS

Corriente

Efectivo y equivalentes al Efectivo
Cuentas por cabrar

Impuestos corrienies

Inventarios

No corriente
inversiones en derechos fiduciarios

TOTAL DEL ACTIVO
PASIVO Y PATRIMONIO

Pasivo Corriente
Cuentas por pagar

TOTAL DEL PASIVO

Capital Social

Reserva Legal

Perdida acumuiadas
Perdida del ejercicio
TOTAL DEL PATRIMONIO

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO

Las notas explicativas anexas son parte Integrante de los estadoes financiere.

«==""JOSE PONCEISAA
GERENTE-GENERAL

BRASLAV S, A.
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 31 de diciembre del 2017 y 2016
{Expresados en délares estadounidense)

Referencia a

Notas 2017 2016
4 1,919.87 1,776.57
5 91,116.86 80,938.65
9,790.38 9,790.38
6 88,472.64 88,472.64
191,298,75 180,978.24
7 529,245.93 529,245.93
720,545.68 710,224.17
8 671,837.66 751,759,14
671,837.66 751,759.14
9 100,800.00 800C.00
9 400.00 400.00
9 -42,734.97 ~36,505.32
9 -9,757.01 -5,229.65
48,708.02 -41,534.97
720,545,68 710,224,17

/ f&,ﬁ,u{}/".
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BRASLAV S.A,
ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL
Afios terminados el 31 de diciembre del 2017 v 2016
{Expresados en ddlares estadounidense)

2017

INGRESQS

OTROS iINGRESOS 3.51
INTERESES GANADOS 20,19
TOTAL INGRESOS 23.70
GASTOS

Gastos Administrativos -9,780.71
TOTAL GASTOS =9,780.71
PERDIDA DEL EJERCICIO -9,757.01
IMPUESTO A LA RENTA (Ver Nota 10) -
PERDIDA Y RESULTADO INTEGRAL DEL ANO -9,757.01

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados

20156

11.48
84.01

95.49

-3,265.67

~3,265.67

-3,170.18
-3,058.47

=6,229.65

financieros.

o ( é
-t A rayyes %"'W/
EPONCESAA / (/ALEXANDRA MANCERO AGUAS
GERENTE GENERAL CONTADORA GENERAL
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BRASLAV S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN El. PATRYMONIO
Afios terminados el 31 de diciembre del 2017 y 2016
{Expresados en dodlares estadounidense)

Capitel Social Reserva Legal Resu,i\tgsgs * dze;“!tfcfgo Total
Antericres

Saldo al 1 de enero del 2016 800.00 40000 -27,33947  -9,165.85  -35,305.32
Transferencias - - -9,165.85  9,165.85 -
Pérdida y Resultado Integral del Afio - - - -6,229.65  -6,229.65
Saldo al 31 de diciembre del 2016 800.00 40000 -36,50532 -6,229.65 -41,534.97
Aumento de capital (ver NOTA 8) 100,000.00 - - - 100,000.00
Tarnsferenclas - - -6,229.65  6,225.65 -
Pérdida y Resultado Integral del Afio - - - -9,757.01  -8,757.01
Saldo al 31 de diciembre del 2017 100,800.00 40000 -42,73497 -975701 48708.02

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

_~30SE PONCE SAA i,
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BRASLAV S.A.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
Afip terminado el 31 de diciembre del 2017
{Expresados en dodlares estadounidense)

ARO 2017 ARO 2016
FALUJOS DE EFEGTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADDS EN) ACT. OPERACION -9,856.70 -6,898.83
Classs da cobros por actividades de operacion - -
Clases de pagos por actividades da operacion -9,856.70 $,89893
Pago a provesdores por el suministro de blenes ysendclos -8,773.88 -3,924 88
Otros egresosingiesos, nato -82.82 B8543
Fago de Impuesto a Ja Renta -3,059.48
FLUJO DE EFECTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADOS EN) ACT, DE INVERSION - -
AL\ 0 DE EFECTIVO PROCEDENTES DE {UTILIZADOS EN) ACT. DE FINANCIACION 10,000.00 7,000.00
Prastamo recibidos de Clas, Reladonadas 10,000.00 8361.20
Prestamo otorgado a Clas, Relacionadas -1,361.20
EFECTOS DE LAVARIACION EN LA TASADE CAMBIO SOBRE EL EFECTIVO YEQUIVALENTE AL EFECTIVO - -
Efectos de la variacion en [a {ssa de camblo sobre el efactivo yequivalente af efectivo
INCREMENTO (DISMINUGION) NETQ DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVD 1433 101,07
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECT{VC AL PRINCIPIO DEL PERIODO 1,776.57 167650
EFECTIVOY EQUIVALENTES Al EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO 1,919.87 177657

Las notas explicativas anexas son parte integrante de |os estados financieros,

e é\)
el e ( - / A "—4/1
= ey |
BE'I&EFE“EBN SAN <7 /ALEXANDRA MANCERG AGUAS
ENTE GENERAL CONTADORA GENERAL
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BRASLAVY S. A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DE 2017 Y 2016

NOTA 1 - OPERACIONES

BRASLAV S. A. fue constituida en Ecuador ef 11 de marzo del 2004. Su actividad principal es la
compra, venta, alquiler y explotacién de bienes inmuebles. El domicilio de la compaiifa es en la ciudad
de Guayaquil; Av. Joaguin Orrantia y Av, Juan Tanca Marengo, Edificio Executive Center, La compaifiia
es una subsidiaria de Promotores Inmobiliarios Pronobis S.A, entidad domiclliaria en Ecuvador, y su
controladora final es Unionar S.A. entidad domiciliada en la Republica Oriental del Uruguay.

Las politicas mas importantes de contabilidad se resumen a continuacién:
NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES
a) Bases de preparacion y presentacian de los estados financieros

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF); emitidos por el Consejo de Normas Infernacionales de Contabilidad (IASB).

Base de preparacién: Los estados financieros han sido preparados sobre las bases del costo histérico;
tal como se aplica en las politicas contables incluidas mas abajo. El costo histdrico estd basado
generalmente en el valor razonable de la contraprestacién entregada a cambio de los bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que se recibird por vender un activo o el valor pagado para transferir un
pasivo entre participantes de un mercado en fa fecha de valoracién; independientemente de si ese
precio es directamente observable o estimado usando otra técnica de valoracion,

A menos que se indique lo contrario, todas las cifras presentadas en las notas estén expresadas en
délares estadounidenses.

b) Instrumentos financieros

Se define a un instrumento financiero como un contrato que da lugar a un activo financiero de una entidad
y a un pasive financiero o a un instrumento de patrimonio de otra. Los principales activos y pasivos
financieros presentados en el estado financiero son: efectivo y equivalentes, y; cuentas de origen
comercial por cobrar y pagar. La Compafiia no mantiene instrumentos financieros derivados.

Los instrumentos firancleros se reconocen en |a fecha en que son originados y se clasifican como active,
pasivo o instrumento de patrimonio segan con la sustancia del acuerdo contractual que les dio origen.
Los intereses, las ganancias y las pérdidas generadas por un instrumento financiero clasificade como
de pasivo se registran como gastos o ingresos en el estado de ganancias y pérdidas. Los instrumentos
financieros se compensan cuando la Empresa tiene el derecho legal de compensarlos v la Administracion
tiene la intencién de cancelarlos sobre una base neta, o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultaneamente.

En opinidn de la Administracién de la Compafifa, los saldos presentados en los activos y pasivos
financieros al 21 de diclembre del 2017 no difieren significativamente de sus valores razonables en el
mercado. En las respectivas notas sobre politicas contables se revelan los criterios sobre el
reconocimiento y valuacidn de estas partidas.
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- ACTIVOS FINANCIEROS

Efactivo y equivalentes al efectivo

Incluye aquellgs activos financieros liquidos, depésitas o Inversiones financieras liquidas; que se pueden
transformar rapidamente en efectivo en un plazo inferior a tres meses,

Cuentas por cobrar

Se miden al costo amortizado usando el método de tasa interés efectiva, menos cualquier deterioro de
valor.

La mayoria de las ventas se realizan con condiciones de crédito normales, y los importes de las cuentas
nor cobrar no tienen intereses. Al final de cada periodo sobre el gue se informa, los Importes en libros de
{os deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se revisan para determinar si existe alguna evidencia
objetiva de que no vayan a ser recuperables. Si es asl, se reconoce inmediatamente en resultados una
pérdida por deterioro det valor.

- PASIVOS FINANCIEROS
Cuentas por pagar proveedores

Las cuentas por pagar proveedores no devengan intereses y se registran al valor presente de pago {costo
amortizado utilizando el método de |a tasa efectiva) v no a su valor nominal cuando los plazos de pago
excedan [os 90 dias ya que se considera que el valor razonable y el valor nominal del pasivo podrfan ser
significativamente distintos,

Costo amottizado:

El costo amortizado es el importe al que fue medido en su reconocimiento inicial un activo financiero o un
pasivo financiers, menos reembolsos del principal, mas o menos, la amortizacion acumulada, utilizando el
método de la tasa de interés efectiva, de cualquier diferencia existente entre el importe inicial y el importe
al vencimiento y, para los activos financieros menos cualquier reduccion por la pérdida de valor por
deterioro o dudosa recuperacion (reconocida directamente o mediante una cuenta correctora).

¢) Inversiones en derechos fiduciarios

Incluyen aportes efectuados para la constitucion de los fideicomisos inmobiliarios y para la construccion
de [os proyectos. Son medidos al costo de los desembaolsos realizados o bienes entregados en calidad
de aporte. Acorde con las condiciones establecidas en el contrato del fideicomiso, estos son restituidos
a la conclusion del proyecto con el remanente; si hubiere,

d) Pérdida por deterioro

Cuando existen acontecimientos o cambios econémicos que indiquen que el valor de un activo de larga
vida pueda no ser recuperable, la Administracién de la Compaiifa revisa el valor en libros de estos activos.
Si luego de este analisis resulta que su valor en libros excede su valor recuperable, se reconoce una
pérdida por deterioro en el estado de resultados integral por un monto equivalente al exceso del
valor en libros.  Los importes recuperables se estiman para cada unidad generadora de efectivo,
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El valor recuperable de un activo de larga vida o de una unidad generadora de efectivo, es el mayor valor
entre su valor razohable menos los costos de venta y su valor de uso.

e) Inventario

Corresponde a los bienes inmuebles disponibles para la venta, los cuales son presentados al costo de
construccidn o valor neto realizable, el menor, Son valuados al costo especifico de construccidn va
concluido de cada Inmueble. La Administracion anualmente realiza un analisis para medir cualquier
pérdida, la cual es determinada en funcidn de la posibilidad real de venta.

f) Reconacimiento de ingresos

Corresponde a los ingresos obtenidos en venta de unidades inmobiliatias. Se reconocen cuando la
compaiifa transfiere los riesgos y beneficios de tipo significativo, derivado de fa propiedad de los bienes;
el importe de los ingresos y costos incurridos, o por incurtir, en relacién con la transaccion pueden ser
medidos con fiabilidad y es probable gue la compafiia reciba beneficios econdémicos asociados con ia
transaccion.

g) Actualizacién de Tratamientos Contables Adoptados

Modificacidn normas aplicables 2017:

NIC 7. Revelacion actividades financiamiento
NIC 12, Impuesto diferido

La aplicacion de estas modificaciones no ha tenido ningtin efecto en los estados financieros de la Compafifa.

Normas nuevas y revisadas emitidas, pero adn no efectivas:

NIIF 9. Instrumentos financieros-vigencia; enero 1, 2018
NIIF 15 Reforma: Ingresos procedentes de Contratos con Clientes-vigencia: enero 1,2018

La Compaiila estima que la aplicacion de las nuevas normas o modificaciones de las NIIF de aplicacion
futura o de adopcion anticipada, no tiene un efecta material o de relevancia en los estados financieros de
la Compaiila al 31 de diciembre del 2017; sin embargo, no es posible proporcionar una estimacion
razonable de este efecto hasta que ¢l examen detailado haya sido completado.

NOTA 3 — ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS.

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que [a
Administracion de fa Compafiia realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la
actividad econdmica de |a entidad, con el propdsito de determinar la valuacion y presentacién de algunas
partidas que forman parte de estos estados financiercs. En opinién de la Administracion, tales estimaciones
y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de 1a informacion disponible al momento, los cuales
podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Los efectos de los cambios
surgidos de estas revisiones se reconocen en el periodo de la revision y perfodos futuros si la revision
afecta tanto al periodo actual como a perfodos subsecuentes.
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NOTA 4 —EFECTIVO Y EQUIVALENTE AL EFECYIVO:

2016
600.00
92.56
1,084.01

1,776.57

2016
80,938.65

2017
Caja 6C0.00
Bancos 320.24
Inversiones temporales 999.63
TOTALEFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVQO 1,919.87
NOTA 5 - CUENTAS POR COBRAR
Compaiiias relacionadas:

2017
Promotores Inmobiliarios Pronobis 5.A. 69,028.82
Genviplacorp SA 19,483.52
Falot SA 2,604.52
TOTAL CUENTAS POR COBRAR 91,116.86

80,938.65

Las cuentas por cobrar corresponden principalmente a préstamos concedidos a Compafiias
Relacicnadas, las cuales no devengan intereses y no tienen fecha de vencimiento.

NOTA 6 — INVENTARIOS

2017 2016
Terrenos 63.893,70 63.893,70
Oficinas 3.967,47 3.967,47
Local comercial 6.006,63 6.006,63
Parqueaderos y bodega 14.604,84 14.604,84
TOTAL INVENTARIO 88.472,64 88.472,64

Al 31 de diclembre del 2017, incluye ptincipalmente terrenos de los inmuebles denominados Torres de
Sol Il y Torres de sol III por US$ 63.893,70, ubicadas en la ciudad de Guayaquil; y 1 oficina, 1 local
comercial y 5 parqueaderos del inmueble denominado Edificio Puertas del Sol por US$ 13.900,00,

ubicados en fa ciudad de Quito,
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NOTA 7 — INVERSIONES EN DERECHOS FIDUCIARIOS

2017 2016
100 Business Plaza 520,245.93 529,245.93
TOTAL INVERSIONES EN DERECHOS FIDUCIARIOS 529,245.93 529,245.93

Al 31 de diciembre del 2017, comprende aportes efectuados por la compaiiia en calidad de
Constituyente del Fideicomiso 100 Business Plaza. Los referidos aportes representan 2 [otes de terrenos
ubicados en [as cailes Joaquin Orrantia y Av, Juan Tanca Marengo, parroquia Tarqui, de la ciudad de
Guayaquil, por US$ 529.245,93, sobre las cuales se llevara a cabo el proyecto inmobiliario denominado
100 Business Plaza.

NOTA 8 ~ CUENTAS, POR PAGAR

2017 2016

Proveedores 595,00 -
Anticipo recibidos de clientes 49.142,71 49.142,71
Compafiias relacionadas:

Duncan Business Inc, 607.695,95 702.616,43
Horsford Holding Inc. 13.900,00 -
Benton Overseas 500,00 -
TOTAL CUENTAS POR PAGAR 671.837,66 751.759,14

Al 31 de diciembre de} 2017, los saldos con compafifas relacionadas no tienen fecha de vencimiento y
no devengan intereses.

NOTA 9 — PATRIMONIO

Capital social El capital suscrito y pagado consiste de 100.800 acciones de US$1 valor nominal
unitario, todas ordinarlas y nominativas.

En octubre 27 del 2017, la Superintendencia de Compaifilas, Valores y Seguros mediante resolucién No.
SCVC-INC-DNASD-SAS-2017-000 22 144 dispone la inscripcion del aumento de capital de la Ccompaiiia;
por US$ 100.000,00; correspondiente a las acreenclas aportadas por Promotores Inmobiliarios Pronaobis
S.A. segun lo resuelto y aprobado por la Junta de Accionistas de la Compaitfa en Julio 27 del 2017.

Reserva legal: La ley de compaiiias requiere que por lo menos €l 10 % de la utilidad anual sea
apropiado como reserva legal hasta que esta como minimo alcance ef 50% del capital social, Esta
reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo; pero puede ser capitalizada en su
totalidad.
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NOTA 10 = IMPUESTOS SOBRE LAS GANANCIAS
Durante el afio 2017 la compafifa incurrid en pérdidas tributarias por US$ 9.757,01.
NOTA 11 - EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 vy la fecha de aprobacién de los estados financieros no se produjeron
eventos que en opinién de la Administracidn pudiera tener un efecte importante sobre los estados
financieros adjuntos.

NOTA 12 — APROBACION DE ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciembre del 2017 han sido aprobados por la
administracion en febrero 28 del 2018 y serdn presentados a los Accionistas y Junta Directiva para su
aprobacion definitiva. En opinidn de la Administracién de la Compafiia; los estados financieros seran
aprobados por fa directiva sin modificaciones.

oKk
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