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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los accionistas de
INMOBILIARIA BROMAN S.A. (BROMANSA)
Guayaquil, Ecuador

informe sobre la auditoria de los estados financieros
Opinion

Hemos auditado fos estados financieros de la Compafiia INMOBILIARIA BROMAN S. A, (BROMANSAJ,
gue comprenden los estados de situacién financiera al 31 de diciembre de 2017 y 2016, y los estados de
resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios
terminados en esas fechas, asi como las notas explicativas a los estados financieros gue incluyen un
resumen de politicas contables significativas,

En nuestra opinion, fos estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos ios aspectos
materiales, la situacion financiera de INMOBILIARIA BROMAN S. A.{(BROMANSA), al 31 de diciembre de
2017 y 2016, asi como sus resultados y flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en
esas fechas, de conformidad con las Normas de Informacion Financiera {NIF].

Fundamenio 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 a adelante en la
seccion Responsabiiidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros de este
informe. Somos auditores independientes de la compafiia, de conformidad con el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Ftica para Contadores (IESBA
por sus siglas en inglés) v las disposiciones de independencia de la Superintendencia de Compafiias,
Valores y Seguros del Ecuador; junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestras
auditorias de los estados financieros en Ecuador, y hemos cumplide con las demds responsabilidades de
ética de conformidad con esos requerimientos y con el Cédigo de Etica Profesional. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra
apinion.

Responsabilidades de ia Administracién y de los encargados de! gobierno de la entidad en relacién
con los estados financieros.

La Adrinistracidn es responsable de la preparacidn y presentacién razonable de los estados financieros,
de conformidad con las NiiF {Marco Conceptual Aplicable) v del control interno que la Administracién

considerd necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de desviacién materiai -

debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracién es responsable de la evaluacion de fa
capacidad de la Compaifiia para continuar como negocio en marcha, revelando, en su caso, las
cuestiones relativas al negocio en marcha vy utilizando el principio contable de negocic en marcha
excepto si la Administracion tiene la intencion de liquidar ia Compama o] de cesar operaciones, o bien no
exista otra aiternativa mas reahsta@,
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
{continuacion)

los encargados del gebierno de la entidad son respensables de la supervision del procesc de
informacion financiera de la Compafiia.

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

Nuestros objetivos son chiener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de desviacidon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinidn. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una desviacidn material cuando
existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente
o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que
los usuarios toman basandose en los estados financieros.

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

¢ ldentificamos y valoramos los riesgos de desviacién material en los estados financieros, debido 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
opinion. El riesgo de no detectar una desviacion material debido a fraude es mas elevado que en el
caso de upa incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusian,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la elusion del
control interno.

= Obtenemos conocimiento del contral interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control internc de la Compaiiia.’

» Fvaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

s Concluimos scbre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, del principio contable de
negocio en marcha y, con la evidencia de auditoria obtenida, concluimos scbre si existe © no una
desviacién material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de ia Compafiia para continuar como negocio en marcha. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemaos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacidn revelada en los estados financieros o, si
dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe. Sin
embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Compaiia deje de ser un negocio
en marcha.

+ Fvaluamos en su conjunto, |a presentacién, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacién revelada, vy si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran ia presentacion razonable@, .
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Comunicamos a los encargados del gobierno de [a entidad, entre otras cuestiones, el alcance 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.

Marlene Roblero Saad

Licencia Profesional No. 14968
Superintendencia de Companias No.SC-RNAE2-279

Abril 6 del 2018
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INMOBILIARIA BROMAN S.A. (BROMANSA)

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
{Expresado en dolares de E.U.A)

Notas 2017 2016
ACTIVO
CORRIENTE
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO 6 4,631,142.21 3,831.00
ACTIVOS FINANCIEROS 7 406,150.96 74,620.00
SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS 8 11,010.00 0.00
ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES 9 70,616.00 420.78
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 5,118,919.17 78,871.78
NO CORRIENTE
PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS 0.00 2,500,000.00
TOTAL ACTIVO 5,118,919.17 2,578,871.78
PASIVO
CORRIENTE
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 10 4,026.12 0.00
OTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES 11 106,391.83 2,964.13
TOTAL PASIVO CORRIENTE 110,417.95 2,964.13
TOTAL PASIVO 110,417.95 2,964.13
PATRIMONIO NETO 12 5,008,501.22 2,575,907.65
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 5,118,919.17

2,578,871.78 Q

Ver notas a los estados financieros

7

ECON. SAMIR MANZUR ROSALES
GERENTE GENERAL
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CPA. JUAN C. ALCIVAR A.

CONTADOR
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ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresado en délares de E.U.A.)
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Notas 2017 2016
INGRESOS
VENTAS 13 84,862.91 3,000.00
OTROS INGRESOS 14 2,842,058.12 0.00
TOTAL INGRESOS 2,926,921.03 3,000.00
GASTOS 15
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS 426,212.51 15,063.24
OTROS GASTOS 68,114.95
TOTAL EGRESOS 494,327.46 15,063.24
UTILIDAD {PERDIDA) DEL EJERCICIO 2,432,593.57 {(12,063.24)
Menos: IMPUESTO A LA RENTA 0.00 (15,734.72)
UTILIDAD { PERDIDA) NETA 2,432,593.57 (27,797.96) ‘?
Ver notas a los estados financieros
R
ECON. SAMIR MANZUR ROSALES CPA.JUAN C. ALCIVAR A.
GERENTE GENERAL CONTADOR
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POR LOS ANOS TERMINADOS Al 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

{Expresado en dolares de ELUA)

Apoarte para Reserva Ganandas Ganancias
Detaile Capital Social futura Lepal (pérdidas) (pérdidas) del Total
capitalizacién & Acumuladas efercicio
Apropiacion 10% Reserva Legal 1,408.43 -1,408.43 0.00
Transferancia utilidades afio 2015 12,675.84 -12,675.84 0.00
Pérdida -27,797.96  -27,797.96
Saldo al 31 de diciembre del 2016 2,300,000.00 200,000.00  95,243.08 8,462.52 -27,797.96 2,575,907.65
Transferencia pérdida afio 2016 (27,797.96) 27,797.96 0.00
Utilidad 2,432,593.57 2,432,593.57
Saldo al 31 de diciembre del 2017 2,300,000.00 200,000.00 95,243.09 -19,335.44  2,432,593.57 5,008,501.22

@

Ver notas a los estados financieros

ECON. SAMIR MANZUR ROSALES
GERENTE GENERAL

CPA.TOAN C. ALCIVAR A.
CONTADOR
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INMOBILIARIA BROMAN S.A. (BROMANSA)

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016
(Expresado en délares de E.ULA )

Detalle 2017 2016

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE {UTILIZADOS EN) ACTIVIDADES
DE OPERACION

Clases de cobros por actividades de operacion

Cobros porventas de bienes y servicios 84,862.91 3,000.00
Otras entradas (salidas) de efectivo 2,842,058.12 0.00
Total clases de cobros por actividades de operacion 2,926,921.03 3,000.00

Ctases de pagos por actividades de operacion

Pagos a proveedores por el suministro de bienes y servicios -494,327.46 -30,797.96
Otras entradas (salidas) de efectivo -305,282.36 21,368.65
Total clases de pagos por actividades de operacion -799,609.82 -9,429.31
Efectivo neto provisto por las actividades de operacién 2,127,311.21 -6,429.31

FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DE INVERSION
Otras entradas (salidas} de efectivo 2,500,000.00 0.00

Efectivo neto utilizado por las actividades de inversidn 2,500,000.00 0.00

INCREMENTO (DISMINUCION) NETO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL

EFECTIVO 4.627,311.21 -6,429.31
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL PRINCIPIO DEL PERIODO 3,831.00 10,260.31
EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO 4,631,142.21 3,831.00

Ver notas a los estados financieros

ECON. SAMIR MANZUR ROSALES CPA.%AN CALCIVAR A.
GERENTE GENERAL CONTADOR
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CONCILIACION ENTRE LA GANANCIA ( PERDIDA ) NETA Y LOS FLUJOS DE OPERACION
POR LOS ANQS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017 Y 2016

(Expresado en ddlares de E.U.A.)
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Detalle

UTILIDAD { PERDIDA ) ANTES DE 15% TRABAJADORES E IMPUESTO A LA

RENTA

AJUSTES POR PARTIDAS DISTINTAS
Ajuste por gasto de impuesto a

AL EFECTIVO
larenta

TOTAL DE AJUSTES POR PARTIDAS DISTINTAS AL EFECTIVO

CAMBIOS DE ACTIVOS Y PASIVOS

INCREMENTO ( DISMINUCION) EN:

Cuentas por cobrar clientes
Cuentas por cobrar a relacionad

a5

Sepuros pagados por adelantado
Activos por Impuestos corrientes
Cuentas y documentos por pagar

(Otras obligaciones corrientes

TOTAL DE CAMBIOS DE ACTIVOS Y PASIVOS

EFECTIVO NETOQ PROVISTO POR LAS ACTIVIDADES DE OPERACION

ECON. SAMIR MANZUR ROSALES
GERENTE GENERAL

Ver notas a los estados financieros

2017 2016
2,432,593.57 -12,063.24
0.00 -15,734.72
2,432,593.57 -27,797.96
-21,658.46 0.00
-309,872.50 18,380.00
-11,010.00 0.00
-70,195.22 28.16
4,026.12 0.00
103,427.70 2,960.49
-305,282.36 21,368.65
2,127,311.21 -6,429.31

(7{.@4/-' %@ ":ﬂ'&‘“""u
CPA.IUAN C. ALCIVAR A.
CONTADOR
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INMOBILIARIA BROMAN S.A. (BROMANSA}

Notas Explicativas a los Estados Financieros
Por los afios terminados al 31 de diciembre del 2017 Y 2016

(Expresado en dolares de U.5.A.)

1. INFORMACION GENERAL
1.1 Constitucién y objeto sacial

INMOBILIARIA BROMAN S.A (BROMANSA) estd constituida de acuerdo a las leyes mercantiles del
Ecuador, segun consta en la escritura publica otorgada ante el Notario Ab. Eduardo Falquez Ayala
inscrita en el Registro Mercantil el 6 de julio del 2011 con un capital social de $ 10.000,00 y por un
pericdo de 50 afios.

Aumentd su capital social a US$27300.000,00 mediante escritura pubilica celebrada ante el Notario
Séptimo del Cantdn Guayaquil Ab. Eduardo Falquez Ayala de Aumento de Capital, Fijacion de Capital
Autorizado y Reforma de Estatutos de la Compafiias e inscrita en Registro Mercantil del Canton
Guayaquil el diez de noviembre del dos mil once.

El capital suscrito y pagado esta compuesto por (2'300.000) dos millones trescientas mil acciones
ordinarias y nominativas de un dolar cada una. (U5$1,00).

Tiene su domicilic en la ciudad de Guayaquil, calle Vililamil No. 214 y Abdon Calderén; su actividad
principal al cierre del presente ejercicio es la venta al por mayor y menor de articulos de bazar en
general.

1.2 Aprobacién de los estados financieros

los estados financieros al 31 de diciembre del 2017 han sido emitidos con autorizacion de la
Administracion de la Compafiia, y puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su
aprobacion definitiva en marzo 15 del 2018.

2. - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES -

A continuacién se describen las principales contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Tal como lo requieren las Normas Internacionales de Informacién Financiera, estas politicas
han sido disefiadas en funcién a la NIIF vigente al 31 de diciembre di 2016 y aplicadas de manera
uniforme en todos los ejercicios presentados en estos estados financieros.

2.1 Bases de preparacin

Los presentes estados financieros y sus notas explicativas han sido preparados en délares de los Estados
Unidos de América, moneda adoptada por la Republica del Ecuador en marzo del 2000 y, sobre bases
contables de empresas que prevén la realizacidn de los activos y la cancelacion de los pasivos, v
preparados a partir del 1 de enero del 2012 con Normas Internacionales de Informacién Financiera para
pequefias y medianas empresas (NHF para PYMES }, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales@
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INMOBILIARIA BROMAN 5.A. (BROMANSA)

Notas Explicativas a los Estados Financieros
Por los aftos terminados al 31 de diciembre del 2017 Y 2016
{Expresado en dolares de U.S.A.)

de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés), las que han sido adoptadas en Ecuador de conformidad
con la Resolucién SC.DS.G.09.006 emitida por la Superintendencia de Compaiiias {publicado en el
R.0. 94 del 23 de diciembre del 2009), y representan fa adopcidn integral, explicita y sin reservas de las
referidas normas internacionales.

Los estados financieros han sido preparados sobre ia base del costo histdrico, excepto por ciertos
instrumentos financieros que son medidos al costo amortizado o a su valor razonable, como se explica
posteriormente en las politicas contables. El costo historico estd basado generaimente en el valor
razonable de la contraprestacion dada a cambio de bienes y servicios.

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo
en una transaccidn ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion,
independientemente de si dicho precio es directamente observabie o estimado utilizando otras técnicas
de valoracién,

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con NIIF requiere el usc de ciertos estimados
contables criticos. También requiere que la gerencia ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las
politicas contables.

2.2 Enmiendas y mejoras emiticas internacionalmente

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas y mejoras a las normas

existentes, de las cuales La Compania no las ha adoptado con anticipacion. Entre las reformas mas
importantes y de aplicacion obligatoria, describimos a continuacion las siguientes:

Norma o I Tnpodecamm

Seccion 10 Aplicacién por cambio de politica contable, sobre revallio, se hara de forma prospectiva,
Seccion 17 Opcidn para utilizar el modelo de revaluacién; costo de piezas de sustitucion; entre otros.
Seccion 18 \ida dtil de intangibles, se basa en criterios de la Gerencia, pero gue no supere los 10 afios.

Seccitn 29  Se alinea con redaccion actualizada de fa NIC 12.

Se permite usar la Seccidn 35 por mas de una vez,; incompora una opcion para permitir que las
entidades usen el valor razonable, sobre un evento como costo atribuido; y, otres., @

Seccion 35
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Notas Explicativas a los Estados Financieros
Por los aflos terminados at 31 de didembre del 2017 Y 2016
{Expresado en délares de E.UA}

ta Administracién de la Compafia basada en la naturaleza de sus operaciones, se encuentra en proceso
de evaluacién, sobre los impactos de la adopcion por Ias enmiendas y mejoras a las normas vigentes
desde e 1 de enero del 2017

Las enmiendas que el IASB considera como necesarias pero no urgentes, son las que se detzllan a
continuacion:

. Mejoras anuales a las NIIF ciclo 2012-2014: Los cambios son obligatorios para el periodo iniciado
del 1 de enero del 2016. Las mejoras incluyen enmiendas a la: i) “NIIF 5 — Activos no corrientes
mantenidos para la venta y operaciones descontinuadas”, donde se aclara los procedimientos
sobre los cambios en los métodos de eliminacion de pianes de venta y distribucidn; i) “NIF 7 —
“instrumentos financieros: Revelaciones”, donde se modifica para determinar si los contratos de
servicios sobre actives financieros implican continuidad, y sobre la divulgacion adicional requerida
sobre los estados financiero interinos; i) “NIC 19 ~ Beneficios a los empleados”, donde se aclara
que al determinar la tasa de descuento para las obligaciones post-empleo, lo impertante es fa
moneda de los pasivos y no el pais donde se generan”; vy, iv] “NIC 34 ~ Informacion financiera
interina”, donde aclara sobre la revelacion de informacion financiera en otras partes def informe
intermedio.

2.3 Moneda funcional y de presentacion

Los estados financieros adjuntos se expresan en délares estadounidenses, moneda adoptada por la
Republica del Ecuador en marzo del 2000. Consecuentemente la moneda funcional del ambiente
econdmico primario donde opera la Compafiia y [a moneda de presentacién de las partidas incluidas en
los estados financieros, es el Ddlar de los Estados Unidos de América.

2.4 tfectivo y equivalentes al efectivo

Incluye el efectivo en caja, los depositos a la vista en entidades de crédito, otras inversiones a corto
plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos, vy los descubiertos bancarios.
En el balance, los descubiertos hancarios se clasifican como recursos ajenos en el pasivo corriente.

2.5 Activos y Pasivos Financieros
2.5.1. Clasificacion

La Compaiiia clasifica sus activos financieros dependiendo del propdsito con el que se adquirieron los
activos o contrataron los pasivos financieros, y determina la clasificacion de sus activos y pasivos
financieros a {a fecha de su reconocimiento inicial. Al 31de diciembre del 2017 y 2016, reconoce como
activos financieros aquellos activos corrientes y no corrientes principalmente cuentas por cobrar a
clientes y otras cuentas por cobrar relacionados. En los pasivos no existen pasivos financieros, las
caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a continuacién: @
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Notas Explicativas a los Estados Financieros
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(a) Cuentas por Cobrar clientes y Otras cuentas por cobrar refacionadas

Son activas financieros no derivados que dan derecho a pagos fljos o determinables y que no
cotizan en un mercado activo,

Se incluyen en el activo corriente porque su vencimiento en menor a 12 meses cortados desde la
fecha del estado de situacion financiera. El valor razonable de las cuentas por cobrar a clientes fue
determinado mediante anéalisis de recuperacion probable de las cuentas.

2.5.2 Reconocimiento y medicion iniciat y posterior

La compaiiia reconoce un activo o pasive financiero en el estado de situacidn financiera a la fecha de la
negociacién y se reconocen cuando se comprometen a comprar o vender el activo o cancelar el pasivo.

2.5.3 Maedicion Inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mds cualquier costo
atribuible a la transaccion, gue de ser significativo, es reconocido como parte del activo o

pasivo financiero no sea designado como de “valor razonable con cambios en resultados”. Con
posterioridad al reconocimiento inicial la Compafila valoriza los mismos como se describe a
continuacion:

2.5.4 Medicidn posterior

Las cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar, posterior a su reconocimiento inicial, se
miden al costo amortizado aplicando el meéetodo del interés efectivo. Los pasivos financieros
{obligaciones corrientes) posterior a su reconocimiente inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo.

2.5.5 Deterioro de activos financieros

La politica contable es establecer una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por cobrar
comerciales y con relacionadas y otras cuentas por cobrar, cuando existe evidencia objetiva de que la
compafifa no serd capaz de cobrar todos los importes gue se le adeudan de acuerdo con los términos
originales de las mismas. La existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor,

la probabilidad de que el deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la faita o mora en
los pagos se consideran indicadores de gque la cuenta por cobrar se ha deteriorado.

El deterioro para cubrir pérdidas se establece por el importe de la pérdida que se valora como la
diferencia entre el importe en libros del activo v el valor actual de los flujos de efectivo futuros
estimados descontando a la tasa de interés efectiva original del activo ﬁnanciero.@

-
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Sin embargo, la Compaiiia no ha establecido una provision para pérdidas por deterioro de cuentas por
cobrar comerciales y con relacionadas porque existe evidencia objetiva de que la compafiia sera capaz
de cobrar todos los importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales.

2.5.6 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efective del active o si
la Compalfiia transfiere ei activo a un terceroc sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del
activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la compafiia especificadas en el contrato se
han liquidado.

2.6 Propiedades, planta y equipo, neto

La Unica propiedad que poseia la compafiia para su uso en la produccién o suministro de bienes y
servicios para arrendarlos a terceros o para propasitos administrativos estaba conformado por: Un
terreno identificado con el Catastro Municipal No. 61-0053-001-0000-0-0-1, localizado en la Parroquia
Chongon, el mismo que fue vendido a la Compafia Inmaobiliaria Meridional 5.A. INMERISA segin consta
en la Escritura de Compraventa celebrada ante el Nofaric Dr. Virgilio Jarrin  Acunzo el ocho de
septiembre del dos mil diecisiete e inscrita en el Registrador de la Propiedad del Cantén Guayaquil, el
veinte de diciembre del dos mil diecisiete.

2.7 Otras obligaciones corrientes

Representan principalmente impuestos a cancelar a la administracién tributaria, los cuales son
liquidados en forma mensual segin las disposiciones establecidas por el Servicio de Rentas Internas SR

2.8 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando {1} la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de eventos pasados, (2) es probable que vaya a ser necesaria una salida de
recursos para Hquidar la obligacion y {3) el monto se ha estimado de forma fiable. los montos
reconocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracion, a la fecha de cierre de los
estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligacién. Los conceptos por fos
cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corresponden principalmente al impuesto a la
renta causado en el afio y a la participacion de los trabajadores en las utilidades.

2.9 Impuesto a las ganancias

El impuesto a las ganancias estd conformado por la suma del impuesto a la renta por pagar corriente y el
impuesto diferido. El impuesto se reconoce en el estado de resultado integral, excepto cuando se trata
de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se
reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimoniO@
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E! impuesto a la renta corriente por pagar estd basado en la ganancia fiscal del afio. El cargo por
impuesto a las ganancias corriente sera el mayor de entre el cdlculo sobre fa renta imponible dei afio
utilizando la tasa impositiva para sociedades del 22% sobre la suma de coeficientes que constituyen el
impueste minimo. El impuesto es calculado segin la Ley Orgdnica de Régimen Tributario interno, la cual
establece fa tarifa de impuesto a la renta del 22% para todas las sociedades, y del 25% cuando los
accionistas tienen una participacién directa o indirecta, individual o conjunta, igual o superior al 50% del
capital social; si es menor al 50% se aplica proporcionalmente.

La compafiia no provisiona el impuesto a la renta diferido, por cuanto no existen diferencias temporarias
en las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los estados
financieros.

2.10 Reserva Legal

De acuerdo con la legislacion vigente en el Ecuador, la Compafiia debe transferir el 10% de su ganancia
liquida anual a la reserva legal, hasta completar el 50% del capital suscrito y pagado.  Esta reserva no
esta disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas
incurridas o para aumentar el capital.

2.11 Reconocimienia de Ingresos

La Compaiiia reconoce los ingresos cuando se efectiia fa transferencia al cliente de la totalidad de los
riesgos, beneficios y servicios sobre la propiedad de los productes. Los descuentos y devoluciones se
disminuyen de las ventas; cuando su importe se puede medir confiablemente, es probable que
beneficios econémicos fluyan a la entidad en el futuro y la transaccion cumple con criterios especificos
por cada una de las actividades, como se describe mas adelante.

Se considera que el monto de los ingresos no se puede medir confiablemente hasta que no se hayan
resuelto todas las contingencias relativas a la venta. Los ingresos comprenden el valor razonable de lo
cobrado o por cobrar por la venta de bienes y prestacion de servicios en el curso normal de las
operaciones.

2.12 Reconocimiento de costos y gastos

La Empresa reconoce sus costos y gastos en funcién al meétodo del devengado, en la medida en que
ocurran los hechos econdmicos en forma tal que gueden registrados sistematicamente en el periodo”
contable, independiente del flujo de recursos monetarios o financieros {caja). Se incluyen dentro de los
costos las erogaciones causadas a favor de empleados o terceros directamente relacionados con la venta
o prestacion de servicios.

También se incluyen aquelios costas que aungue no estén directamente relacionados con la venta o la
prestacion de los servicios son un elemento esencial en ellos asi como también sus costos y gastos. Q’
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3. ADMINISTRACION DE RIESGOS FINANCIEROS:
3.1 Factores de riesgo financiero

las actividades de la Compaiiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: liquidez, crédito, y
mercado (riesgc de tasa de interés, tipo de cambio y de precio). La Compafila se concentra
principalmente en lo impredecible de los mercados financieros vy trata de minimizar potenciales efectos
adversos en su desempefia financiero. La administracién de riesgos se efecta a través de un analisis
desarroliado internamente, el mismo no solo permite minimizar el riesgo sino que es una herramienta
gue ayuda a evaluar donde se debe invertir y que retorno se alcanzaria.

3.1.1 Riesgos de mercado
Riesgo de tipo de cambio: La Compafiia factura el arrendamiento de un espacio publicitario en_délares

de los Estados Unidos de América. No existen ventas relevantes al exterior, por tanto la Compafia no
tiene riesgos inherentes al tipo de cambio.

Riesgos de tasa de interés: la Compafiia no tiene activos significativos que generan intereses; los
ingresos v los flujos de efectivo operativos de la Compafia son independientes de los cambios en las
tasas de interés en el mercado.

3.1.2 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una de las partes incumpla con sus obligaciones
contraactuales resultando en una pérdida financiera para la Compafiia. Broman S.A: realiza
transacciones con compafias relacionadas que no le representan ningun riesgo por cuanto la
recuperacién de la cartera es segura.

3.1.3 Riesgo de liquidez

la compafila no presenta riesgos financieros importantes, su financiamiento operativo esta relacionado
con las obligaciones corrientes, que le permiten tener un capital de trabajo positivo de US$ 5°008.501,22
{1JSS 75.907,65 al 31 de diciembre del 2016).

3.1.4 Administracion del riesgo de capital

La compafiia gestiona su capital para asegurar que estaran en capacidad de continuar como empresa en
marcha mientras que maximizan el rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacién de los
saldos de deuda y patrimonio. La naturaleza del negocio asegura una importante plusvalia comprobada
con ocasién de la aplicacion de las NIIF's. @,
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2017 2016
Razon Corriente 46.36 veces 26.61 veces
MNivel de Endeudamiento 2.16% 3.76%
Capital de Trabajo 5,008,501.22 75,907.65

4. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

En la aplicacion de las politicas de la compafifa, que son descritas en la Nota 2, se requiere que la
Administracion haga juicios, estimacicnes y supuestos del valor en libros de los activos y pasivos. Las
estimaciones y supuestos asociados estéan basados en la experiencia de costo historico y otros factores
que sean considerados relevantes. Los resultados actuales pueden diferir de dichas estimaciones. las
estimaciones vy ios supuestos subyacentes son revisados en un modelo de negocio en marcha.

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS POR CATEGORIA

5.1 Categorias de instrumentos financieras

Se presentan los valores en libros de cada categoria de instrumentos financieros de los activos y
pasivos financieros al cierre de cada ejercicio.

2017 2016

Corriente No corriente Corriente No corriente
Activo financi o maortizado
Efectivo vy Equivalentes al efectivo 3,631,141.21 3,831.00
Inversiones mantenidas hasta el venimiento  1,000,001.00
Documentos y cuentas por cobrar clientes 26,278.46
Total activo financiero 4,657,420.67 0.00 3,831.00 0.00
Pasivos finangier | costo amortizado
Cuentas por pagar proveedores 4,026.12
Total pasivos financieros 4,026.12 0.00 0.00 0.00

5.2 Valor razonable de instrumentos financieros

Para fines de determinar el valor razonable de un active o pasivo financiero puede aplicarse algunas de
ias siguientes jerarquias de medicion: Q
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» Precios de cotizacién (no ajustados) en mercados activos para actives o pasivos idénticos a los
que la compaitia puede acceder en la fecha de medicion (nivel 1}.

» Informacion distinta a precios de cotizacion incluidos en el nivel 1 que se pueda confirmar para
el activo o pasivo, ya que sea directamente {precios), o indirectamente {que se deriven de
precios) (nivel 2).

» Informacién sobre el activo o pasivo que no se basa en dato que se pueda confirmar en el
mercado (informacion no observable} {nivel 3)

6. EFECTIVOY EQUIVALENTES AL EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, un detalle es el siguiente:

Composicién 2017 201

CAJA 421.30 0.00
BANCOS LOCALES (1) 3,630,719.81 3,831.00
{NVERSIONES TEMPCRALES (2) 1,000,001.00 0.00
TOTAL 4,631,142.21 3,831.00

1) Bancos; en el afio 2016 constituyen recursos en la cuenta corriente del Banco Produbanco por
Us53'630.719.91

2) Un Certificado de Depdsite No. 389784 a plazo emitidos por el Banco Internacional S.A. por US$
1°000.001 a 91 dias plazo con tasa de interés del 4.75%anual y vencimiento en febrero 5 del 2018.

7. ACTIVOS FINANCIEROS

Los activos financieros estdan conformados por las cuentas por cobrar a clientes, préstamos a compaiiias
relacionadas que no generan intereses, y anticipos a dividendo.

Composicion 201 2016
CHENTES COMERCIALES {1} 26,278.46 4,620.00
QTRAS CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS (2) 37987250 70,000.00

TOTAL 406,150.96 74,620.00
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(1) La compaiifa no realiza una provision por cuentas incobrables porque tiene ia seguridad que jos
valores adeudados por los clientes son recuperables,

Antigliedad de saldos - clientes 2017 2016
De 60a 120 dias 26,278.46 4,620.00
26,278.46 4,620.00

(2) Al 31 de diciembre del 2017 los valor por cobrar a relacionadas estén conformadas por préstamos a
las compaiiias Elmillon U5539.677.50 y Fremanzur US$20.000,00; vy anticipos a dividendos por
Us$320.195,00

8. SERVICIOS Y OTROS PAGOS ANTICIPADOS

Corresponde a valores adeudados por anticipos a proveedores, y otros que han sido otorgados a corto
plazo para el desenvolvimiento normal de las actividades de la compafiia. Al 31 de diciembre del 2017 y
2018, presentan los siguientes saldos:

Composicion 2017 2016
ANTICIPOS A PROVEEDORES 11,010.00 0.00
TOTAL 11,010.00 0.00

9. ACTIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES

Corresponde a créditos tributarios a favor de la compaiiia al 31 de diciembre del 2017 por retenciones
en la fuente de impuesto a la renta y por impuesto al valor agregado pagado en compras.

Saldo Saldo
Detalle ismi
01.01.2017 Aumentos Disminuciones 31122017
CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA {IVA} 490 32,118.80 30,131.35 1,992.35
CREDITO TRIBUTARIO A FAVOR DE LA EMPRESA (I.R.} 415.88 68,207.77 0.00 B8,623.65

TOTAL 420.78 10G,326.57 30,131.35 70,616.00

10. CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR
Comprenden el valor de las obligaciones a corto plazo, originados por la prestacién de servicios,

honorarios, gastos financieros entre otros, vy los importes por compra de bienes necesarios para el
desenvolvimiento normal de las operaciones de la compafiia que se detalla.como sigue: ,@’

i9
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Composicidn 2017 2016
CUENTAS POR PAGAR - PROVEEDORES 4026.12 0.00
TOTAL 402612 0.00

11. OQTRAS OBLIGACIONES CORRIENTES

Cumpliendo con sus obligaciones tributarias, la compafia ha efectuado las retenciones del LV.A. y
retenciones en ia fuente.

Detalle o 1.:?:217 Aumentos Disminuciones 3 1;:’;3 17
CON LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
RETENCION EN LA FUENTE iMP. RENTA 079 10678742 1,143,212  105,645.00
RETENCION EN LA FUENTE DE IVA 3.43 1,315.83 57243 746.83
4.13 108,103.25 1,71555%  106,351.83
IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR DEL EYERCICIO 2,960.00 0.00 2,960.00 0.00
TOTAL 2,964.13 108,103.25 4,675.55 106,391.83

12. PATRIMONIO

12.1 Capital social

El capital suscrito y pagado de la Compafiia al 31 de diciembre del 2017, comprende 27300.000 acciones
ordinarias y nominativas de valor nominal US51,00 cada una, que dan un total de US52'300.000,00;
siendo sus accionistas personas naturales, los mismos que se encuentran domiciliados en Ecuador.

12.2 Aportes para futura capitalizacién

De las utilidades obtenidas en el gjercicio 2011, se destinaron U55200.000,00 como aportes para futuras
capitalizaciones de acuerdo a Junta General de Accionistas.

12.3 Reserva legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad neta
del afio a una reserva legal hasta que ei saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito. La
reserva legal no estd disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada
para absorber pérdidas. Su saldo al 31 de diciembre del 2017 es US$95.243,09.@,

-
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12.4 Pérdidas acumuladas

Corresponden a las ganancias y pérdidas obtenidas en ejercicios econémicos anteriores al afio 2017. Al
cierre del ejercicio arrojan pérdidas netas por U5519.335,44

125 Resuftados del ejercicio

En el presente ejercicio econémico la Compaiiia obtuvo una ganancia después de impuestos de USS
2'432.593,57 criginada por la venta ocasional de su dnica propiedad conformada por 1 terreno ubicado
en la Parroquia Chongdn (actual parroquia Tarqui} situado a la altura del Km. 6 % del carretero
Guayaquil-Salinas.

13. INGRESOS

Los ingresos por actividades ordinarias, se encuentran sustentadas con lfas facturas de ventas emitidas
de acuerdo a lo dispuesto en el Reglamento de Facturacion.

Composicion 2017 2016
ARRIENDO DE BIENES 84,862.91 3,000.00
TOTAL 84,862.91 3,000.00

14, OTROS INGRESOS

Los otros ingresos al 31 de diciembre del 2017 y 2016, se detallan:

Compasicién 2017 2016
INTERESES FINANCIEROS {1} 42,058.12 0.00
UTIUDAD EN VENTA DE PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO {2)  2,800,000.00 0.00

TOTAL 2,842, 058.12 0.00

{1} Intereses ganados en Certificados de Depdsitos
{2} Venta del terreno ubicadec en el Km. 61/2 Via Guayaquil-Salinas

15. GASTOS

Los gastos operacionales de administracion y ventas corresponden a valores relacionados con la gestion
administrativa y de ventas para el desarrollo de su actividad operativa. Los otros gastos corresponden a @,
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gastos no operacionales donde se incluye USS 65.674,95 de gastos no deducibles de impuestc a |a

renta. Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, su conformacicn es la siguiente;

Composicion
GASTOS ADMINISTRATIVOS Y DE VENTAS
OTROS GASTOS

TOTAL

16. IMPUESTO A LA RENTA

(a) Conciliacion del resultado contabie - tributario

2017 2016
426.212.51 15.063.24
68,114 95 0.00
494327 46 15,063.24

La conciliacion tributaria al 31 de diciembre del 2017 v 2016 se muestra de la siguiente manera:

Composikion
Utilidad contable

Menos:

QOtras rentas exentas e ingresos ne chjeto de impuesto a la renta

Mis:

Gastos no deducibles

Gastos incurridos para generar ingresos exentos y gastos atribuidos a
ingresos no objeto de impuesto a ia renta

Base imponible para el impuesto a la renta

Impuesto a la renta causado

r Y

termijpacion i r

Anticipo de impuesto calculado para el afio
Impuesto a la renta causado

impuesto a pagar mayoer entre anticipo e impuesto a larenta

2017 2016
2,432,593.57 -12,063.24
2,800,000.0D 0.00

65,674.95 13576
158,323.25
-143,408.23 -11,527.48
0.00 15,734.72
0.00 p.0¢
- 15,734.72

En la presente conciliacion tributaria se determina gue no hay impuesto a la renta por pagar. @/
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INMOBILIARIA BROMAN 5.A. {(BROMANSA)

Notas Explicativas a los Estados Financieros
Por los afios terminados al 31 de diciembre del 2017 y 2016
(Expresado en ddlares de E.UA.)

17.  CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES -

En cumplimiento de sus ohligaciones como agente de retencion y percepcion del impuesto a la renta, asi
como los criterios de aplicacion a las normas tributarias son responsabilidad de la administracion de la
compafia. El resultado de mi revision no reveld en las transacciones examinadas que a mi opinion
constituyan incumplimiento significativo de las obligaciones de inmobiliaria Broman S.A. (BROMANSA)
como agente de retencidon y percepcion del impuesto a la renta durante el afio terminado al 31 de
diciernbre del 2017, excepto por las rectificaciones de las declaracicnes de retencién en la fuente del
impuesto a la renta, que a la fecha del presente informe se los estd preparando para cancelarlos con sus
respectivos recargos de intereses de mora.

18. EVENTOS SUBSECUENTES -

Entre e 31 de diciembre del 2017 v la fecha de preparacién de estos estados financieros, no se
produjeron eventos, que en opinién de la Administracion de la Compaiiia pudieren tener efectos
significativos sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos v que ameriten
una mayor exposicion. )




