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BIRA, BIENES RAÍCES S.A. 
  

INFORME SOBRE LA AUDITORÍA A LOS ESTADOS 
FINANCIEROS POR LOS AÑOS TERMINADOS 

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019 Y 2018 
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A la dimta General de Accionistas de 
Bira, Bienes Raíces S.A. 

Taformesobrela Auditoria delos Estados Financieras 

Opunión 

Hemos auchtado los estados de stuación financiera de Bira, Bienes Raíces $.4,, al 33 de diciembre de 2019 y 
2018, y los correspondientes estados de resultados, de cambios en el patrmomo de los acciona y de flyos de 
efectivo por los años temunados en esas fechas, así como sus notas explicativas que mcluyem un resumen de las 
pokticas contables sgmficatrvas. 

En nuestra oprmón, los estados finaciczos adios de Brra, Brenes Raices S.A, presentan razonablemente, en 
tados los aspectos stguicatvos, la stuación financiera, los resados de sus opemcrones, las cabros en su 
patasmomo y los Mljos de efectivo por los años tensunados en esas fechas, de conformidad con las Nonnas 
Tofemacionales de lnfirmación Fimanciera (NES) y disposiciones soglamentanas de Supermiendencia de 
Compañías, Valores y Seguros y del Servicio de Rentas Intemas. 

Fandamento dela opinión 

“Nuestra auditoría fuo cftctuada de acuerdo con las Normas Intemacionalos de Auditoría (NIAS). Nuestras 
responsabilidades bajo esas normas se descnbon cn ol subiítulo “Responsabilidades del auditor en 
relación con la auditoría de los estados financieras” de este micme Somos independientes de la 
Compañia de conformidad con los requenmientos de éuca aplicables a muestra audítona de estados 
financieros estabiccidos en el Código de Fica del Contador Publico :scuatorzano, y, hemos cumplido las 
demás responsabilidades en relación con esos requeramontos, Consideramos que la evidencia de mudtoría 

que hemos obtemdo proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinión. 

Enfasis sobre la situación accionaria. 

Como esta indicado en la Nota 17 a los estados financieros, el 99,869% de la participacion acolonana de la 
Compañía tiene como titulares de estas acciones de manera directa a dos personas naturales que se encuentran. 
fallecidos, por lo que la Administración ha realizado la nsorpción de la Posesian Lufcctiva de los bienes de 
aquellos herederos que presentaron documentacion debidamente ccráficada, estando en proceso la transmisión 
de las aceroncs y los demás actos juridicos pertmentes Nuestra opunón por el año 2019 y 2018 no ha sido 
«modificada en relacion con esta cuestion. 

Responsabilidades de la Administración en relación a lus estados financieros 

Ta Adirarustracón es responsablo de la preparación y presentación razonable de los estados financieros de 
conformidad con as Normas Tntermactonales de Informacion lunancicra Nlll, y del mantemnuento del control 
míemo que pesita la preparación y presentación razonable de los estados tmiancieros que no esten afectados. 
por declaraciones csróneas sglicalivas, sean éstas cansadas por ffaude o error 

“Fla preparacion de los estados finanerccos, la Administración también es responsable de evaluar la capacidad 
do la Compañía para continuar como un negocio en mexcha, es dec, que la Compañía tenga la capacidad de 
realizar sus activos y de hquadar sus pasivos en el enrso normal de os segoctos, a menos que, la Admimstracion. 
tenga la tencion de liquidar la Compañla o cesar sus operaalones, o no xasta ora afernztva mas realista que 
acerlo, en cuyo caso, los estados financieros deben acgistrar y/o revelar, segín sea aplicable, las carcanstancaas 

por las cuales cxuste ua mcertidumibre materal que conlleve ma duda sjgrficativa sobre la capacidad de la 
Conpafíta para continuar como un negocío ea marcha 
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Responsabilidades del Auditor en relación con la auditoria de los estados financieros 

"Nuestros objetivos son obtener una segundad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan 
libres de declaraciones erróneas sugaficatvas, debado a fígude o ervor, y cant un iforme de auditada que 
mcluya muestra opmión. Una segundad razonable consists en alcanzar un alto.nvel de cerieza, pero no garantiza 
que tna audita realizada con las NTAS detectara todas las declaraciones emonicas signicalsvas cuando 
ext Las declarorones erroncas pueden surpr de fiaudes o emores y Se cumsideran matenalos al, 
individualmente o en coryunto, podra esperarse que miluyan en las decisiones Cconomicas que las usuanos 

tormes bassudose cn los estados ancioros 

¿Como parte de una auditona de conformudad con las NIAs, aplicamos mestro jueso profesional y mantenemos. 
usa actitud de escepticismo profesional durante toda la audita, así Lambnén realizamnos. 

+ — Tdentilicamos y evaluamos los nesgos de declaraciones eruucas siguficatevas cl los estados financieros, 
deba a fiaudo o orol, para lo cual diseñamos y aplicamos procedunuentos de auditor para responder a 

dichos sesgos y obienemos evalencra de auditona suficionte y adecuada pora proporuouar una basc para 
rustra opanton. 1d nesgo de no detectar una declaración exronea signeficateva debido a fraude es más 
elevado que en el caso de uma declaracion ertonca signuficatrva debido a eur, ya que el fiando pode 
mplicar colsson, faísificación y omistoris deliberadas sobre debilidades del control y declaraciones falsas 

hcchas por parte de la Acbrmusteacion al auditor 

+ Obienemos comoummtento del control memo xclevanto para la auditoma con el fin de diseñar 
procedimuentos do andilona que sean adecuados en tunción de las cucanstanas y no con la finalidad de 
expresar una opmión sobre la eficacia del control momo de la Compañía 

« — Evaluamos la idoneidad de las políticas contables aplicadas y la rmazomabilidad de das estimaciones 
contables y revelaciones realizadas por la Adrmumstracion 

+ Conolusmos sobre lo adecuado de la ufización, por parte dela Adunmstacion, del prancapo contable de 
negocio en marcha y, basandonos ca a ovdenesa de audtara obtemda, conclumos que no exste uma 
¡ncertdiambre materral que pueda generar dudas sigruficatvas sobre la capacidad de la Compañia para 
«outinmar como ma negocio cn marcha Nucsta conclusión se basa en la evtdencta de cultor obterda. 

hasta la fecha de nuestro aftrme de auditoría Sin embargo, hechos o escumstancias fituras puedes 
ocasionar que la Comparta deje de serun negocro camarcha, 

+ — Evaluanios la presentación gencia, la estructura y el contenido de los estados financieros, as! Lambren 
evaluamos que dichos estadas financieros y sas nolas explicativas representan la presentacion razonable de 
“tansaccionos y eventos relacionados con las persciones realtzadas por a Compañía, 

Otro asunto — Hechos postesicres relacionados con la declaratoria del estado de excepción para 
contrarrestar la propagacion del COVID-19 

Lua a Nota 25 de los estados financieros, e describen Tos antecedentes a mvel wúemacional y a mrvel mactonal, 
asi como las medidas fomadas por el gobiemo ecuatonano cn las primcras semanas del mes de marzo de 2020 
con el proposito de contrarrestar la propagación de la enfermedad cuyo nombre ofícal es COVID-19, ante los 
primeros contagros reportados porel Mimsteno de Salad, y debido a que la Organizacion Mundial de la Salud 
en marzo 11 de 2020 declaró como Pandemva esta enfermedad que afecta al sistema respiratono y que puedo 
llegar a causar graves problemas, puesto que puede producir la samorto en aquellas personas ¡mayores y de 
asuelas personas que padecen afecciones amódicas subyacentes, como Impertensión arenal, prblernas 
«cardiacos o diabetes, 
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Otro asunto — lechos posteriores selacumados con la declaratoria del estado de excepción para 
contrarrestarla propagación del COVID-49 (Continuación) 

Nuestra oprmón por el año 2019 no ha sido modificada en relacion a las medidas gubemamentales de estado de 
excepcron, toque de queda y suspensión de la jornada presencaal de trabajo desde marzo 16 de 2020 de todas las 
actividades empresanales a excepción de aquellas empresas cuyas actividades son esenciales para proporcionar 

a la población do servicios publicos, abastecimiento de viveres, servicios medicos, servicios Énancieros, 
segundad, comunicadores sociales y de transporte publico aduumusteado por las entidades estatales, cu cspecral, 

las aotvadados que pemmatan combatir la propagación del COVIM-19 Las consccueneras dervadas por las 
medidas guberamentales en tomo a csta enfermedad a esta feoba 1o han sido cuantrficadas ya que se 
consideran un hecho postenor que no teguiere uu agusto en los estados fivancieros del ejarecio 2019, sn 

pesucio de que deban se objeto de cxantilicación y reconocumento en los estados financieros del ejorcicio 
2000 

Tuformesobre otros requisitos legales y regJamentarias en calidad de Auchtor Externo 

Sin modificar nuestra oprmon con salvodades, hacemos mención de los sipurontos asuntos. 

a) En cumplimicato al Oficio No SCVS-INMV-2017-00060421-0C ermátdo por la Supermtondencia de 
Compas, Valores y Seguros, mibemamos que, en las provstones conespondentes dl beneficio de 
Jubilacion Patronal y Desahuio regtradas al 31 de diciembre de 2019 y 2018, se ha considerado como 
relerencaa para detemunar la tasa de descuento, los rendumentos promedios de los bonos corporalwos 

ecuatonanos de alta calidad en tinción de suplazo de dación (Ver Nota 15). 
b) Los estados financieros andeaduales adjuntos, ellean el valor de la vcesion on una subsidiar de acuerdo. 
cono dosento en la Nota 3 “Pnncipales Políticas Contables - Tnverssón en Subsidiana” y no sobre ua base 
consolidada, por lo tanto, éstos estados financieros deben lecrsc conjuntamente con los estados financieros 
«consolidados de Bara, Brenes Ralces S.A. Se Suldaana que se presentan por separado 

$) Deacuerdo a disposiciones legales vigentes el Informe sobre cl cumplumento de cbligactones tributenas del 
pentodo fiscal 2019, será presentado por separado hasta eb mes ds zuno de 2020 conforme dá noveno digo 
del RUC, coryuntanento con los anexas extgados por el Serveto de Rentas Internas, 

Atentamente, 

RVL Clmsod POLES E Anmirocez Ó.a cda 
RVL CONSULTORES 8. AUDITORES CÍA. LTDA. 

Giovanna Regalado Lozano 
Gerente de Auditoria 

Registro CPA, No, 27.102 Registro CPA. No. 36258 
Guayaqui, abril 30 de 2020 

dao ratos | Peratedo e 
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