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1. ACTIVIDAD 

BIRA, BIENES RAICES S.A.- (La Compañía) fue constituida cn la crdad de 

Ciuayaquil el 26 do septicmbro de 1985 Tieno por objeto dedicarse entro otras cosas a 
realizar trabajos de prospeccion, exploración, explotacion, tratamiento, mdustrializacion 
y comercializacion de minoralos metálicos y no metalicas, asi como la importacion, 
vontas y distribucion de maquinarias y cquipos rolactonados cn fa actividad muncra La la 
actualidad tone su domicilio en la cuidad de Zaruma y realiza actividados de 
exploración, explotacion y comercialización de minoralos 

Ta mformauon relacionada con el mdice de mación anual, pubhivada por el Banco 
Central del Ecuador en los tres últimos años, es como sigue 

31 de Diciembre: % 
2013 2,7% 
2012 41% 
2011 SAA 

2. BASE DE PREPARACION Y CUMPRIMIENTO DE LAS NTE 

Declaración de cumplimiento — De conformidad con la Resolucion No 08 G DSC 010 
eratida por la Supormtendencia de Compañías del Ecuador (publicada cn el Registro 
Oficial No 498 del 31 de diciembre del 2003), la Admuustración do la Compañía declara 
que a partar del 1 de enero del 2011, elabora y presenta sus estados financieros de acuerdo 
a Normas internacionales de Información Financiera — NITE, el efecto mucral en el año 
2011 fuo un armento del activo, pasivo y patrunomo de US$267 201, US$ 15 630 y US$ 
251 571 rospoctivamente 

Bases de preparación - Los estados financieros fueron preparados sobro la base del costo 
histórico, excepto por las edificaciones, campamentos, instalaciones, equipos de 
transporte, maquinaas y otros equipos que están registrados al valor del ayaluo 
comercial y, por las obligaciones por beneficios a los empleados a largo plazo que son 
valonzadas cn base a metodos actuanales 1 costo lustórico se basa generalmente en el 
valor razonable do la contraprestación entregada a cambio de actrvos. La moneda 
utilizada en el registro de las transaccianes es ol Dolar do los Estados Unidos de 
Norteamérica, moneda de plena errculación en el Fouador desde el 13 de marzo del 2000, 
enla que se emtio la Ley para la Transtormacion Fconómica del Bevador, publicada cn 
el Suplemento al Regastro Oficial No 34 de marzo 13 del 2000 

Los estados financioros adjuntos han sido preparados bajo la hupotesss de negocro en 
marcha, la que supono que la Compañía podrá cumplir con los plazos de pago obligatono 
de sus obligaciones con bancos, taverstomistas (tenedores de títulos de conta fija), 
proveedores y orgamsmo de control tnibutano 

Durante los 2012 y 2013, la Compañíra ha oporado sobre bascs no rentables que han 
impedido su crecimiento patrimonsal, habiéndoso presentado on ol aña 2013 deficr de 
capital de trabajo de US$7653 169 que le ha impedido liquidar oportunamente sus 
oblgaciones con bancos, Inversionistas, proveedores y organtsmo de control tributario
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2. BASE DE PREPARACION Y CUMPLIMEENTO DE LAS NEF (Continuación) 

Por otro lado, la calficación de nosgo al Fidexcomiso Mercantil Irrevovable “Primera 
Tuulanzación de Flujos — BIRA” por la emusion de obligaciones, ha vemdo 
detenoréndose al bajar de una calificación de “AAA-" otorgada el 29 de octubre del 
2012 a una calificación de “C” otorgada el 29 de abril del 2014 como consecuencia 4 
Ja reduccion de los flujos que ha realizado Pira Brenes Raíces S.A. al fidexcomaso, fiente 
a los flujos proyectados correspondientes al persodo de julio do 2012 a abnl de 2014, 
debido principalmente a que los recursos proverentes de la colocacion de tstulos de renta 
fija no fueron suficiontes para tormmar la construcción de la planta de flotación y del 
tunel, proyectos que al quedar inconclusos no permnten la generación de las mgresos 
contemplados en los flujos proyoctados 

Finalmente al 31 de diciembre del 2013, el fídorcomiso no cuenta con exceso de flujos de 
fondos, y se ha ejecutado en dos ocasiones (en mayo y noviembre del 2013) el fondo de 
roscrva para completar el pago trimestral de capital 6 intereses a los inverstomstas, el 
mismo que a la presente fecha asciende a US$ 627 818,28, meumplicado con lo 
estipulado en el contrato del +1dercomiso de contar como mecanismo de garantia, con la 
constitución de un Fondo de reserva que cubra el valor de dos dividendos que represente 
el monto de US$ 1733 114 y porno contar con Isxceso de fluyos de fondos 

La Gerencia considera mitigar estos nesgos, modiante los trabajos que viene realizando 
para explotar sectores de la muna que mantienen concentracion alta de mineral, que 
resulte cn un moremento en los ingresos por ventas de mineral y, optimizar los costos y 
gastos para lograr un nuvel adecuado de operaciones rentables Adicionalmente gestionar 
con las wmsbtucionos fínancioras la renovacion de ciertas obliguciones [inancioras que 
pemutan mantener una adecuada tiquidoz y la creacion de un encargo fiduciario, un 
mecanismo de gurantía adicional y la actualización del indice de desviación, a efectos de 
cumpín con las obligaciones con el Fide:omiso Mercantil irrevocable “Primera 
1itularizacion de flujos — BERA” relacionado con Ja bstutarización de fgos 

Ta Gerencia comsidcra que sunque cxistan los asuntos antes indicados, tienc las 
expectativas de que la Compatita tendrá los recursos adecuados en el medimo plazo para 
continuar operando en el futuro previsible 

3 POLÍTICAS CONYABLES SIGNIFICA [IVAS 

Inventarios - Los mventanos de mercadería estan registrados al costo de adquisición 0 
producción 

Propicdad, planta y equipo” Bl activo fijo contabilizado al 30 de abi dol 2000 está 
valorizado de acuerdo al procedimiento establecido en la Norma Ecuatoriana de 
Contabilidad 17 y las compras postenores a esa fecha, al costo de adquisición, menos las 
deprecraciones acumuladas Lan chiciembro 15 del 2011, se registro reavaluo del activo fijo 
segun informe de perio valuador El valor noto del activo fijo revaluado no excede, en Su 
conqunto, el valor revuperable



BIRA, BIENES RAICES 5,A. 
PRINCIPALES POLITICAS CONLART.AS Y NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DÍCH:MBRE DEL 2083 y 2012 
  

3 POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continuación) 

Fl valor revalonzado de los activos y la depreciación acumulada de los elementos 
vendidos o tebrados se descargan do las cuentas correspondientes cuando se produce la 
venta o el retro y el resultado de dichas transacciones se regastra cundo se causa Tos 
gastos de muntenmmiento y reparaciones sc cargan a las operaciones del año Tas mejoras 
y reparaciones de importancia que extienden la vida útil o 1mcrementan la capacidad 
productiva de los activos se capetahivan 

El costo es deprociado de acuerdo con el metodo de Imea recta en funcion de los años de 
vida util estemada, en base a los siguientes porcentajes anuales 

  

Activos Tasas 
Fasficios e instalacionos 5% y 10% 

Maquinas y equipos 10% 
Muebles y enseres 10% 
Lquipos de Computación y software 33,33% 
Vehiculos 20% 
Otros. 10% 

Gastos de Investiyacson y Desarrollo - Todos los gastos operativos efcetmados en lu fase 
de xploracion de cada zona son drfendos para ser amortizados en un pertodo de dez 
años, a partir de la explotación a capacidad normal, a base de la Loy de Regimen 
Tributario Intocno y su Reglamento General. A part de mayo 23 de 1994 la compañía 
mució la explotacion de minerales, do manera que a la presente fecha realiza actevidados 
de exploracion en unas zonas y explotacion en otras. 

Inversiones Permanentes - Las ¡versiones en acciones de compañías estan contalnlizadas 
al costo do adquisición, mas los dividendos acciones y el ajuste de correccion monetaria 
efectuado hasta el ejercicio del año 2000 que no exuede del valor de mercado 

Roscrva legal - La Ley de Compatías establece que un valor no menor del 10% de Ja 
utilidad nota anual seu apropiado como reserva Jegal, hasta que represcnto por lo menos 
cl 50% del capital suscnto y pagado Esta reserva no puede ser distribuida a los 
acctomslas, pero puede sor ntilizada para absorber pérdidas futuras o para aumentos de 
capatal 

Participacion de Lrabajadores - De acuerdo con el Código de Trabajo, la Compañia debe 
distribrar entro sus empleados el 15% de las utilidades antes de mpuesto a la renta Late 
beneficio es segsstrado con cargo a los resultados mpombles del periodo en que se 
devenga 

Impuesto a la ronta- La Loy Orgamca de Regunen Tributario Intemo para el año 2013 
establecio la tanta de impuesto a la renta dol 22% para sociedades En caso de quo la 
utilidad del año o parte de ella sca capilalizada dentro del año siguiente, la tanta 
dismemaye 10 puntos porcentuales, stendo requiseo indispencablo formalizaría con la 
inserpoión en ol Registro Mercantil Para el año 2012, la tarila de umpuosto a la renta fue 
del 23%  
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3 POLÍTICAS CONFABLES SIGNIFICATIVAS (Continuación) 

Ingresos y gastos - Los ngrosos y gastos se seconocen en el ponodo por el método del 
devengado, es decar, los ingrcsos cuando sc realizan y los gastos cuando se conocen 

Otras Reservas (Antes Reserva de Capital) - Se ongana por Jos «yusles provenientes de la 
corrección monctara que so realizaron hasta el ejercicio de año 2000 El saldo de ta 
cuenta Reserva de Capital no puedo distribuurse como utilidad a Jos auctontstas, padicndo 
sin embargo ser objeto de capitalización o devolucion en caso de liquidación do la 
empresa Tambien puede ser ubtizado para absorber pérdidas acumuladas 

Resultados acumulados provententes de adopcion de. NIFF - Se ongama por los ajustes 
efectuados al termo del periodo de transicion de las NÍfb y cuyos efectos se 
contabalizaron en el año 2011 De contonnidad con lo establocido cn la Resolución No 
8C G ICI CLAUS 11 03 emitida por la Supermiendencia de Compañías el 15 de marzo 
del 2011 y publicada en ol Registeo Oficial No 419 del 4 de abril del 2011, los «gustes 
seran regrsitados directamente cn cl patrimonio y su saldo acreedor no podrá. ser 
distibiado a sus aceronistas o socios, ni scr utuizado para futuros aumentos de caprtal en 
razón de que no corresponden a resultados oporacionales De presentarse saldo deudor 
esto podrá ser compensado con los saldos acracdores de las cuentas reserva de caprtal y 
valvacion o superavrt por revaluación de mverstones. 

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 el saldo ostá constituido por 

    

   
  

  

_ (US Dolares) 
"Neto de ajustes de achivos y pasivos en Bora. 251571] 
Reavalúo de propiedades Brra 14111 167 

| Reavaluo de proptedades Sadirec (Absorbida) 1801 186 
Jubilación patronal y desahucio (315891) 
Noto de ajustes de actevos y pasivos en compartas absorbidas | 33315)   

  

  

  

4 EFECTIVO 
AL31 de diciembro del 2013 y 2012, esta compuesto como sigue 

2013 2012, 
(US dolares) 

Cajas y fondo rotativo 7385 2071011 
Bancos locales 104214 373856 
Bancos del exterior 2. 0 57.086 

Total 111 599 2 501 953 

Al 31 de diviembre del 2013 y 2012, Cajas y bondo Rotativo corresponde a valores 
entregados por el accronista mayontarto para afrontar desembolsos en la ejecucion de los 
proyectos de Ilotacion y Construccion del Tunel (Ver Nota 16) 

Bancos locales incluye principalmente saldos en cuentas comentes del Banco de 
Guayaquil por US$ 66 857 y US$ 117 729 por las años 2013 y 20.2 respectivamente.
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4 ERECTIVO (Continuación) 

AL 31 de diciembre dot 2012, bancas del extenor racJuye prncipalmente saldos en cuenta 
dol EFG Pnivate Bank por US$ 47 040 

5 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR 

A131 de diciembre del 2013 y 2012, las cuentas y documentos por cobrar consisten de lo 
siguiento 

203 2012 
(US dólares) 

Cientos o 1750 
Fidescomiso Morgan de Morgan 9821 1352 902 
Anticipos a proveedores 1400 248 154 
Otras _ 80369 65 707 
lotal 71590 1668 513 

Fiderconmso Morgan de Morgan al 31 de diciembre del 2013 y 2012, reprosentan saldos 
por cobrar el Fideicomiso Morgan £: Morgan por concepto de excedentes de flujos por 
las ventas realizadas por la Compañía considcrados como garantía para el pago a los 
acrocdores de la tfularización (Ver Nota 16) 

6 INVENTARIOS 

Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, los inventarios consisten de lo siguiente. 

2013 2012 
(US dolares) 

Suministros y materiales 3321 050 3 664 066 

Mercaderas on transito, 573240 553 350 
Total 4217416 

Sumuustros y matenules, al 31 de diciembro dol 2013 y 2012 representa matenales 
dircetos necesarios para la produccion 

  

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 la Compañía no cuenta con provisión para el 
deterioro de los inventarios 

  

7 GASTOS PAGADOS POR ANTICH 'O 

Al 31 de Diciombre del 2013 y 2012, los gastos pagados por anticipado consisten de lo 
siguiento 

2013 202, 
(US dólares) 

Tmpuestos pagados por anticipado 491 135 542.676 
Intereses 10022 3156 
Seguros 155044 166,099 
Total 656200 711991
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7 GASFOS PAGADOS POR ANTICIPADO (Continuación) 

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, Impuestos pagados por anticipado Incluye 
prancipalmento anticipo de impuesto a la renta por US$ 200572 y 1388 252 303 
respectivamente, correspondientes al pago de anticipo de impuesto a la renta, y cróditos 
inbutario por rolenciones de impuesto a la renta de aos antenores por US$ 233 917 y 
US$ 231 939 respectivamente 

A131 de diciembre del 2013, impuestos pagados por anticipado incluye crédito tobbutarto 
por US$ 173 166, retencionos del uño por US$ 24 499 y anticipo de impuesto a la senta 
por US$ 22 618 cuyo plazo para la componsacion ha expirado de acuerdo con normas 
inbutanas o no ha sido rogulanzado conformo a declaraciones iributanas presentadas 

AL 31 do diciombre del 2013, Seguros mcluye valoses por seguros no devengados 
correspondionte a años anteriores por US$ 98 243 

8 PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO 

Durante el año 2013, el movimicnto de esta cuenta fue el sigruento 

  

  

   

  

Saldos al Apustosy — Saldoral 
Cuentas 3idio-f2 Adiciones Ventas  Recasif, Seeds 

Costo: (US Dolates) 
1errenos y mejoras 1031826 28000 1.109 826 
Esiicios e sostalnciones 5854438 — 202009 3599 614346 
Maquinarias y equipos 11 861355 59252 ( 185984) — 11734625 
Musbles y enseres 28970 4447 29417 
equipos de computacion 282.332 280 282,512 
Campamentos y areas mueras 2037827 4915 2.042 742 
Teques de trasporte. 1393 251 1393 251 
Construcciones en crtso 2729830 261657 (36989) — 25904:498 
Otras equipos. 3867726 _ 6762 (2800) 0 3871688 
Sublotal 20317455 — 567322 (2800) ( 185984) — 2971599 

Depreciación Acuntulad: 
Xdrficios e mstalaciones (_34483%) (4572) (149405) 

Maqumarts y equipos (2544 917) ( 149797) ( 2694714) 
Muebles y enseres (126788) (1676) (10469) 
Equipos de computacion € 195021) (5967 (200.988) 
Campamentos y areasmmneras. — (> 473407) ( 98057) (5464) 
Equipos do transporte ( 608122) ( 33203) (641326) 
Otros (69987 ( 14608) o (84575) 
Subtotal (4363 055) ( 309881) __0 2 (467.936) 
Lota 24974400 _257441 (2800) (185984) — 25043057 

9 CUENTAS POR COBRAR A LARGO PLAZO 

AL 31 de diciembre dol 2013 y 2022, las cuentas y documentos por cobrar consiston de lo 
siguiente
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2 Cu AS POR COBRAR A LARGO PLAZO (Continuación) 

  

2013 2012 
(US dólares) 

Compañsas afiliadas 4491877 8474613 
Acciomstas 2854597  _3192357 

1otal 7346 474 11 596.970 

Tas cuentas por cobrar a compañías afiliadas representen créditos otorgados a las 
compañias del grapo para el desarrollo de tadas fas fases de actividades mineras y de 
ejecución de trabajos, proyectos y obras, 

Las cuentas por cobrar a Compañías afihadas y ecciomstas, no tcnen fecha de 
vencirmento n1 generan intorosos. 

10 INVERSIONES PERMANENTES 

Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, las mversiones permancnios consisten de lo 

siguiente 

2013 an 
(US dólares) 

Acciones de Transacsa, Eransacciones $ A. 9859 9859 
Total 93859 9 859 

Acciones en lransacsa, Iransacciones S A., representan 9 859 acciones ordinanas las 

“mismas que se onencntran registradas al valor nommal de US$ | cada una, incluyo ajuste 
de corrección monclana hasta ol año 2000 Estas acciones representan el 44,77% del 
capital social de dicha Entsdad. En el ejercicio 2013 y 2012 la Compañía no ha pererbido 
dividendos en efectivo nt en acciones 

11 CARGOS DIFERIDOS 

Al 31 do Diciembre del 2013 y 2012, los cargos diteridos consisten de lo siguiente 

2013 2 
(US dólares) 

Programas de computación 36779 36.779 
Gastos de mnveshgacion y desarrollo 8675 185 8.457 501 
Otros 1918874 1096940 

Subtotal 10 630 838 9531220 
() Amortización (1764040) (1764040) 
Total 8.366.798 7827180 

Gastos de investigación y desarrollo representa principalmente estudios meros que se 
llevan a cabo desde el año 2006
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e 

1] 

OTROS ACTIVOS 

Al 31 de Diciembre del 2013 y 2012, los cargos diferidos consisten de lo stgutente 

Crédito Tributario 
Certificados de aportación CORPFT 
Depósitos en garantia 
Proyocto twístico ecológico 
Otros 
Total 

2013 2012 
(US dolares) 

1090495 1186 268 
2.369 2.369 
9976 9976 

177926 177926 
156 935 664431 

1437704 2.040 970 

Crédito tributario al 31 de diciembre del 2013 y 2012 representa valores a favor de la 
Compañía, por el pago del IVA cn la compra de bienes y servicros recibidos y cl crechto 
tributano de meses antensoros. Al 31 de diciembre del 2013 se moluye valores de IVA. 
pagado por US$ 70 494 y saldo do ercdito tnbutano de años anlertores por LIS$ 158 712 
no regulanzado conforme a declaraciones presentadas a esa fecha 

Cortificados de aportación al CORPEL representa cuotas canceladas a dicha institución, 
que posteriormente son transformadas en certrficados que so redimen a largo plazo 

Proyeuto turístico ecológico, representa nfnestructuras de minas que no so cncuontran 
en uso y que fueron adecuadas para la visrta del publico en general 

Otros al 31 de diciembre del 2013, metuye opcraciones por liquidar por US$ 104 625 que 
se encuontra en proceso de regularización 

OBLIGACIONES BANCARIAS Y FINANCIERAS 

A13! de dictombre del 2013 y 2012, las obligaciones bancarias y financieras representan, 

LIVG Private Bank 
Documentos por pagar 
Subtotal 

Banco de Guayaquil: 
Documentos por pagar 
Subtotal 
Banco del Pichincha: 
Op No 1925715 tasa del 8,92% amu y Veto en Enc 2014 
Op No 1944169 tasa del 8,92% anual y Voto en Fne 2014 

Op No 1953010 tasa del 8,92% anual y Voto cnime 2014 

Documentos por pagar 
Subtotal 

Total de obligaciones financieras 

   

2013 2012 
(US dólares) 

1900000  _1900:000 
1900.0008 — _1900000 

572.032 96.875 
57203) 96875 

407 910 9 
149 316 0 
150 466 0 

2308518 — 2321536 
3016210 _2,321 536 
5488242 _4318411
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13 OBLIGACIONES BANCARIAS Y FINANCIERAS (Continuación) 

A! 31 do diciembre del 2013, Documentos por pagar en el L:1:G Pnivate Bank se compone 
de 3 obligaciones una por US$ 600 000 con vencamento 30 de marzo del 2014, ofra por 
US$ 900 000 con vencimiento el 2 de abril del 2014 y otra por US$ 400.000 con 
vencimiento el 27 de septiembre dol 2014, los creditos mencionados antenormente 
poscon uns tasa de interes del 7,5% amal garantizadas por el accionista mayontarto 

AL 31 de diciombro dot 2013, Documentos por pagar en ol Banco de Guayaquil se 
compone de 3 obhgaciones na por US$ 430 000 con vencimiento 1 de abral del 2014, 
otra por US$ 109375 con vencimiento el 16 de enero del 2014 y otra por US$ 38750 
con vencimiento el 10 de enero del 2014, los créditos mencionados antortonmente poseen 
una tasa de mierés entre el 9,76% y 9.96% anual garantizadas por el accionista 
mayoritario 

Documentos por pagar en el Banco dol Pichincha representa dos avales con vencimiento 
enmarzo del 2014 y una tasa de miorés del 7.5% anual 

14 CUENTAS Y DOCUMENTOS POR PAGAR 

AL 31 de diciembre del 2013 y 2012, las cuentas por pagar consisten de lo siguente 

2013 2012 
(US dólares) 

Proveedores 2341 837 2.803 946 
Servicto de Rentas Internas 405677 A89 0/6 
1Lss 129 101 25142 
Empleados 142 554 24613 
Oiras 23714 43917 

Total 3 042.880 3386 634 

Provoodores al 31 de diciembre del 2013 y 2012, representa facturas por la compra de 
malerales y sumimstros necesarios para la producción, 

Servicio de Rentas intomas al 31 do diciembro dol 2013 y 2012, moluye principalmente 
provisión como 1mpuesto a renta defimuvo del anticipo minimo de impuesto a la Renta 
por US$ 301 889 y US$ 229 686 respectivamente, IVA por Pagar por US$ 58.200 y US$ 
71 103 respectivamente, 

JESS al 31 de diciombro del 2013 y 2012, moluyo principalmente aporte patronal por 
US$ 49278 y US$ 9 817 respectivamente, aporie individual por US$ 39752 y US$ 
8 425 respecvamente, préstamos qurogralarios e hipotecarios por US$ 32 $49 y US$ 
6900 respectivamente 

Empleados al 31 de diciembro del 2013 y 2012, moluye principalmente sueldos a 
diciembre por US$ 142 554 y US$ 24 613 rospcctrvamonto
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15 BENEFICIOS ACUMULADOS POR PAGAR 

AL31 de diciembre dol 2013 y 2012, las henofícios acumulados por pagar representan 

203 2092 
(US dolares) 

Decumo texcex sueldo 12.505 13 569 
Decimo cuarto sucido 48210 48 536 
Participacion trabajadoros 4.062 135916 

Vacaciones 68 598 7 439 
Tota 133 375 270 460 

16 TEFULARIZACIÓN DE ELUJOS POR PAGAR 

A131 de diciembre del 2013 y 2012, la orrusion de obligaciones se presenta como sigue. 

AN3 2412 

Litularización de Flu (US dólares) 
Porción cornente de Litulanzación por pagar 2722440 2742158 
Porción a largo plazo de litularización por pagar 7031033 _ 9753473 
Saldo de litularización por Pagar 9753473 12495631 

Mediante resolucion aprobatoria número SC-IMV-DIMV-DAYR-G-12-0000966 del 
29 de Fobrero del 2012 y segun número de mscripción 2012 2 91 00552 del Registro 
del Mercado de Valores quedo inscrito el Contrato de Fide1comiso Mercantil 
Trrevocable denominado “Prsmora 1 rtularizacion de Flujos — BIRA, BIENFS RAICES 
SA”, por un monto que asciondo a US$ 14.000 000, que representan 2 800 litulos de 

renta fia de un valor momunal de US$ 5 000,00 cada uno con una tasa de mrteres anwal fija 
del 85 %, los pagos vencen trimestralmente desde marzo del 2012 hasta marzo del 2017 

Los obligaciomistas de esta emision pertenecen tres del sector público srendo estos, 
Corporacion Financiera Nacional SA por US$ 5000000, Instituto de Seguridad 
Social de la Policia Nacional por US$ 4680000, y Banco del 1585 por US$ 
4 200 000 y tres obligacionistas del sector privado por US$ 120 000 

Al31 de diciembre del 2033, los vencimientos anuales por la ttulanzacion son 

2013 
(US dólares) 

2014 2722440 
2015 2961 328 
2016 321179 

2017 348 526 
total 9753473 

Bl use de los fondos obtenidos de la titularizacion más los aportes propios de la 
Compaña han sido empleados en la ejecucion de dos proyectos para incrementar la 
disponibilidad de reservas, el volumen de material procesado, y, la recuperacion de 
materiales comerciales de las arenus residuales, a continuación sc resumen los 
proyectos
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16 'I¡TULARIZACIÓN DE FLUJOS POR PAGAR (Continuación) 

Construccion de £unel de Acceso - Este proyecto sc basa en la construccion de un 
túnel do acceso de 4 km de longitud, 4 metros de alto y 4 metros de ancho que 
permitira llegar a las reservas muevas y exisientos do muerales, desde un mvel o cota 
infonor a 700 metros sobre ol nivel del mar, reduciendo los costos de produccion Al 
31 de diciombre del 2013, esto proyecto no ha sido termanado por fafta de recursos 

Planta de Flotacion - La construcción de la Planta de +lotación permitira recuperar 

Imnerales como el cobro, »inc, plata y oro de las arcnas rosidualos que se encuentran 
almacenadas por la Compañía en las piscmas de selavo, omplcando reactivos 
especificos y mediante maquinas diseñadas especificamente para separar la parte 
valiosa de la este Al 31 de diciembre del 2013, este proyecto no ha sido terminado 
se encuentra inconcluso por falta de recursos 

-.comso Mercantil Trrevocabie “Primera 

  

Ricsgos y Debilidades relacionados al 
Titalarización de Flujos BIRA” 

Las calificacionos do riesgos roalizadas por PCR Pacific Credit Rating SA al 
“Fidexomso Mercantil Irrevocable “Primora Titularización de bhayos — BIRA”, han 
presentado una vatiucion considerable en los utítmos dos años, es así como la calificacion 
¡calzada el 29 de octubre del 2012 fue de ABA , mientras que la realizada cl 30 de 
septiembre del 2013 fue de AA+ y finalmente el 29 de abril del 2014 esta misma empresa 
asignó la cahificacion de Riesgo “C> 

De acuordo af ultimo informo de calificacion de nesgo al 29 de abril del 2014, la decision 
de disminuwe la calificacion do nesgo so sustento por la reduccion de los flujos que ha 
realizado Pira Brenos Raices SA al fideicomiso, fiento a los flujos proyectados 
correspondientes al persodo de juko de 2012 a abril de 2014, debido prxcipalmente a que 
los recursos provententes de la colocacion de Hílulos de renta fija no fueron suficientes 
para termnar la construccion de la planta de flvtacion y del tune), proyectos que al 
quodar inconclusos no permiten la gencracion de mgresos contemplados en los (tuyos 
proyectados 

Adicionalmente desde el mes de diciembre del 2013, cl fideicomiso no cuenta con exceso 
de flujos de fondos, y se hu ejecutado en dus ocasiones (en mayo y noviembre del 2013) 
el fondo de reserva para completar el pago tnmestral de capital e Íleresos a los 
inversionistas, cl mismo que a la presente fecka asciende a US$ 62781828, 
incumpliendo con lo cstipulado cn cl contrato del lidescomiso de contar como 
mecanismo do garantia, la constitucion de un Isondo de reserva que cubra el valor de dos 
dividendos que represonta el un monto do US$ 1733 114 y contar con Lxceso de Bujos 
de fondos. 

Para fortalecer el patrimomo autonomo del Fidercomiso, el Comte de Vigilancra el 10 de 
enoro de 2014 y el 7 de febrero de 2014 acepta la propuesta de la compañia BIRA SA, 
para la ercacion de un encargo fiduciano, un mecamsmo de garantía adicional y la 
actualización del indice de desviación, lo que sorviria para fortalecer la situacion 
financiera de la empresa, completar el londo de reserva y termmar do constrwr la planta 
de flotación



  

BIRA, BIENES RAÍCES S.A. 
PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES Y NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR LOS AÑOS |RMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEI 2013 y 2012 

16 IEPULARIZACIÓ:    CJOS POR PAGAR (Continuación) 

Flasta el 30 de abril del 2014, la compañía BIRA $ A. se encuentra en el proceso de 
contormación de estos mecanismos 

17 OBLIGACIONES A LARGO PLAZO 

AL 31 de diciembre del 2015 y 2012, las obhgaciones a largo plazo representan 

  

  

  

2013 2012 
Banco Del Pichincha: (US dólares) 
Op No 911792 tasa dol 9,74% anual y Voto ca Oct 2013 0 184534 
Op No 1002387 tasa del 8,92% amual y Vuto en Enc 2014 31907 395232 
Op No 1089010 tasa dol 8,92% anual y Vcto en Mar 2014 46944 22460 
Op No [264604 tasa del 8,92% anual y Veto en Oct. 2014 457525 963652 
Op No 1277365 tasa del 8,92% anual y Voto en Nov 2016 125644 — 1646057 
Op No 1453100 tasa dol 8,92% anual y Voto en Jun 2017 760190 932574 
Op No 1429680 tasa del 8,92% anual y Veto co Jun. 2017 299806 367791 
Op No 1490356 tasa del 8,92% anual y Voto en Jul 2017 387574 473130 

3240290 5187600 
Porción comento de obligaciones a Largo Plazo (1293691) (1947310) 
Subtotal (A) 1946599 3240290 

Acciomstas y afibadas: 
Compañías afiltadas o 3293157 

Accionistas o 76 443 
Sublotal (8) 0 3369600 

Reservas: 
Jubilación patronal 370686 370686 
Borficación por dosalzeto 104506 _ 104,506 
Subtotal (C) 475192 475192 
total de Pasivos a Targo Plazo (A) + (B)-+(C) 2421791 085,082 

A] 31 de diciembre del 2013, los vencimientos anuales por las obligaciones a largo plexo 
con el Banco del Pichuncha so presenta como sigue 

2013 
(US dotares) 

2014 1293 691 
2015 830 137 
2016 877 129 
2017 239313 
Total 3240290 

Obligaciones a largo plazo de las compañías afilradas representan creditos recibidos de 
las compañías del grupo, los mismos que seran utilizados para cl dosarrollo de todas las 
ases de actividades mueras y de ejecución de lrubajos, proyectos y obras
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17 OBLIGACIONES A LARGO PLAZO (Continuación) 

  

Tas Cuentas por pagar a compañías afiliadas y acciomsias no tenen fecha de 
vencimiento mí gencran intoreses 

Las roscrvas para jubilacion patronal y desaliticao fueron determmadas en base al estudio 
actuarial realizado por la compañra Actuana Cía Lido, al 31 de diciembre del 2011. El 
número de trabajadores al ciorro del ejercicio 2013 y 2012, fueron 167 y 186 trabajadores 
Tespectivamento 

18 CAPITAL SOCIAL 

A 31 de diciembre del 2013 y 2012, el capital de la Compañía está representado por 
acciones ordimanas y nomunativas de US$ 1 cada una que totuliza el capital suscrito y 

  

  

pagado en su totalidad 
As 2013 2012 2013 202 

No. Acojones (US dolares) 
Econ Oscar H, Loor Risco. 12,994 109 12994 109 12994109 12994 109 

Herederos de Emilia Oporto Cortes de Loor 79 79o7 79n 39m 
Tag Oscar Firuho Loo: Oporto 17.120 17.120 11100 17120 

Total 13019200 13019200 13019200 13019200 

ln octubre 16 del año 2012, mediante esorrtura publica de fusion por absorción y otros 
actos societarios (ver nota 21) celebrada en la Notaria Vigésima Sexta del Canton 
Guayaquil, so realiza el awnento de capital por US$ 404 200 dividido en 404 200 
acctones de US$ Y cada una La Supermtendencia de Compañias mediante Resolución 
No SC DIC M 12-0563 resuelve aprobar dicho aumento el 20 de diciembre del 2012, 
el mismo que fue mscnto en el Registro Mercantil en diciembre 28 del 2012 

y RI VA FACULTATIVA 

  

Bsta cuente ttene su origen en la resolucion de la junta gencral do acciomstas de segregar 
de las utilidades hquidas del ejercicio un monto que no sc distribuye a los propietarios y 
se mantiene en la empresa como una reserva voluntaria Fl saldo do dicha cuenta, por 
resolución de la Jauta General de Acciomstas, puede ser distribundo entre los propictarios 
y lambién puedo sor utilizado para cancelar los eumeatos al caprtal susorsio o absorber 
pérdidas acumuladas 

20 RESUETADOS ACUMULADOS 

Corresponde a las utiidades despues del pago del 15% de la parcipación de los 
trabajadores y dol impuesto sobre la renta, de ejercicios amtenores y del presente ejorcicto 
que no se han distribudo ontro los accionistas LI saldo de dicha cuenta, por resolucron 
de la Junta General de Accionistas puedo sor distribuido entre los propietanos y también 
puede ser utilizado para cancelar los aumentos al capital suscrito o absorber perdidas 
acumuladas, 
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21 FUSIÓN POR ARSORCIÓN 

BIRA BI:NFS RAICES 5 A, mediante eserlura publica celebrada cl 16 de octubre del 
2012 en la Notaria Vigésima Sexta del Cantón Guayaquil se realiza los siguientes actos 
societarios 

   

1) En calidad de Absorbento, la firsion por absorcion con las compañías Sodirec S A, 
Adamar 5 A. Indelatox S A, Construcciones y Viviendas Construven S A , Ronat 
SA y Tusiimg SA 

2) La disolucion anticipada do las compafiras absorbidas, 

3) Li aumento de capital suscrito en US$ 404 200, 

4) Ll aumento de capital autonzado en US$ 26 038 400, 

Según informes No SC.M. UCTMUCL2012 077 emitido el 4 de diciembre del 2012, 
SC IMY DIMVG 12768 emitido el 13 de diciembre dol 2012 y oficio No SC 
UJ M 2012 173 de diciembre 17 de 2012, el Departamento de Inspección de Compañías, 
la Intendoncia de Mercado de Valores y la Unidad Juridica respectivamente emilicron 
Ímiormes favorables sobre el proceso de fusion 

Ta Supermiendencia de Compañías mediante Resofucion No No SC DIC M 12-0563 
del 20 de diciembre del 2012 resuelve aprobar la fusion por absorcion y todos los 
demas actos celebrados por BIRA BIENES RAICFS $ A, segun la eseritara de fisión, 
Dicha resolución fue mscnta en el Registro Mercantil en diciembre 28 del 2012 

La Compañía realizo los respectivos ajustes contables con fecha 28 de diciembre del 
2012 aumentando sus activos, pastos y patrimomo como resultado del proceso de 
fusion por absorcion por las cilras que se muestran a continuación 

Activas — Pasiwos — Pairmenio 
(US dólares) 

Sodirce S A 11354285 10893 623 460 662 

Adamar S A 62620 60 295 2325 
Indelatex S A. 88577 955% (7013 
Construcosones y Viviendas Construven S.A 44 542 3223 41319 
Renal SA 5345 195423 (189579) 
Tuslng S.A 114 28 (3218 

Total 11555983 11248 582 307 409 

22 GARANTÍAS Y RESFRICCIONES 

Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, las obligaciones bancarias y fínancicras se 
encontraban garantizadas por el accionista mayontano de la empresa 

23 FMPUESTO ALA RENTA 

Conforme a disposiciones legales y reglamentaras, la depuración de la baso imponible 
por el persodo fiscal 2013 y 2012, fue determinada como sigue  
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23 MPUESTOA LA RESTA (Continaación) 

dk 

da 

Ubhidad del ejerciolo 183 

i- :6s de Participación de empleados y $% Estad 5 

i-) Gestos no dedtecibles locales 

(0 Deducción por pago a rabejadores con discapacidad 

ase imponiite 

E 22% impuesto a la soma (23% en el 20100 
() impuesto mianno 

Perdida teta del aprecio (4840) 

ui
 

  

La Compañia registró come Impuesto a la Renta del ejercicio fiscal 013 y 301, el 
AUDIO minimo desrainadeo para seda eyezcica. de conformidad con el pármalo 
quedo dei Mieral 3) del mucerai 2 del Art di de la Ley Otgénica de Régimen 

Trbutano intere. 

  

   

  

LIQUIDACIÓN Y. DETERMINACIÓN DE. IMPUESTOS. POR LAS 
¿ODIA DES PSCALES,      

4 la fecha de este miorros rayo 13 del 2014), le Compañia eantiena prendas 2 el A 
de Liquidaciones de Pago por Ampue esto al Valor Agregado (VEA) de los al 3 
210 por 1485 1339 073 dolare: 

    
   

La Adeneisiación considera cue po procede el pago de estos impuestos en virtud de que 
las aotvidados de la Compoñáa estaban excutas de su pago, por lo que estirea que le 
resolución de estos presos será fororalde parada Compare 

    

BEYELACIONES DASPUESTAS POR SUPEREVIENDESCIÍA DE COMPAR 

En complisniento £ lo dispuesto en Resolución Mo 02.0 401,008 del Suplemento KO 
Ho, 564 de abril 36 del Yi 962, efechammos las guientes roedecionas 

  

Activos y pasivos conbogcntes y cuentes de esien- Adicionalmente a lo indicado en la 
Mota 24, al 3h de dicienstros del 264, reportmos le siguiente: 

Mediante escritura pública oie wgeda el $ de diciembre del 2006 las compeñaas Sodirzo 
S.A. (ieonada desde e 28 de dicieebes del 201 con Bea, Brenes Races AL Erra, 
sienes Raices ÑA y  inerales del Ecuador Minecza LA. constutayeran un Édescomiso 

mercantil a través de la Administradora de Fondos del Pichincha, Fondos prchoncha 
con el obycto que diciia parrirmabío emtócomo regós recursos dicerarias transteados por 
las constiuyenzes pea qe sirvan como fuente de pago frente al acreedor Banco del 
Picluncha por obligaciones que les constiluyentes indpadaal o conjuntamente tcogaa 
como deudoras o fiadoras solidarias, heyan contraido.o conajeren en el funero. 
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25 REVELACIONES DISPUESTAS POR SUPERINIEADENCIA DE COMPA! 
(Continuación) 

A partur del 28 do diciembre del 2012, Bara, Brenes Raices S A es la unica compañía que 
es dendora del Banco del Pichincha en la suma de US$ 3 947 982 y en csa condición es 
la que entrega los recursos pactados al fidexomso 

ransacorones y operaciones con Partes vinculadas - Al 31 de diciembre del 2013 y 2012, 
se encuentra reveladas en las notas 9 y 17 

Eventos postenores.- Entre diciembre 31 del 2013 y 2012 (fecha de ciene de los estados 
Financicros) y mayo 15 del 2014, la Adminustcación considera que no exusten eventos 
sigmicatsvos que afecten la presentacion de Jas estados financieros del año 2013 

Cumplumento de medidas correctivas de contro! interno - Durante el alo 2013 y 2012, 
hemos dado cumplimento a las recomendaciones cfcctuadas para superar observaciones 
de control míemo detectadas por auditonia externa 
Las otras revelaciones dispuestas cn la mencionada resolucion están rellegadas en las 
notas correspondientes, aquellas no mencionadas son ¡aplicables para la Compafta, por 
tal razon no estan reveludas 

 


