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BIRA, BIENES RAICES S.A,
PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES Y NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 y 2015

3

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Activos Financieros- Los activos financieros son registrados en la fecha en que la
Compaiifa forma parte de la transaccion. Son reconocidos inicialmente a su valor
razonable que usualmente es el valor de la transaccion, mas los costos incrementales
refacionados con ella, que scan directamente atribuibles a la compra o emisién del
instrumento financiero, excepto en el caso de los activos lHlevados a valor razonable, cuyo
costo de transaccion se reconocen en resultados,

Posteriormente, los activos financieros son valorados a costo amortizado usando el
método del interés efectivo cuando los plazos otorgados exceden los plazos de crédito
considerados normales.

Al final de cada periodo sobre el que se informa, los importes en libros de los activos
financieros se revisan para determinar si existe alguna evidencia objetiva de que no vayan
a ser recuperables. Si es asi, se reconoce inmediatamente en resultados una pérdida por
deterioro del valor.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro

- directamente, excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en libros

se reduce a través de una cuenta de provision. Cuando se considera que una cuenta
comercial por cobrar es de dudoso cobro, se elimina contra la cuenta de provision. Los
cambios en el importe en libros de la cuenta de provision se reconocen en el estado de
resultado integral.

La Compafiia dara de baja en cuentas un activo financiero tinicamente cuando ¢xpiren los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de
manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero.

La Compaiiia clasifica sus activos financieros como sigue:

. Efectivo en caja y bancos y equivalentes de efectivos, incluyen el efectivo en caja,
deposttos en bancos locales y los fondos son de libre disponibitidad

. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar, incluyen facturas por la
comercializacion de minerales metalicos y no metalicos, asi como la importacion,
ventas y distribucion de maquinarias y equipos relacionados en la actividad minera.

Pasivos financieros.- Los pasivos financieros se reconocen inicialmente a su costo, neto
de los costos que se haya incurrido en la transaccion. Posteriormente, se miden a su
costo amortizado y cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (neto de los costos
necesarios para su obtencion) y el valor del reembolso, se reconoce en el estado de
resultados durante la vida del pasivo de acuerdo con el método de la tasa de interés
efectiva, cuando los términos incluyen o cuando los términos no incluyen intereses, pero
st plazos superiores a los considerados comercialmente normales,
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3  POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continaacién)

Pasivos_financieros (Continuacion).- La Compaiiia da de baja en cuentas un pasivo
financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones la Compafiia.

La Compaiiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo financiero para asegurar
que todas las cuentas por pagar se paguen de conformidad con los términos crediticios
pre-acordados.

La Compafiia clasifica sus pasivos financieros como sigue:
. Préstamos bancarios, incluyen fondos recibidos de bancos locales, con interés.

. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar, incluyen facturas por compra de
bienes y prestacion de servicios, con plazos normales menores a un afio, no
generan mierés,

. Oftros pasivos, incluyen depositos recibidos en garantia para las operaciones de ia
Compatiiia, con plazos normales mayores a un afio, no genera interés,

Los préstamos bancarios y acreedores comerciales se clasifican en pasivos corrientes,
excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del estado de situacion
financiera, que se clasifican como pasivos no corrientes.

Instrumento de Patrimonio.- Un instrumento de patrimonio consiste en cualquier contrato
que evidencie un inierés residual en los activos de la Compaiifa luego de deducir todos
sus pasives. Los instrumentos de patrimonio emitidos por la Compafila estdn
representados por las acciones ordinarias y nominativas que constituyen el capital
pagado, y se reconocen por los ingresos recibidos, netos de los costos de emision
directos.

Propiedad, planta y equipo.- Los elementos de propiedad, planta y equipos son medidos a
su costo de adquisicidon, menos la depreciacién acumulada y cualquier pérdida por
deterioro cuando esta corresponda.

El costo comprende su precio de adquisicion mas todos los costos directamente
relacionados con la ubicacion del activo, su puesta en condiciones de funcionamiento
segin lo previsto por la gerencia.

Los terrenos y edificios, estan registrados a su valor razonable, el que ha sido asignado
como “costo revalorizado™ de acuerdo con las disposiciones incluidas en las NIIF 1
“Adopcién por Primera Vez de las NIIF”. El valor razonable fue determinado por un
perito independiente calificado por la Superintendencia de Compaiiias.

Los costos de ampliacion y mejoras que representen un aumento de fa productividad,
capacidad o eficiencia 0 un incremento de la vida util de los activos, se capitalizan como
mayor valor de los mismos cuando cumplen los requisitos de reconocerlo como activo.
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3 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continuacién)

Propiedad, planta y equipo (Continuacion).- Los gastos de reparaciones y mantenimiento
se reconocen en los resultados det periodo en que se incurren.

El costo o valor revaluado de propiedad, planta y equipos se deprecia de acuerdo con &l
método de linea recta. 1 valor residual, la vida atil estimada y método de depreciacion
son revisados al final de cada afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado
tegistrado sobre una base prospectiva.

Los terrenos se registran en forma independientc de los edificios que puedan estar
asentados sobre los mismos y se entiende que tiene una vida util infinita y, por lo tanto no
son objeto de depreciacion.

Las ganancias o pérdidas por la venta o el retiro de activos se determinan como la
diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activo, las cuales se reconocen
en los resultados del periodo en que se incurren. El valor en libros de los activos se da de
baja de las cuentas correspondientes cuando se produce la venta o el retiro.

El costo es depreciado de acuerdo con el método de linea recta en funcion de los afios de
vida 1til estimada, en base a los siguientes porcentajes anuales:

Activos Tasas

Edificios e instalaciones Sy 10%
Magquinarias y equipos 10%
Vehiculos 20%
Otros activos 10%
Equipos de Computacién y software 33.33%
Muebles y Enseres 10%

Inventarigs.- T.os imventarios estdn registrados al costo de compra o a su valor neto
tealizable el que resulte menor. Ias materias primas, repuestos, accesorios y materiales
estan valuados en base al método promedio ponderado, y productos terminados incluyen
costo de materiales directos, mano de obra y una proporcion de costo de fabricacion
basado en la capacidad operativa de la planta. El valor neto realizable representa el
precio de venta estimado menos todos los costos estimados de terminacion y los gastos
necesarios para la venta.

Los inventarios en fransito estan registrados al costo especifico de las facturas més los
gastos de nacionalizacion incurridos hasta la fecha del balance general.

La Compaiiia realiza una provision para obsolescencia de inventarios al final del perfodo,
constituyendo la oportuna provision cuando los mismos se encuentren dafiados,
deteriorados u obsoletos. Cuando las circunstancias, que previamente causaron la rebaja,
hayan dejado de existir, 0 debido a un cambio en las circunstancias econdmicas, se
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Gastos de investigacion v desarrolio.- Todos los gastos operativos efectuados en la fase
de exploracion de cada zona son diferidos para ser amortizados en un penodo de diez
afios, a partir de la explotacion a capacidad normal de cada zona, a base de la Ley de
Régimen Tributario Interno y su Reglamento General. A partir de mayo 23 de 1994 la
compafiia inicié la exploracion de minerales, de manera que a la presente fecha realiza
actividades de exploracion en unas zonas y explotacion en otras.

Reserva legal - La Ley de Compafiias establece que un valor no menor del 10% de la
utilidad neta anual sea apropiado como reserva legal, hasta que represente por lo menos
¢l 50% del capital suscrito y pagado. Esta reserva no puede ser distribuida a los
accionistas, pero puede ser utilizada para absorber pérdidas futuras o para aumentos de
capital.

Resultados acumulados - Reserva de Capital.- Se origina por los ajustes provenientes de
la correccion monetaria que se realizaron hasta el egjercicio de afio 2000. El saldo de la
cuenta Reserva de Capital no puede distribuirse como utilidad a los accionistas, pudiendo
sin embargo ser objeto de capitalizacion o devolucion en caso de liquidacion de la
empresa. También puede ser utilizado para absorber pérdidas acumuladas.

Resultados acumulados por adopcion de NIIF.- Se origina por los ajustes efectuados al
término del periodo de transicion de fas NIIF y cuyos efectos se contabilizaron en el afio
2011, resultando un saldo acreedor de US$15814.718 como se resume a

continuacion:
31 de Diciembre
2011
(US Délares)
Neto de ajustes de activos y pasivos en Bira 251.571
Reavaltio de propiedades en Bira 14.111.167
Reavaluo de propiedades Sodirec (Absorbida) 1.801.186
Jubilacién patronal y desahucio (315.891)
Neto de ajustes de activos y pasivos en compaiiias absorbidas (33.315)
15.814,718

De conformidad con lo establecido en la Resolucion No. SC.G.ICI.CPAIFRS.11.007
emitida por la Superintendencia de Compaiifas el 9 de septiembre del 2011, los ajustes
seran registrados directamente en el patrimonio y su saldo acreedor, solo podra ser
capitalizados en la parie que exceda ¢l valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo
gjercicio economico concluido, si las hubieren; también puede ser utilizado para absorber
pérdidas o devuelto en caso de liquidacion de la compafifa. De presentarse saldo deudor
este podra ser absorbido por los resultados acumulados y los del dltimo ejercicio
econémico conclutdo, si los hubiere.
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3 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continuacién)

Resultados acumulados por adopeion de NIF .- (Continuacion)

De conformidad con lo establecido en la Resolucion No. SC.G.ICI.CPAIFRS.11.007
emitida por la Superintendencia de Compafiias el 9 de sepfiembre del 2011, los ajustes
fueron registrados directamente en el patrimonio y su saldo acreedor, sélo podra ser
capitalizados en la parte que exceda el valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo
ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; también puede ser utilizado para absorber
pérdidas o devuclto en caso de liquidacion de la compafifa. De presentarse saldo deudor
este podra ser absorbido por los resultados acumulados y los del dltimo ejercicio
economico concluido, si los hubiere.

Del 31 de diciembre del 2011 hasta el 31 de diciembre del 2013, esta cuenta mantiene su
saldo inicial de US$ 15.814.718, sin embargo a partir de esta fecha el saldo acreedor de
esta cuenta disminuyo como resultado de ajustes realizados al 31 de diciembre del 2014,
2015 y 2016 (Ver Nota 20) con el proposito de absolver pérdidas acumuladas acorde con
las disposiciones del organismo de control, disminucion que fue proporcionalmente
distribuido entre las partidas que conforman ¢l saldo de esta cuenta, como sigue;

Salde Original Absorcién Pérd., Salde al 31
al 31 Dic.2011  Acum. 2014 Dic.2014

(US Délares)
Neto de ajustes de activos v pasivos de Bira 251571 ( 91.438) 160133
Reaval(io de propiedades en Bira 14.111.167 (5.130453) 8.980.714
Reavaltio de propiedades en Sodirec (Absorbida) 1.801.186 ( 654.894) 1.146.292
Jubilacién patronal y desahucio { 315891) 114895 { 200.996)
Neto de ajustes de activos v pasivos en cias absorbidas { 33315 12.078 ( 21.237)

15814718 (5.749.812) 10.064.906

Saldo al 31  Absorcion Pérd Saldo al 31
Dic2014 Acum. 2015 Dic.2015

(US Délares)
Neto de ajustes de activos v pasivos de Bira 160133 ({ 39398) 120.735
Reavahio de propiedades en Bira 8980714 (2.209.558) 6.771.156
Reavalto de propiedades en Sodirec (Absorbida) 1146262 { 282.027) 864.265
Jubilacion patronal y desabucio ( 200.99) 49.452 ( 151.544)
Neto de ajustes de activos v pasivos en cias absorbidas ~ {  21.237) 5225 ( 16.012)

10.064.906 (2.476.306) 7.588.600

Saldo al31  Absorcion Pérd Saldo al 31
Dic.2015 Acam. 2016  Dic.2016

(US Délares)
Neto de ajustes de activos y pasivos de Bira 120735 { 14.648) 106.087
Reavaltio de propiedades en Bira 6.771.156  (821.521) 5.949.635
Reavaliio de propiedades en Sodirec {Absorbida) 864265  {104.858) 759407
Jubilacion patronal y desahucio ( 151.544) 18.386 ( 133.158)
Neto de ajustes de activos y pasivos en cias absorbidas { 16.012) 1.943 ( 14.069)

7588600  (920.698)  6.667.900
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3 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continuacién)

Participacion de trabajadores.- De acuerdo con la Ley de Mineria, la Compafifa debe
distribuir entre sus empleados el 10% de las utihdades antes de impuesto a la renta. Este
beneficio es registrado con cargo a los resultados tmponibles del periodo en que se
devenga.

Impuesto a la renta.- La Ley de Régimen Tributario Interno para ¢l afio 2016 y 2015
establecio la tarifa de impuesto a la renta del 22% para sociedades, sin embargo para el
afio 2015, segin reformas al articulo 37 de la Ley de Régumen Tributario Intetno se
aplica la tarifa del 25% sobre la base imponible cuando mas del 50% de su composicion
societaria estd constituida por accionistas residentes en paraisos fiscales. En caso de que
la utitidad del afio o parte de ella sea capitalizada dentro del aflo siguiente, la tarifa
disminuye 10 puntos porcentuales, siendo requisito indispensable formalizaria con la
nscripeion en el Registro Mercantil.

Ingresos v _gastos.- Los ingresos se reconocen cuando es probable que los beneficios
econdmicos asociados a la transaccion fluyan a la Compaiiia v el monto pueda ser
medido confiablemente, independientemente del momento en que el pago sea realizado.
Las ventas son reconocidas netas de devoluciones vy descuentos, cuando se ha entregado
el bien y se han transferidos los derechos y beneficios inherentes. Los ingresos se miden
por el valor razonable de la contraprestacion recibida o por rectbir, teniendo en cuenta las
condiciones de pago definidas contractualmente, sin incluir impuestos. Los gastos se
reconocen a medida que se devengan, independientemente del momento en que se pagan,
v se registran en los periodos con los cuales se relacionan.

Normas Internacionales de Informacion Financiera emitidas (NIIF)

Normas nuevas y modificadas, adoptadas en el periodo actual.- Las siguientes Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), Normas Internacionales de
Contabilidad (NIC) e interpretaciones del Comité (CINIIF) nuevas y modificadas han
sido emitidas con fecha de aplicacién para periodos anuales que comienzan después
del 1 de enero de 2016. La Administracion ha concluido que no han sido adoptadas en
la preparacion de los estados financieros por no ser aplicables o porque siendo
aplicables no tienen ningun efecto significativo sobre los estados financieros de la

Compaiiia:

Norma Titulo Fecha efectiva
NIIF 14 (nueva) Cuentas de diferimiento de actividades reguladas 1 de enero de 2016
NIIF 11 Aclara la contg?ilizac@én para la adquisic_ién de un in'teréS 1 de enero de 2016
{enmienda) en una operacion conjunta cuando la actividad constituye

_ Un negocio conjunto o
NIC 16 y NIC Aclar.'c} 19§ métodos aceptables de depreciacion vy 1 de enero de 2016
38 (enmienda) amortizacion

NIC 16 y NIC  Aclara la contabilizacion para las plantas que producen
41 (enmienda) frutos de agricultura

11\191131: 35 4y 7, NIC Mgjoramiento anual, ciclo 2012~20 14 a esas normas 1 de enero de 2016

1 de enero de 2016
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3 POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS (Continuacién)

Normas Internacionales de Informacion Financiera emitidas (NIIF) (Continuacion)

Normas nuevas v modificadas, adoptadas en el periodo actual, - (Continuacion)

Nomma Titlo Fecha efectiva
NIF 10 y NIC 28 Venta o contribucién de activos entre un inversionista y { de enero de 2016
(modificaciones) su asociada o negocio conjunto

NIC 27 Aplicacion del método del patrimonio en estados 1 de enero de 2016
(modificaciones) financieros individuales (separados) '

NIIF 10,12 y NIC

28 f;lx?si??;:cg’; mversion: aplicacion de la excepcion de 1 de encro de 2016
{modificaciones)
NIC 1 Iniciativa de revelacién: Considera diversas aclaraciones

en relacion con los desgloses (materialidad, agregacidn, 1 de enero de 2016

(modificaciones) orden de las notas, etc.)

MNuevas normas, modificaciones ¢ interpretaciones gue entrardn en vigor con
posterioridad al periodo actual v que no han sido adoptadas anticipadamenie.- 1.as
siguientes NHF, modificaciones e interpretaciones emitidas entraran en vigor para
pertodos que comiencen a partir del 1 de enero de 2017; la Administracién ha
concluido que la aplicacién anticipada de tales normas no tendrian ningin efecto
significativo en la preparacion de los estados financieros por el periodo de su
aplicacion inicial, esto es en el afio 2016,

Norma Titulo Fecha efectiva

NIUF 9 (nueva) Instrumentos financieros 1 de erero de 2018
NIF 15 (nueva) Ingresos procedentes de contratos con clientes 1 de enero de 2018
NIIF 16 (nueva) Arrendamientos 1 de enero de 2019

NIIF 2 Clasificacion y medicion de transacciones de 1 de enero de 2018
pagos basados en acciones ‘

NIC 7 (modificacién)  Iniciativa de revelacién I de enero de 2017

NIC 12 (modificacién) i;;g’;z‘;“;‘;f;t:r dl.(f:g Jotvas PO IMPUSSIO e enero de 2017

NHF 10 y NIC 28 Venta o aportacién de bienes entre un Fecha a ser
(modificacion) inversionista y su asociada o negocio conjunto determinada
4 EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, esta compuestio como sigue:

2016 2015
{US dolares)
Caja 2.520 2270
Bancos locales 98.967 76.151
Total 101 487 78.421




17

BIRA, BIENES RAICES S.A,
PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES Y NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 y 2015

4 EFECTIVO (Continuacion)

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, bancos locales incluye principalmente saldos en
cuentas corrientes del Banco del Pichincha C.A. por US$ 84.743 y 37.592
respectivamente 'y Banco de Machala S.A. por US$ 14224 y US$ 28955
respectivamente.

5 DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, otras cuentas por cobrar consisten de lo siguiente:

2016 2015
, {US dolares)

Fideicomiso Morgan & Morgan , 0 2.337.118
Anticipos a proveedores 146.103 84.206
Servicio de Rentas Internas 7970 7.970
Fmpleados 6.383 0
Otros 0 650
Total 160.456 2,429,944

Fideicomiso Morgan & Morgan al 31 de diciembre del 2016 y 2015, representan saldos
por cobrar al Fideicomiso Morgan & Morgan por concepto de excedentes de flujos por
las venias realizadas por la Compafiia entregados como garantia para el pago 2 los
acreedores de la titularizacion (Ver Nota 14).

6 INVENTARIOS

Al 31 de diciembre del 2016 y 20135, los inventarios consisten de lo siguiente:

2016 2015
(US délares)
Suministros y materiales 1.565.694 1.473.875
Mercaderia en transito 61.736 76.079
Total 1,627,430 1,549.954

Suministros y materiales, al 31 de diciembre del 2016 y 2015 representan repuestos y
suministros y materiales necesarios para la produccion. Al 31 de diciembre del 2016 y
2015 1a compafiia no cuenta con provision para el deterioro de los inventarios.

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la cuenta “Materiales usados” por US$ 295.014
registra los valores pagados por un lote de equipos que fueron entregados por la
compafiia constructora Andrade Gutiérrez ENGENHARIA S.A., mediante contrato de
leasing con opcién de compra por un total de US$ 1. 250.000, vigente desde agosto del
2011 hasta septiembre del 2017. La compaiiia Andrade Guticrrez no se encuentra en el
pais, situacién que ha impedido la realizacién de los pagos para el cumplimiento de este
contrato y para que la opcidn de compra de estos matertales pueda concretarse por medio
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7  ACTIVOS Y PASIVOS POR IMPUESTOS CORRIENTES (Continuacion)

Al 31 de diciembre del 2016 y 2013, los activos por impuestos corricntes representan:

2006 2015
(US dolares)

Activos por impuestos corrientes:

Crédito Tributario (IVA) 503.775  427.330
Retenciones de IVA recibidas de clientes 0 373.834
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta de clientes 104016  104.051
Anticipo de impuesto a la renta 20.003 89.503
Crédito Tributario (IR) 0 67.903
Impuesto al valor agregado 0 40.557
Crédito Tributario (1SD) 8.404 3.211

636198 1.106.389

Pasivos por impuestos corrientes:

Impuesto a la renta por pagar 2015 171.818 0
Impuesto a la renta por pagar 2016 715865  788.831
Impuesto al valor agregado 0  270.048
Regalias por venta de minerales 41.004 67.158
Retenciones de IVA 23.725 32.735
Retenciones en la fuente de impuesto a la renta 7.865 10.006

960.277 1.168.778

8 PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO

Durante el afio 2016, el movimiento de esta cuenta fue el signiente:

Saldos al Reclasifica Saldos al

Cuentas 31-die-15  Adiciones ciones 31-dic-16
Costo: {US délares)
Terrenos y mejoras 1.110.754 1.110.754
Edificios e instalaciones 5.877.933 7.097 822172 6.807.202
Maguinanas y equipos 12.610.926 69.788 12.680.714
Muebles y enseres 257.100 33.887 290.987
Equipos de computacion 291.554 7.515 299.069
Campamentos y areas mineras ~ 2.514.553 15.522 2.530.075
Equipos de transporte 1.053.619 6.356 1.059.975
Construcciones en curso 2.897.210 0 (2.547.780) 349.430
Otros 3.792.016 1.843 . 3.793.859
Subtotal 30.405.665 142.008  (1.625.608) 28.922.065
Depreciacion acumulada {5.410.775) (597.744) 0 (6.008.51%

Total 24,994,890 (455736) (1.625.608) 22.913.546
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9

10

11

12

CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, las cuentas por cobrar accionistas y partes
relacionadas consisten de lo siguiente:

2016 2013
(US dolares)
Compafitas relacionadas 809.150 804.464
Total 809.150 804.464

Las cuentas por cobrar a compafiias relacionadas representan créditos otorgados a las
compaiifas del grupo para el desarrollo de todas las fases de actividades mineras y de
gjecucion de irabajos, proyectos y obras. Las cuentas por cobrar a compafiias
telacionadas, no tienen fecha de vencimiento ni generan intereses.

INVERSION PERMANENTE

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, las inversiones permanemtes representan 9.860
acciones ordinarias de la compaiiia Transacsa, Transacciones S.A., que las mismas que se
encuentran registradas al valor nominal de US$ 1 cada una, incluye ajuste de correccion
monetaria hasta el afio 2000, Estas acciones representan el 44,77% del capital social de
dicha Entidad. En el ejercicio 2016 y 2015 Ja Compafiia no ha percibido dividendos en
efectivo ni en acciones. ‘

ACTIVOS DE EXPLORACION Y EXPLOTACION

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, los activos de exploracion y explotacion consisten
de lo siguiente:

2016 2015
(US dolares)

Gastos de investigacion y desarrollo 27717641 3425425
Programas de computacion 30.198 30.198
Otros 1.008433 1.008.433
Subtotal 3.756.272 4.464.056
(-) Amortizacién (2.516.589) (2.240.378)
Total 1.239.683 2223678

Gastos de investigacion y desarrollo al 31 de diciembre del 2016 y 2015, representa
principalmente estudios mineros que se levan a cabo desde el afio 2006.

OTROS ACTIVOS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2013, otros activos consisten de lo siguiente:
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OTROS ACTIVOS (Continnacién)

2016 2013
(US ddlares)
Proyecto turistico Ecologico 181.898 181.898
Ofros 36.555 64.038
Total 218453 245.936

Proyecto turistico ecoldgico, representa infraestructuras de minas que no se encuentran
en uso y que fueron adecuadas para la visita del puiblico en general.

Otros al 31 de diciembre del 2016 y 20135, incluye operaciones por liquidar por US$
36.010 y US$ 63,492 respectivamente que s¢ encuentra en proceso de reguolarizacion.

PRESTAMOS BANCARIOS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, Tos préstamos bancarios consisten de lo signiente:

2016 2015
Garantizados — al costo amortizado: (US dolares)
Obligaciones financieras 162.810 318.227
Obligaciones a largo plazo 885384 1.696.307
Total 1,048,194 2.014.534
Clasificacion:
Corriente 1.000.463 1.433.342
No corriente 47.731 581.192
Total 1,048.194 2.014.534
Resumen de acuerdo a los préstamos:
2016 2015
(US dolares)
» Banco de Machala: 29.000 113.000
» Banco de Guayaquil: 133.810 205.227
Total de obligaciones financieras 162.810 318227

Al 31 de diciembre del 2016 las obligaciones con el Banco Machala incluye en créditos
por US$ 29.000 con vencimiento el 24 de enero del 2017 con una tasa de interés del
9,29%, mientras que al 31 de diciembre del 2015, las obligaciones con el Banco Machala
incluyen un crédito por US$13.000 con vencimiento en enero 25 del 2016 con una tasa
de interés del 8,98%

Al 31 de diciembre del 2016 documentos por Banco Guayaquil se compone de una
obligacién con vencimiento en enero 27 del 2017 con una tasa de interés del 9,02%,
mientras que, al 31 de diciembre del 2015, documentos por pagar en el Banco de
Guayaquil se compone de una obligacion con vencimiento en enero 6 del 2016, a una
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2016 2015
(US ddlares)

Obligaciones a largo plazo:

Banco del Pichincha C. A.:

Op. No. 1277365 tasa del 8,92% anual y Vcto. en Nov. 2016 0 421970
Op. No. 1453100 tasa del 8,92% amual y Vcto. en Jun. 2017 122,450 367.560
Op. No. 1429680 tasa del 8,92% anual y Vcto. en Jun. 2017 48.316 137.847
Op. No. 1490356 tasa del 8,92% anual y Vcto. en Jul. 2017 71.206 184.020
Op. No. 2049624 tasa del 8,92% anual y Vcto. en Feb, 2018  340.093 584910
Op. No. 2524293 tasa del 8,95% anual y Veto. en Sept. 2017  303.319 0

Total de obligaciones a largo plazo 885384  .1.696.307

Al 31 de diciembre det 2016 y 2015, los vencimientos anuales por las obligaciones a
largo plazo con el Banco del Pichincha se presenta como sigue:

2016 2015
(US dolares)
2016 _ 0 1.115.115
2017 837.653 533.461
2018 47.731 47.731
Total 885.384 1.696.307

TITULARIZACION DE FLUJOS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la titularizacién de flujos por pagar ascienden a:

2016 2015
(US ddlares)
Clasificacion:
Corriente 0 3.221.179
No corriente _0 848.526
Total _0 4,069,703

Mediante resolucion aprobatoria nimero SC-IMV-DIMV-DAYR-G-12-0000966 del
29 de febrero del 2013 y seglin namero de inscripeion 2013.2.01.00552 del Registro
del Mercado de Valores queddé inscrito el Contrato de Fideicomiso Mercantil
Irrevocable denominado “Primera Titularizacion de Flujos — BIRA, BIENES RAICES
S.A.”, por un monto que asciende a US$ 14.000.000, que representan 2.800 titulos de
renta fija de un valor nominal de US$ 5.000,00 cada uno con una tasa de interés anual fija
del 8,5%, los pagos vencen trimestralmente desde marzo del 2013 hasta marzo del 2017.

Los obligacionistas de esta emisioén que pertenecen al sector pablico son: Corporacion
Financiera Nacional S.A. por US$ 5.000.000, Instituto de Seguridad Social de la
Policia Nacional por US$ 4.680.000; v Banco del IESS por US$ 4.200.000 y existen
tres obligacionistas del sector privado cuya emision asciende a US$ 120.000.
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14 TITULARIZACION DE FLUJOS POR PAGAR (Continuacién)

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, los vencimientos anuvales de la titulartzacion son:

2016 2015
(US doélares)
2016 0 3.221.179
2017 20 848 526
Total 0 4,069.705

El uso de los fondos obtenidos de la titularizacion mas los aportes propios de la
Compafiia han sido empleados en la ejecucion de dos proyectos para incrementar la
disponibilidad de reservas; el volumen de material procesado; y, la recuperacién de
materiales comerciales de las arenas residuales.

Respecto a la situacion al 31 de diciembre del 2015, de la Primera Titularizacion de
Flujos Bira, el informe de la calificadora menciona que ¢l Fondo de Reserva se mantuvo
en el monto estipulado que permite cubrir los dos dividendos trimestrales que totaliza
US$ 1.733.114, conformado por una garantia bancaria mantenida en el Banco Pichincha
por US$ 627.417 y la diferencia de US$ 1.105.697 se mantiene el Fideicomiso.

Durante los afios 2014 al 2016, la Gerencia realiz6 frabajos para explotar sectores de la
mina que mantienen concentracion alta de mineral, obteniendo un incremento en los
ingresos por ventas de mineral y, optimizando los costos y gastos para lograr un nivel
adecuado de operaciones rentables.

De acuerdo a lo manifestado por la Administracion de la compatiia Bira, Bienes Raices
S.A. en la Asamblea de Inversionistas celebrada en junio 19 de 2015, su intencion es que
todo lo recaudado se vaya provisionando hasta completar el 100% de las obligaciones
con los inversionistas, estimando alcanzar este porcentaje en marzo de 2016.

En este sentido con fecha 6 de julio de 2016, se lleva a cabo la Asamblea de
Inversionistas Fideicomiso Primera Titularizacion de Flujos Bira en la que se resuelve de
forma expresa, inequivoca e irrevocable lo siguiente:

1. Aceptar el pago de la totalidad del capital de los Valores por US$ 2.492.976,62 y
de los infereses por US$ 6.474,81 generados hasta el 7 de julio de 2016, segin
acuerdo mutuo de terminacién anticipada del Fideicomiso, entre inversionistas,
Originador y Fiducia de conformidad con el apartado (1i), Numeral 184 de la
Clausula Décima Octava del Contrato de Fideicomiso.

2. Dejar expresa constancia que carecen de derecho para reclamar intereses
devenidos de los Valores por el plazo que hubiere corrido desde el 8 de julio del
2016 hasta el 26 de marzo del 2017, que habria sido la fecha del Gltimo dividendo
de los Valores.

3. Dentro del plazo legal, la Fiducia deberd notificar lo resuelto en esta asamblea a

la Superintendencia de Compatfifas, Valores y Seguros.
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16

4. Luego de efectivizado el pago a todos los inversionistas, la Fiducia remitira la
respectiva Rendicion Final de Cuentas al Originador y procederd con la
Terminacion del Fideicomiso de acuerdo con el contrato de Fideicomiso y la Ley.

5. luego de efectivizado el pago a todos los inversionistas, la Fiducia debera en
representacion del Fideicomiso, ejecutar los actos y gestiones necesarias y
suficientes para terminar y, de ser el caso, liquidar, el Encargo Fiduciario Bira
que administra ta Fiduciaria ZION,

Finalmente, al haberse cumplido las resoluciones contenidas en el acuerdo muiuo de
terminacion anticipada del Fideicomiso, entre inversionistas, Originador y Fiducia, la
Intendencia Nacional de Mercado de Valores mediante Resolucion No. SCVS-INMV-
DNAR-16-005249 emitida el 5 de octubre de 2016, resuelve disponer la cancelacion y
todos los actos necesarios para que el Fideicomiso Mercantil irrevocable denominado
“Primera Titularizacion de Flujos Bira” y que la compafiia Bira Bienes Raices S.A. no
consten como emisor y originador de dicho proceso en el catastro publico, dando por
terminado este proceso de emision de valores.

GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015 gastos acumulados por pagar representa interés de
las operaciones por préstamos concedidos por parte de Banco Pichincha C A, y Banco
Machala S.A., y su movimiento s¢ presenta de la siguiente forma:

2016 2015
(US dolares)
Saldo al inicio del afio 4662 46.927
Provision 274.302 328974
Pago (274.944) (371.239)
Saldo al final det afio 4.020 4.662

ACREYDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, acreedores comerciales y otras cuentas por pagar
consisten de lo siguiente:

2016 2015
{US délares)

Proveedores 444.264 429.960
Compaiiias relacionadas 1.689.946  3.785.012
Accionistas 149423 184.823
Anticipos recibidos de clientes 1.827.037 234.962
Empleados 24.080 42.858
IESS 32.683 32.390
Otras 49.595 80.299

Total 4217028  4.790.304
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ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR
(Continuacion)

2016 2015
Clasificacion: (US ddlares)
Corriente 2.377.659 820.469
No corriente 1.839.369 3.969.835
Total 4217028 4,790.304

Proveedores al 31 de diciembre del 2016 y 2015 representa facturas por la compra de
materiales y suministros necesarios para la produccion.

Compafiias relacionadas representan créditos recibidos de las compaiifas del grupo, los
cuales son utilizados para el desarrollo de todas las fases de actividades miineras y de
ejecucion de trabajos, proyectos y obras. Las cuentas por pagar a compafiias relacionadas
y accionistas no tienen fecha de vencimiento ni generan intereses.

Anticipos recibidos de clientes al 31 de diciembre del 2016 y 2015 representa
principalmente valores recibidos de Minerales del Ecuador Minecsa S.A. por US$
1.327.038 y US$ 234,962 respectivamente.

IESS al 31 de diciembre del 2016 y 2015, incluye principalmente aporte patronal por
US$ 11.695 y US$ 11.588, aporte individual por US$ 9.096 y US$ 9.078, v préstamos
quirografarios ¢ hipotecarios por US$ 8.716 y US$ 8.688 respectivamente.

Empleados al 31 de diciembre del 2016 y 2015, incluye principalmente sueldos a
diciembre por US$ 24.080 y US$ 42.858 respectivamente.

Otros, al 31 de diciembre del 2016 y 2015, incluyen 5% de participacion de utilidades
por pagar al Estado por US$ 44,276 y US$ 35.937 respectivamente.

OBLIGACION POR BENEFICIOS DEFINIDOS

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, obligacion por beneficios definidos consisten en:

2016 2015
Corriente: (US dolares)
Décimo tercer sueldo 6.491 6.522
Décimo cuarto sucldo 32975 33.369
Participacion de trabajadores 88.552 71.874
Vacaciones 59.215 59.839
Total corriente 187.233 171,604

2016 2015

No corriente: (US dolares)
Jubilacién patronal - beneficios post empleo 669,232 625.739
Bonificacién por desahucio - beneficios por terminacion 318900  303.952

Total no corriente 988.132 929 691
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Los movimientos de las cuentas beneficios sociales y participacion de trabajadores por
los afios terminados al 31 de diciembre del 2016 y 2015 fueron como sigue:

Beneficios Participacion
Sociales Trabajadores

(US dolares)
Saldos al 31 de Diciembre del 2014 105.889 3.686
Provisiones 190.784 71.874
Pagos (..196.943) { 3.686)
Saldos al 31 de Diciembre del 2015 99730 ' 71.874
Provisiones 186.125 88.552
Pagos { 187.174) (71.874)
Saldos al 31 de Diciembre del 2016 98 681 88.552

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, las reservas para jubilacion patronal y desahucio
fueron determinadas en base a estudio actuarial realizado por Patco Cia. Lida,

Los movimientos en el valor presente de la obligacién de jubilacion patronal y
bonificacién por desahucio fueron como sigue:

Jubilacion  Benificacion
patronal  por desahucio

(US dolares)

Saldos al 31 de Diciembre del 2014 452,460 245,663

Provisiones 182.243 76.307

Pagos {( 8.964) (18.019)
Saldos al 31 de Diciembre del 2015 625.739 303.951

Provistones 48.293 31287

Pagos (_4.300) (16.348)
Saldos al 31 de Diciembre del 2016 669,232 318.890
CAPITAL SOCIAL

Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, estd representado por acciones ordinarias y
nominativas de US$ 1 cada una que constituye el capital suscrito y pagado.

Accionista No. acciones (S ddlares)

Eco. Oscar Loor Risco 12.994.109 12.994.109
Herederos de Eco. Emilia Oporto Cortes 7.971 7.971
Ing. Oscar Loor Oporto 17.120 17.120

Total 13.019.200 13.019.200
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19 RESERVA FACULTATIVA

Esta cuenta tiene su origen en la resolucion de la junta general de accionistas de segregar
de las utilidades liquidas del ejercicio un monto que no se distribuye a los propietarios y
se manticne en la empresa como una reserva voluntaria. Bl saldo de dicha cuenta, por
resolucién de la Junta General de Accionistas, puede ser distribuido entre los propietarios
y también puede ser utilizado para cancelar los aumentos al capital suscrito o absorber
pérdidas acumuladas.

20 RESULTADOS ACUMULADOS

Corresponde a las pérdidas netas después de determinar la participacion a trabajadores y
Estado, y del Impuesto a Ia Renta, de ejercicios anteriores y del presente ejercicio.
Durante el afio 2016 y 2015, el movimiento de esta cuenta es como sigue:

016 2015
{(US dolares)
Saldo al 1 de Enero (906.590) ( 667.165)
Ajuste de afios anteriores (Nota A) {14.108) (2.537.824)
Absorcion de pérdidas  (Nota B) 920.698  2.476.306
Utilidad (Pérdida) del ejercicio 36.824 (_177.907)
Saldo al 31 de diciembre 36.824 ( 906.590)

Nota (A): El ajuste de afios anteriores realizado al 31 de diciembre del 2016 y 2015 es el
resultado de la baja de activos y pasivos como se resume a continuacion:

2016 2015

(US dolares)
Cuentas por cobrar - funcionarios y empleados 0 ( 8.050)
Cuentas por cobrar — relacionadas 0 (1.199.985)
Inventarios 0 ( 413.925)
Propiedad, planta y equipos 0 ( 480.000)
Activos de exploracion y explotacion 0 ( 426.390)
Cuentas por pagar — proveedores 816 ( 24.128)
Préstamos bancarios a corto plazo 0 14.654
Cuentas por pagar relacionadas {14.924) 0
Total (14,108} (2.537.824)

Nota (B): Al 31 de diciembre del 2016 y 2015, la Compafiia absorbié pérdidas
acumuladas por US$ 920.698 y US$ 2.476.306 respectivamente, con el saldo
acreedor de la cuenta Resultados acumulados por Adopcion de NHF, de
conformidad con la Resolucion No., SC.G.ICL.CPAIFRS.11.007. (Ver Nota 3)
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21 IMPUESTO A LA RENTA

Conforme a disposiciones legales y reglamentarias, la depuracion de la base imponible
por el periodo fiscal 2016 y 2015, fue determinada como sigue:

2016 2015
(US dolares)
Utihidad del ejercicio (A) 885516 718734
(-} 10% de Participacion de empleados y 5% Estado (B) (132.827) ( 107.810)
Otras rentas exentas 0 ( 92220)
(+) Gastos no deducibles locales 2.501.243 3.066.892
Base imponible 3.253.932 3.585.596
(-) 22% Impuesto a la renta (C) (715.865) ( 788.831)
(-) Impuesto minimo (D) (124.054) ( 147.261)
Utilidad (Pérdida) neta del ejercicio (A-B-C) 36.824 ( 177.907)

La provision para el impuesto a la renta corriente esta constituida a la tasa del 22%. En
caso de que la compafifa reinvierta sus utilidades en el pais, podra obtener una
reduccidn en la tasa del impuesto a la renta de 10 puntos sobre el monto reinvertido
siempre vy cuando efectien el correspondiente aumento de capital hasta el 31 de
diciembre del siguiente afio. Sin embargo en el caso de que exista participacion directa
o indirecta de socios, accionistas, participes, beneficiarios o similares, que sean
residentes en paraisos fiscales o regimenes de menor imposicion, la tarifa del impuesto
a la renta sobre proporcion serd de 25% sobre todos los ingresos de la sociedad. Esta
tarifa de 25% también se aplicard a toda la base imponible de la sociedad si se
incumple el deber de informar la composicion societaria de los accionistas, participes,
contribuyentes, beneficiarios o similares.

La Compaiiia esta obligada a calcular y declarar en el formulario de declaracion de
impuesto a la renta del periodo corriente, el valor del anticipo de impuesto a la renta
del siguiente periodo, el que es calculado mediante la suma matematica de aplicar el
0.2% del patrimonio, el 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los activos y
el 0.4% de los ingresos tributables. Si el impuesto causado en ¢l periodo corriente es
inferior al valor del anticipo declarado en el periodo anterior, dicho valor del anticipo
se convierte en el causado que debera ser cancelado.

De acuerdo con lo establecido en el Articulo 94 del Codigo Tributario, la facultad de
la Administracién para determinar la obligacion tributaria, sin que requiera
pronunciamiento previo caduca (i) en tres afios, contados desde la fecha de
declaracion, en que la Ley exija determinacion por ¢l sujeto pasivo; (i) en seis afios a
partir de la fecha en que vence el plazo para presentar la declaracion cuando no se
hubieren declarado en todo o en parte; y (iii) en un afio cuando se trate de verificar un
acto de determinacion practicado por el sujeto pasivo o en forma mixta, contado desde
la fecha de nofificacion de tales actos.
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IMPUESTO A LA RENTA (Continuacion)

Mediante Resolucion No. NAC-DGERCGC15-3218 del 24 de diciembre del 2015

publicada en el R.O. No. 660 del 31 de diciembre del 2015, ¢l Servicio de Rentas

Internas dispuso que para efectos de presentacion del informe de obligaciones

tributarias, las sociedades obligadas a tener auditoria externa, deberan presentar a los

auditores externos para su revision, los anexos y cuadros referentes a informacion
tributaria conforme a instructivo y formatos proporcionados por el SRI. Ademas, se

dispuso que los auditores externos presenten hasta el 31 de julio de cada afio los

informes de cumplimiento tributario, correspondientes al ejercicio fiscal anterior. A la

fecha la Compafifa mantiene en proceso la preparacién de dicha informacion.

GASTOS ADMINISTRATIVOS
Los gastos administrativos consisten en lo siguiente:
2016 2015
(US dodlares)

Servicios de contratistas 419.474 411.809
Sueldos y beneficios 408.529 416.269
Impuestos, contribuciones y multas 353765 2.265.265
Mantenimiento y reparaciones 202.562 186.901
Otros beneficios a empleados 154.080 322.620
Honorarios profesionales 121.626 162.207
Seguros 87.351 71.831
Depreciaciones y amortizaciones 71.681 67.656
Honorarios por titularizacion 42.382 91.822
Servicios basicos 39.006 36.768
Baja de inventario 0 459.645
Otros 117.222 108.165
Total 2.017.678  4.600.958

DETERMINACION DE IMPUESTOS POR LAS AUTORIDADES FISCALES

A la fecha de este informe (abril 11 del 2017), la Compafiia ha cancelado todas las
deudas en su totalidad. Al 31 de diciembre del 2014, la Compafiia mantenia pendiente
de pago Actas de Determinacion y Liquidaciones de pago por Impuesto al Valor
Agregado (IVA) de los afios 2003 al 2007 e Impuesto a la Renta de los afios
2004,2007 v 2008 por US$ 1.942.773 délares. Fstos valores se refieren inicamente al
monto del tributo adeudado y mno incluyen intereses, multas y recargos y fueron
cancelados en el 2015 acogi¢ndose a la condonacion tributaria aprobada el 5 de mayo
del 2015 mediante Ley Organica de Remision de Intereses, Multas y Recargos, que
establece como fecha maxima de pago hasta el 9 de septiembre del 2015, para que los
contribuyentes puedan acogerse a este beneficio.
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24 REVELACIONES DISPUESTAS POR SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS

En cumplimiento a lo dispuesto en Resolucién No. SCVS-INC-DNCDN-2016-011 del
16 de octubre de 2016, publicada en el Registro Oficial No 879 del 11 de noviembre de
2016, efectuamos las siguientes revelaciones:

Activos v pasivos contingentes.- Mediante escritura piiblica otorgada el 5 de diciembre
del 2006 las compaiiias Sodirec S.A., (fusionada desde el 28 de diciembre del 2012 con
Bira, Bienes Raices S.A.) Bira, Bienes Raices S.A. y Minerales del Ecuador Minecsa
S.A. constituyeron un fideicomiso mercantil a través de 1a Administradora de Fondos del
Pichincha, Fondos Pichincha S.A. con el objeto que dicho pairimonio auténomo reciba
recursos dinerarios transferidos por las constituyentes para que sirvan como fuente de
pago frente al acreedor Banco del Pichincha por obligaciones que las constituyentes
individual 0 conjuntamente tengan como deudoras o fiadoras solidarias, hayan contraido
o contrajeren en ¢l futuro,

Al 31 de diciembre del 2016, Bira, Bienes Raices S.A. es la dnica compafiia que es
deudora del Banco del Pichincha en la suma de US$ 885.384 y en esa condicién es la que
entrega 1os recursos pactados al fideicomiso.

Transacciones y operaciones con Partes vinculadas.- Al 31 de diciembre del 2016 y 2015,
se encuentra reveladas en Jas Nota 9, 10 y 16,

Eventos posteriores.- Entre diciembre 31 del 2016 (fecha de cierre de los estados
financieros) y abril 11 del 2017 (fecha de conclusion de la auditoria) la Administracion
considera que no existen eventos significativos que afecten la presentacion de los estados
financieros del afio 2016.

Cumplimiento de medidas correctivas de control interno.- Durante el afio 2016, hemos
dado cumplimiento a las recomendaciones efectuadas para superar observaciones de
control interno detectadas por auditoria externa.

Las otras revelaciones dispuestas en la mencionada resolucion estan reflejadas en las
notas correspondientes; aquellas no mencionadas son inaplicables para la Compaiifa, por
tal raz6n no estan reveladas.




