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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Socios de:
BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CiA. LTDA.

Opinién

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CfA.
LTDA. que comprender: el estado de situacién financiera al 31 de diciembre de 2017, el estado del
resultado y otro resultado integral, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de efectivo
correspondientes al afio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los estados
financieros que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados finanderos adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales la situacién financiera de BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CIA. LTDA. al 31 de
diciembre de 2017, asi como sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al afio terminado en
dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera para Pequefias
y Medianas Entidades - NIIF para las Pymes.

Fundamento de la opinidén

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
- NIA. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen més adelante en la
seccién “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditorfa de los estados financieros” de
nuestro informe. Somos independientes de a entidad conforme los requerimientos de ética del Cédigo
de Etica del Consejo de Normas Intermmacionales de Etica para Contadores y demas aplicables a
auditorias de los estados financieros en el Ecuador, hemos cumplido las demés responsabilidades de
ética incluidas en los requerimientos antes mencionados. Consideramos que la evidencia de auditorfa
que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinidn.

Otro asunto

Los estados financieros del afio terminado el 31 de diciembre de 2016 no han sido auditados. Las cifras
correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre de 2016 se incluyen en el presente informe
tnicamente para propésitos comparativos.

Otra informaciéon

La Administracién es responsable de la otra informacién. La otra informacién comprende el Informe
Anual de los Administradores a la Junta General de Accionistas, pero no incluye los estados financieros

ni nuestro informe de auditoria correspondiente.

Nuestra opinién sobre los estados financieros no incluye la otra informacién y no expresamos ninguna
forma de conclusién que proporcione un grado de seguridad sobre esta.
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En relacidn con nuestra auditorfa de los estados financieros, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacién cuando se encuentre disponible y, al hacerlo, considerar si existe uma inconsistencia
material entre la otra informacién y los estados financieros adjuntos o el conocimiento obtenido en
nuestra auditoria o si parece existir una incorreccién material.

No tenemos nada que comunicar al respecto; cuando leamos la otra informacidn, si concluimos que
existe una incorreccién material, estamos obligados a informar de ello a la Junta General de Accionistas.

Responsabilidades de la Administracién de la entidad en relacién con los estados financieros

La Administracién de la entidad es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los
estados financieros adjuntos de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
para Pequefias y Medianas Entidades - NIIF para las Pymes y del control interno que la Administracién
de la entidad considere necesario para permitir la preparacién de estados financieros libres de
incorreccién material debido a fraude o error.

La Administracién de la entidad es responsable de la valoracién de la capacidad de la entidad de
continuar como empresa en marcha en la preparacién de los estados financieros, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con este principio y utilizando el principio contable de
empresa en marcha, excepto si la Administracién de la entidad tiene intencién de liquidar la entidad o
de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

La Administracidn de la entidad es responsable de la supervisién del proceso de informacién financiera
de la entidad.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto
estan libres de incorreccién material debido a fraude o error y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditorfa realizada de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditorfa - NIA siempre detecte una incorreccién
material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales
st 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 auditorfa de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria - NIA,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante
toda la auditorfa. También:

+  Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en los estados financieros debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditorfa para responder a dichos riesgos
y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas elevado que en
el caso de una incorreccidn material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacidon, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusidn del
control interno.
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+  Obtenemos conocimiento del controf 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 opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

«  Evaluamos la adecuacién de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacidn revelada por la Administracién de la entidad.

»  Concluimos sobre la adecuacién de la utilizacién, por la Administracién de la entidad, del principio
contable de empresa en marcha y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la entidad para continuar como empresa
en marcha. S§i concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidn
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidenda de auditoria obtenida hasta la fecha
de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de
que la entidad deje de ser una empresa en marcha.

»  Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros, incluida
la informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran la presentacidn razonable,

Comunicamos a la Administracién de la entidad en relacidn con, entre otras cuestiones, el alcance yel
momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la auditorfa, asi
como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la
auditoria.

También proporcionamos a la Administracidn de la entidad una declaracién de que hemos cumplido
los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y comunicado con ellos acerca
de todas las relaciones y demds cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que pueden
afectar a nuestra independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Informes sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Nuestros informes sobre Cumplimiento de Obligaciones Tributarias para el SRI - Servicio de Rentas
Internas y sobre Cumplimiento de Normas de Prevencién, Deteccién y Erradicacién del Delito de
Lavado de Activos y del Financiamiento de Delitos para la UAFE - Unidad de Anélisis Financiero y
Econémico, correspondientes al afio terminado el 31 de dicembre de 2017 se emiten por separado.

FEAZsor) Hpmad - P& 6.

SCVS - RNAE N.1107 Eduardo Chavez Cifuentes
Quito — Ecuador Saodio - Representante Legal
09 de abril de 2018




BIENES RATCES NEVADA BIRAICE CfA. LTDA.
ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en US Délares)

Saldoal Saldo al

31-Dic-17 31-Dic-16
ACTIVOS
Efectivo - Banco Pichincha 299.636 470
Activos por impuestos comientes {Nota 7) - 3.044
Total Activos Corrientes 299.636 3.5614
Propiedades, planta y equipo (Nota 4) 1.700.545 650.587
Total Activos No Corrientes 1.700.545 650,587
TOTAL ACTIVOS 2.600.181 854.101
PASIVOS Y PATRIMONIO
Otras cuentas por pagar relacionadas {Nota 9) 206.767 -
Obligaciones con instituciones financieras {Nota §) 49,199 T .
Pasiws por impuestos comientes (Nota 7) 387 3.184
Impuesto & la renta por pagar de} ejercicio (Nota 7) 4,898 588
Total Pasivos Comientes 261.261 3.772
Otras cuentas por pagar no relacionadas (Nota 6) 138.134 196.973
Otras cuentas por pagar relacionadas {Nota 9) 221.974 429.901
Obligaciones con instituciones financieras (Nota 5) 250,801 + -
Pasivo por impuesto a |a renta diferido (Nota 7) 33.502 -
Total Pasivos No Corrientes 644.411 626.874
TOTAL PASIVOS 906.662 §30.646
Capital social (Nota 8) 400 400
Resena legal {Nota 8) 8.452 6.550
Otros resultados integrales (Nota 8) 1.033.025 -
Resultados acumulados (Nota 8) 52.642 16.505
TOTAL PATRIMONIO 1.094.519 23.455
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 2.000.181 654.101
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BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CIA. LTDA.

ESTADOS DEL RESULTADO Y OTRO RESULTADO INTEGRAL
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en US Délares)

Saldo al Saldo al
31-Die-17 31-Dic-16
INGRESOS DE ACT!VIDADES ORDINARIAS
Arrendamientos operativos 73.020 55.665
73.020 55.665
GASTOS DE ADMINISTRACION
Gastos por depreciaciones (Nota 4) {16.569) (16.568)
Otros gastos (7.681) {16.621)
(24.230) (33.190)
Egresos financieros y otros (1) 1)
(11} (61)
UTILIDAD ANTES DE -
15% A TRABAJADORES E IMPUESTO A LA RENTA 48.779 22.414
Impuesto a fa renta corriente (Nota 7) (10.740) (5.041)
UTILIDAD DEL ANO 38.038 17.373
OTROS RESULTADOS INTEGRALES
No se reclasificaran posteriormente al resultado del perigdo:
Ganancias por revaluacion - propiedades, planta y equipo (Nota 8) 1.033.025 -
1.033.025 “
UTILIDAD INTEGRAL TOTAL DEL ANO 1.071.064 17.373
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BIENES RATCES NEVADA BIRAICE CfA. LTDA.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en US Ddlares)

Restitados acumufados

ORI-
Ganancias
por revaluacion  Utffidades de  Utifidad Total

Capifal Resena (propiedades,  ejercicios def Resultados TOTAL

sochal Legal planfay equip)  anferiores  efercicio  acumudades  PATRIMONIO
Saldos reexpresadosal 31 de diciembre de 2015 400 5682 - 84,570 - 84.570 90,652
Cambios del ario en ¢ Patrimonio
Transferenicia a oiras cuentas patimonidles - 858 - {868) - {868) -
Qlros cambios - - - {84.510) - {84.570) {84.570)
Utilidad integral total del afio - - - - 17313 11,373 11373
Saldos reexpresados al 31 de diciembre de 2016 400 5.550 - {868} 17313 16,505 23456
Cambios del afio en &l Patimonio
Transferencia a ofras cuentas patimoniales - 1.802 - 15472 (17.314) (1.%02) -
Utilidad integral tofal del afio - - 1.033.025 - 38.038 38.038 1.071.084
Saldos al 31 de diciembre de 2017 400 8.452 1.033.025 14.804 38.038 52642 1.034.513
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BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CIA. LTDA.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO - METODO DIRECTO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017
(Expresado en US Délares)
Saldo al Saldo al
31-Dic-17 31-Dic-16
FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DE OPERACION
Cobros procedentes de [as ventas de bienes y prestacién de sendcios 73.020 50.223
Pagos a proveedores por el suministro de bienes y senicios (7.414) (12.167)
Impuestos a las ganancias pagados {Nota 7) (6.430) (4.453)
Otras salidas de efectivo {11 (61)
59.165 33.542
FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE (UTILIZADOS EN} ACTIVIDADES
DE FINANCIACION
Financiacion por préstamos 240.001 -
Otras salidas de efectivo - (33.333)
240.001 (33.333)
Incremento neto de efectivo 299.166 209
Efectos de la variacion en la tasa de cambio en ef efectivo - -
Efectivo al principio def ano 470 261
EFECTIVO AL FINAL DEL ANO 299.636 470

ACTIVIDADES DE INVERSION Y FiNANCIAMIENTO QUE SE REALIZARON SIN FLUJO DE EFECTIVO

Al 31 de diciembre de 2017 se realizé avaldos de terrenos y edificios por 1.066.527 (Ver Notas 4 y 8).

\_
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BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CfA. LTDA.
CONCILIACIONES ENTRE LA UTILIDAD Y LOS FLUJOS DE EFECTIVO

PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DE OPERACION
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresado en US Délares)
Saldo al Saldo al
31-DicA47 3{-Dic-16
GANANCIA ANTES DE 15% A TRABAJADORES E IMPUESTO A LA RENTA 48.779 2414
AJUSTES POR PARTIDAS DISTINTAS AL EFECTIVO:
Ajustes por gasto de depreciacitn {Nota 4) 16,569 16.569
Ajustes por gasto por impuesto a [a renta {Nota 7) {10.740} . {5.041)
Ctros gjustes por partidas distintas al efectivo - {400}

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:

{Incremento} disminucion en otros activos 3,044 -
incremento {disminucién) en ofros pasivs 1.513
FLUJOS DE EFECTIVO PROCEDENTES DE ACTIVIDADES DE OPERACION £9.165 33,642

—_
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BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CiA. LTDA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
(Expresadas en U.S. Dodlares)

NOTA 1

NOTA 2

NATURALEZA Y OPERACIONES DE LA ENTIDAD

BIENES RACES NEVADA BIRAICE CfA. LTDA. en adelante “La Entidad”, fue
constituida en el Ecuador, bajo la forma legal de Comparfifa Limitada el 19 de febrero de
2010; su RUC es 1891735878001 y se encuentra domiciliada en Ambato, en Av. Bolivariana
S/N e Isidro Viteri.

El objetivo social de la Entidad es: La compra, venta permuta, arrendamiento y corretaje
de bienes inmuebles. Actualmente se encuentra arrendando bienes inmuebles (terrenos y
edificios) que se encuentran descritos en la Nota 4.

BASES DE PRESENTACION

Los siguientes principios han sido utilizados por la Entidad en la preparacién de los
Estados Financieros adjuntos:

Declaracion de cuamplimiento

Los Estados Financieros adjuntos han sido preparados integramente y sin reservas de
acuerdo con los requerimientos de Normas Internacionales de Informacién Financiera para
Pequertias y Medianas Entidades - NIIF para las Pymes emitidas por el IASB y que se
encuentran vigentes al 31 de diciembre de 2017.

Para efectos de registro y presentacién de estados financieros utilizando NIIF para las
Pymes, la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros del Ecuador califica como
PYMES a las personas juridicas que cumplan las siguientes condiciones:

- Activos totales inferiores a US$4,000,000 (cuatro millones de ddlares),
- Ventas brutas anuales inferiores a US$5,000,000 (cinco millones de délares) y

- Personal ocupado inferior a 200 trabajadores (promedio anual ponderado).

Presentacion razonable

La Entidad ha considerado la importancia relativa en el registro contable de los efectos de
todas las transacciones de activos, pasivos, ingresos y gastos de acuerdo con sus criterios
de reconocimiento, con el fin de asegurar que los Estados Financieros adjuntos reflejen la
presentacién y revelacién de todos los hechos y circunstancias relevantes.

Moneda funcional y de presentacidon

Las cifras incluidas en estos Estados Financieros adjuntos y en sus Notas Explicativas se
presentan en la moneda del entorno econdmico principal en que la Entidad opera. La
moneda fundional y de presentacién de la Entidad es el Délar de los Estados Unidos de
América.

Pagina 10 de 22




BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CIA. ITDA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
(Expresadas en U.S. Délares)

Clasificacion de saldos

En el Estado de Situacién Financiera adjunto, los saldos contables se presentan clasificados
en base a su vencimiento; como corrientes cuando su vencimiento es igual o inferior a 12
meses contados desde la fecha de derre de los Estados Financieros y como no corrientes
cuando su vencimiento es mayor a 12 meses.

Pronunciamientos contables nuevos

El TASB no ha emitido pronunciamientos contables nuevos a aplicarse en periodos
posteriores al 31 de diciembre de 2017, el Gitimo pronunciamiento emitido fue en mayo de
2015y se encuentra en vigencia desde el 1 de enero de 2017.

Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros surgen de contratos que dan lugar a un activo financiero
(derecho a recibir efectivo o equivalente de efectivo de la contraparte) en una empresa y,
simultineamente, a un pasivo financiero (obligacién a pagar efectivo o equivalente de
efectivo a la contraparte) o a un instrumento de patrimonio {participacién en los activos
netos de una entidad) en otra empresa. La clasificacién de activos y pasivos financieros
depende del propésito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos.

La siguiente informacién permite a los usuarios de los Estados Financieros conocer la
gestion de riegos de instrumentos financieros y evaluar la significatividad de los
instrumentos financieros en la situacién financiera y en el rendimiento:

Riesgos de instrumentos financieros: La Administracién de la Entidad establece, desarrolla
Yy gestiona politicas de riesgo con el objetivo de identificar, analizar, controlar y monitorear
los riesgos enfrentados; que son:

- Riesgo de crédito: Surge cuando un instrumento financiero cause una pérdida por
incumplir una obligacién; los importes en libros de los activos finandieros es la mejor
forma de representar la méxima exposicién al riesgo; la concentracién del riesgo
depende de la calidad crediticia, composicién, independencia y calificaciones de
riesgo de la base de clientes. La politica de la Entidad para mitigar este riesgo es
realizar su actividad comercial con partes solventes o que cuenten con los colaterales
sufidentes para mitigar este riesgo. No han existido cambios significativos en este
riesgo como en su administracion desde al afio pasado.

- Riesgo de liguidez: Surge cuando una entidad tiene dificultad para cumplir una
obligacién; los importes en libros de los pasivos financieros menos el efectivo
disponible es la mejor forma de representar la méxima exposicién al riesgo; se utilizan
los vencimientos contractuales como bandas de tiempo mas apropiadas, clasificadas
en corriente (enfre 1y 12 meses) y no corriente (superior a 12 meses). La politica de la
Entidad para mitigar este riesgo es contar con recursos para cumplir sus obligaciones
a medida que se vayan convirtiendo en corrientes.
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BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CiA.LTDA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
(Expresadas en U.S. Ddlares)

Los indices de liquidez al 31 de diciembre de 2017 y 2016 fueron de 1.15 y 0.93
respectivamente y los indices de endeudamiento respecto del patrimonio al 31 de
diciembre de 2017 y 2016 fueron de 0.55 y 26.87 respectivamente.

- Riesgo de mercado: Surge cuando el valor razonable o flujos de efectivo futuros de un
instrumento financiero puedan fluctuar a consecuencia de variaciones en los precios
de mercado. Elriesgo de mercado comprende tres subtipos de riesgo, que son:

Riesgo de tasa de interés: Surge de variaciones en tasas de interés de mercado; en caso
de existir este tipo de transacciones, la entidad considera variaciones razonablemente
posibles en un rango de +- 1%, que no tiene efectos significativos, por lo tanto, realizar
un anélisis de sensibilidad carece de representatividad.

Riesgo de tasa de cambio: Surge de variaciones en tasas de cambio de una moneda
extranjera; en caso de existir este tipo de transacciones, la entidad considera
variaciones razonablemente posibles en un rango de + - 1%, que no tene efectos
significativos, por lo tanto, realizar un andlisis de sensibilidad carece de
representatividad.

Otros riesgos de precio: Surgen de variaciones en precios de materias primas cotizadas
o precios de instrumentos de patrimonio; en caso de existir este tipo de transacciones,
la entidad considera variaciones razonablemente posibles en un rango de +- 1%, que
no tiene efectos significativos, por lo tanto, realizar un analisis de sensibilidad carece
de representatividad.

Categorfas de instriumentos financieros: Los activos y pasivos financieros son clasificados
a la fecha de su reconocimiento inicial; un detalle de los saldos en libros de cada categoria
de instrumentos financieros fue el siguiente:

Saldo al Saldo al

Detalle Tipo de medicién 31-Dic-17  31-Dic-16
Efectivo - Banco Pichincha Costo 299.636 470
Total activos financieros 299,636 470
Otras cuentas por pagar Costo amortizado (566.874)  (626.374)
Obligaciones con instituciones finandieras Costo amortizado (300.000) -
Total pasives financieros (866.874) (626.874)
Total instumentos financieros (567.238)  (626.404)

Aspectos significativos de valoracidn v estimacién

Los Estados Financieros adjuntos se han preparado bajo el criterio del costo histérico,
excepto por ciertos activos e instrumentos financieros que son medidos a sus valores
razonables.
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BIENES RATCES NEVADA BIRAICE CiA. LTDA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
(Expresadas en U.S. Délares)

Valor razonable: Se evaliia el monto por el cual un activo puede ser comprado o vendido,
0 un pasivo puede ser incurrido o pagado entre partes debidamente informadas, en
condiciones de independencia mutua; los valores razonables se clasifican en niveles
distintos dentro de una jerarquia que se basa en variables usadas en las siguientes técnicas
de valorizacion para activos y pasivos:

Nivel 1 Precios cotizados en mercados activos (activos o pasivos idénticos).
Nivel 2. Datos observables directamente (precios) o indirectamente {derivados de precios).
Nivel 3 Datos que no se basan en datos de mercado observables.

Adicionalmente, la preparacién de los Estados Financieros conforme a NIIF / NIIF para las
Pymes requiere el uso de valoraciones y estimaciones contables y exige a la Administracién
de la Entidad que ejerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables; por
lo cual, al final de cada perfodo sobre el que se informa, la Administracidén realiza
estimaciones basadas en la experiencia histdrica y expectativa de eventos futuros que se
consideran razonables a las circunstancias y Eonsﬁtuyen la base para determinar el valor
de activos y pasivos cuyo valor no es facilmente medible mediante otras fuentes.

Las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las &reas donde los
supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracién de los Estados Financieros
son las siguientes:

Vida Gtil y valor residual: Se evaltia las vidas ttiles y valores residuales de sus activos
depreciables o amortizables, comparando las vidas ttiles y valores residuales establecidos
con las vidas titiles y valores residuales en condiciones actuales; si las vidas ttiles o valores
residuales son diferentes,.se actualizan y los ajustes contables se los realiza de manera
prospectiva. El valor residual se establece considerando que los activos se mantienen hasta
el fin de su vida fil.

Impuestos diferidos: Se evaltia el valor a reconocer como activos por impuestos diferidos,
comparando el valor a cobrar diferido calculado con el valor del beneficio fiscal que se
puede compensar con el pago de impuestos fiscales futuros; cuando el valor del calculo es
mayor, se considera un beneficio fiscal solo en la parte que se pueda compensar con el pago
de impuestos futuros. '

Deterioro de activos: Se evaltia la existencia de indicadores internos o externos de que
alguno de sus activos significativos pudiese estar deteriorado, comparando el saldo en
libros actual con el valor de realizacién futura del activo; cuando el valor en libros es
mayor, se considera deterioro. El valor del deterioro se reconoce en una cuenta correctora
del activo y en los resultados del periodo en que se determina.

Estructura de las Notas alos Estados Financieros

Las notas se encuentran presentadas de manera sistematica; cada partida significativa de
los Estados Financieros se encuentra referenciada a su nota aclaratoria. Cuando sea
necesario una comprension adicional, se podran presentar partidas adicionales,
encabezados y subtotales en los Estados Financieros.
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NOTA 3

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

Las siguientes politicas contables incluyen los criterios mas significativos de registro y
valoracién utilizados por la Entidad para la preparacién de los Estados Financieros:

Efectivo

En este grupo contable se contabilizan tanto el efectivo como los depdsitos bancarios a la
vista. Se miden inicialmente y posteriormente a valor razonable (precio de la transaccién).

Propiedades, planta y equipo

En este grupo contable se contabilizan los bienes tangibles para la produccidn o suministro
de bienes y servicios, para arrendarlos a terceros o para propésitos administrativos; sélo si
su vida ttil es superior a un afio, es probable que la entidad obtenga beneficios econdmicos
futuros y el costo puede medirse con fiabilidad. Se miden inicialmente a costo de
adquisicién y posteriormente, en partidas no revaluadas, a costo de adquisicién menos
depreciacién y menos deterioro y en partidas revaluadas, a valor revaluado {revaluacién
realizada cada 3 a 5 afios).

Se deprecian de forma lineal a lo largo de la vida til estimada, de acuerdo a los siguientes
porcentajes:

Grupo de Activos % de Depreciacién
Terrenos ) 0%
Edificios y otros inmuebles ' 5%

Otras cuentas por pagar

En este grupo contable se contabilizan las obligaciones de pago a proveedores que
provienen de compras, servicios contratados, préstamos recibidos o cualquier otro
concepto originado en inversiones y gastos del curso normal del negocio.

Adicionalmente, en este grupo contable se contabilizan las obligaciones de pago a otros
acreedores (accionistas, socios, participes, beneficiarios u otros derechos representativos
de capital, dividendos por pagar, otros) que provienen de transacciones distintas a las de
inversiones y gastos del curso normal del negocio.

Se miden inicialmente y posteriormente a costo amortizado (precio de la transaccién menos
pagos, menos amortizacién acumulada utilizando el método de interés efectivo [en interés

implicito se utiliza una tasa de interés de un pasivo financiero similar]).

Obligaciones con instituciones financieras

En este grupo contable se contabilizan las obligaciones de pago a bancos e instituciones
financieras originadas por sobregiros y préstamos.
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Se miden inicialmente y posteriormente a costo amortizado (precio de la transaccién menos
pagos, menos amortizacién acumulada utilizando el método de interés efectivo [en interés
implicito se utiliza una tasa de interés de un pasivo financiero similar}).

Impuestos

Activos por impuestos corrientes: En este grupo contable se contabilizan los derechos
exigibles de compensacién o recupero de todos los tipos de créditos tributarios y anticipos
de impuestos contemplados en la normativa tributaria vigente. Se miden mensualmente
en base a las normativas tributarias vigentes menos cualquier deterioro al final de cada
perfodo que se informa.

Pasivos por impuestos corrientes: En este grupo contable se registran las obligaciones de
pago a la Administracion Tributaria por impuesto al valor agregado, retenciones en la
fuente de impuesto al valor agregado e impuesto a la renta y cualquier otra obligacién que
no ha podido ser clasificada en otro grupo de pasivos de los antes descritos. Los pasivos
por impuestos corrientes se miden mensualmente en base a las normativas tributarias
vigentes; los ofros pasivos se miden inicialmente y posteriormente a valor razonable con
cambios en resultados (precio de la transaccién menos bajas y menos deterioro).

Impuesto a la_renta por pagar del ejercicio: En este grupo contable se contabilizan las
obligaciones de pago al SRI por impuesto a las ganancias determinado sobre las

disposiciones legales y tributarias vigentes al cierre del ejercicio contable. Se miden al final
de cada periodo que se informa en base a la conciliacién tributaria realizada conforme la
normativa fributaria vigente con cambios en resultados.

Pasivo por impuesto a la renta diferido: En este grupo contable se contabilizan los
impuestos sobre las ganancias (utilizando tasas impositivas y regulaciones fiscales
vigentes) a pagar en periodos futuros, relacionadas con las diferencias temporarias
imponibles. Se miden al final de cada perfodo que se informa en base al calculo realizado
conforme la normativa tributaria y la técnica contable vigentes y se actualizan cada afio
conforme el calculo actualizado con cambios en resultados.

Patrimonio
Se miden inicial y posteriormente a valor razonable {valor de transaccidn); se clasifican en;

Capital social: en este grupo contable se contabiliza el capital suscrito y/o asignado de la
entidad y el capital suscrito no pagado y las acciones en tesoreria. Las acciones en tesorerfa
son acciones emitidas por la propia entidad y readquiridas mediante compra o donacién.

Reservas: en este grupo contable se contabilizan las apropiaciones de utilidades o
constituciones realizadas ya sea por requerimientos de ley, estatutos, acuerdos o para
propositos especificos. ‘

Pigina 15 de 22




BIENES RAICES NEVADA BIRAICE CiA. LTDA.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
(Expresadas en U.S. Doélares)

Otros resultados integrales: en este grupo contable se contabilizan las partidas de ingresos
y gastos (cambios por revaluacién de propiedades, planta y equipo, activos intangibles y
otros; por inversiones en instrumentos de patrimonio; por conversién de estados
financieros de negocios en el extranjero; por mediciones actuariales de planes de beneficios
definidos y por instrumentos de cobertura de flujos de efectivo), de ejercicios fiscales
anteriores y el actual, que no se han reconoddo en el resultado del periodo tal como lo
requieren o permiten ciertas normas contables.

Resultados acumulados: en este grupo contable se contabilizan las reservas (de capital, por
donaciones, de valuacién (procedente de la aplicacidn de las NEC), por revaluacién de
inversiones (procedentes de la aplicacién de las NEC); los resultados acumulados por
adopcién por primera vez de las NIIF para las Pymes y los resultados, no distribuidos,
sobre las cuales no se ha determinado un destino especifico.

Ingresos
Los ingresos se reconocen cuando se realizan y se clasifican er:

Ingresos por arrendamientos operativos: En este grupo contable se contabilizan los
ingresos por arrendamientos operativos (excluyendo los importes por servicios tales como
seguros o mantenimiento) sobre una base lineal a lo largo del plazo del arrendamiento, a
menos que otra base sistematica sea representativa del patrdn de tiempo de beneficios del
arrendatario procedentes del activo arrendado, incluso si el cobro de los pagos no se realiza
sobre esa base, o los pagos al arrendador se estructuren para incrementarse en nea con la
inflacién general esperada (basada en indices o estadisticas publicadas) para compensar
los incrementos del costo por inflacién esperados del arrendador.

Costos y gastos

Los costos y gastos se reconocen cuando se conocen y se clasifican en:

Gastos de administracién: en este grupo contable se contabilizan los decrementos en los
beneficios econdmicos, producidos a lo largo del periodo contable que surgen en las
actividades ordinarias de la entidad, en forma de salidas o disminuciones del valor de los
activos, o bien por la generacién o aumento de los pasivos que dan como resultado
decrementos en el patrimonio, y no estan relacionados con las distribuciones realizadas a
los propietarios de este patrimonio.

—Espacio en blanco—
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NOTA 4

NOTA5

PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPOS

Los movimientos de este grupo contable fueron los siguientes:

Saldo al Saldo al
Detalle 31-Dic-16 Adiciones Bajas Traspasos  31-Dic-17
Costo
Terrenos 1) 41B.622 914.246 - - 1.332.868
Edificios y otros inmuebles ) 331.378 152.281 - - 483.659
Subtotal 750.000  1.066.527 - - 1.816.527
Depreciacién
Edificios y otros inmuebles 92.413) (16.569) - - (115.982)
Subtotal (99.413) (16.569) - - (115.982)
Total 650.587  1.049.958 - - 1.700,545
Salde al Saldo al
Detalle 31-Dic-15 Adiciones Bajas Traspasos 31-Dic-16
Costo
Terrenos ) 418.622 - - - 418.622
Edificios y otros inmuebles 331.378 - - - 331.378
Subtotal 750.000 - - - 750.000
Depreciacién
Edificios y ofros inmuebles (82.844) {16.569) - - (99.413)
Subtotal (82.844) (16.569) - - (99.413)
Total 667.156 (16.569) - - 650.587

(1) Al 31 de diciembre de 2017 las adiciones de terrenos y edificios corresponden a
avaltios realizados por un perito independiente (Ver Nota 8). Adicionalmente estos
activos se encuentran garantizando las obligaciones con instituciones financieras que
tiene la Compafiia (Ver Nota 5).

OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2017 corresponde a un préstamo recibido de Banco Pichincha C.A.
por US$300.000 a una tasa de interés de 10.50% y vencimiento en diciembre de 2022, con
respaldo de terrenos y edificios (Ver Nota 4) como garantia.
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NOTA6 OTRAS CUENTAS POR PAGAR NO RELACIONADAS

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 corresponden a préstamos recibidos de Sr. José Luis
Sevilla que se formalizara con contrato de mutuo en 2018.

NOTA7 IMPUESTOS

Impuestos corrientes

La composicién de este grupo contable fue la siguiente:

Saldo al Saldo al
Detalle 31-Dic-17 31-Dic-16
Activos por impuestos corrientes
Crédito tributaro a favor del contribuyente (IR) (1) - 3.044
Pasivos por impuestos corrientes
Impuesto al valor agregado a pagar 387 243
Anticipo de impuesto a la renta por pagar - C 2941
Total 387 3.184
Impuesto a la renta a pagar 1) 4.898 588

Impuesto a la renta corriente

(1) Los movimientos del impuesto a la renta fueron los siguientes:

Saldo al Cruce Saldo al
Detalle 31-Dic-16 Adiciones Pagos de cuentas  31-Dic17
Crédito tributario a favor - (5.842) - 5.842 -
Impuesto ala renta por pagar  (2) 588 10.740 (588) (5.842) 4.898
Total 588 4.898 (588) - 4,898

Saldo al Cruce Saldo al
Detalle 31-Dic-15 Adiciones Pagos  decuentas  31-Dic-16
Crédito tributario a faver - (4.453) - 4,453 -
Impuesto alarenta por pagar  (2) - 5.041 - {4453) . 588
Total - 568 - - 588
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(2} Las conciliaciones tributarias que determinaron el impuesto a la renta fueron las

siguientes:
Saldo al Saldo al
Detalle 31-Dic-17 31-Dic-16
Ganancia antes deimpuesto a la renta 48.779 22414
(+) Gastos no deducibles 41 300
Ganancia gravable 48.820 22.914
Impuesto a la renta causado - Tarifa 22% 10.740 5.041
Tasa deimpuesto a la renta - ganancia del periodo 23,20% 23,20%
Tasa de impuesto a la renta - gastos no deducibles 0,02% 0,52%
Tasa efectiva de impuesto a la renta 22,02% 22,49%

Tarifa del impuesto a la renta: La tasa en el Ecuador es del 22%, sin embargo, seréd del 25%
para las entidades que tengan una participacién accionaria mayor al 50% de personas
domiciliadas en parafsos fiscales o regimenes de menor imposicidn; si es igual o menor al
50% aplicara la porcién que corresponda; las entidades que incumplan el deber de informar
la participacién de sus socios o accionistas aplicardn el 25%. La tasa aplicada se puede
reducir en 10% si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente.

Anticipo de impuesto a larenta: Se exige el pago ‘deun anticipo minimo de Impuesto a la
renta, calculado en funcién de las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del
patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4%
delos activos. Cuando el Impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo
minimo, este Giltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo.

Impuesto ala renta diferido

Al 31 de diciembre de 2017 corresponde a pasivo por impuesto diferido por propiedad,
planta y equipo revaluados.

Las diferencias entre bases financieras y fiscales que originaron los impuestos diferidos
fueron las siguientes:

Base Base Diferencia  Diferancia
Defalle financiera fiscal permanente  temporaria

Propiedad, planta y equipos - Saldo al 31-Dic-17 1.700.545 634018 914246 152.281

Reconocimientos permitidos: Para efectos tributarios y en estricta aplicacion de la técnica
contable, se permite impuestos diferidos, tnicamente en los siguientes casos y condiciones:
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NOTA 8

Deterioro producto del ajuste para alcanzar el valor neto de realizacién del inventario;
pérdidas en contratos de construccién por la probabilidad de que los costos excedan los
ingresos; depreciacién por desmantelamiento y tmicamente en los casos en que exista la
obligacién contractual para hacerlo; deterioro de propiedades, planta y equipo que sean
utilizados en el proceso productivo; provisiones diferentes a las de cuentas incobrables,
desmantelamiento, desahucio y pensiones jubilares patronales; ganancias o pérdidas de la
medicién de activos no corrientes mantenidos para la venta; ingresos y costos de
reconocimiento y medicién de activos biolégicos, medidos con cambios en resultados,
durante su periodo de transformacién bioldgica; pérdidas declaradas luego de la
conciliacién tributaria de ejercicios anteriores y créditos tributarios mo utilizados,
generados en perfodos anteriores.

PATRIMONIO

Capital

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 esta dividido en 400 acciones ordinarias con un valor
nominal US$1 ddlar cada una, las cuales otorgan un voto por accién y derecho a los
dividendos. La composicién de este grupo contable fue el siguiente:

Saldo al Saldo al

Detalle Nacdonaldad % 31-Dic-17 31-Dic-16
Francisco Sanchez Barona . Ecuador 50,00% 200 200
Rutasierra S.A. Ecuador 37,50% 150 150
Mariin Escobar Rocha Ecuador 12,50% 50 50
Tatal 100,00% 400 400

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Compafifas del Ecuador, la reserva legal debe constituirse por el
5% hasta que alcance por lo menos el 20% del capital social para compafifas de
responsabilidad limitada o por el 10% hasta que alcance por lo menos el 50% del capital
social para compafiias anénimas.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 se ha realizado la apropiacién del 5% del resultado del
periodo. Los saldos acumulados representan el 1.638% y 2.113% sobre el capital social.

Otros resultados integrales

Al 31 de diciembre de 2017 corresponde a avaltios neto de impuesto diferido de terrenos y
edificios realizados por un perito independiente (Ver Nota 4).
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NOTA9

Resultados acamulados

Utilidades de ejercicios anteriores: Al31 de diciembre de 2017 y 2016 el saldo de este grupo
contable corresponde a las utilidades acumuladas que estan a disposicién de los accionistas
y puede ser utilizado para la distribucién de dividendos u otros.

Al 31 de diciembre de 2017, mediante Acta de Junta General de Accionistas de fecha 21 de
abril de 2017 se decidié acumular las utilidades correspondientes al afio 2016.

TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Saldos con partes relacionadas

La composicién de este grupo contable fue la siguiente:

Saldo al Saldo al
Detalle 31-Dic-17 31-Dic-16
Corrientes
Préstamos accionistas por pagar 122.303 -
Dividendos por pagar 84.464 -
Subtotal 206.767 - -
No Corrientes
Sr. Francisco Sdnchez (1) 180.054 271.205
Sr. Martin Escobar : 1) 41.920 64.707
Rutasierra S.A, - 9.525
Dividendos por pagar - 84 464
Subtotal 221.974 429.901
Total 428.741 429.901

(1) Estos préstamos se formalizardn con contratos de mutuo en 2018.

Precios de Transferencia: La norma tributaria vigente en el Ecuador dispone que para las
operaciones (activos, pasivos, ingresos y egresos) realizadas con partes relacionadas se
utilice el principio de plena competencia. El SRI exige que en la declaracién de Impuesto
a la Renta anual se declaren estas operaciones y que hasta el mes de junio del 2018 conforme
el noveno digito del RUC se remita un informe de precios de transferencia o un anexo de
operaciones con partes relacionadas cuando estas transacciones en el mismo periodo fiscal
superen los US$15 millones y US$3 millones respectivamente. Estdn exentos de la referida
normativa los contribuyentes con un impuesto causado superior al 3% de los ingresos
gravados y que no tengan transacciones con paraisos fiscales o exploten recursos naturales.
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NOTA 10 HECHOS POSTERIORES A LA FECHA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
Entre el 1 de enero del 2018 y la fecha de emisidn de los estados financieros adjuntos (09

de abril de 2018), no se han producido eventos financieros o de otra indole que afecten
significativamente a los estados financieros al 31 de diciembre de 2017.

NOTA 11 APROBACION DE LOS ESTADQS FINANCIEROS

Con fecha, 09 de abril de 2018, los estados financieros adjuntos han sido aprobados para su
emisién por la Administracién de la Entidad; posteriormente seran puestos a consideracién
de la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva.

De aqui en adelante
~~Espacio en blanco-—
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