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Informe de los auditores independientes

A los Accionistas de INVERSIONES BIRMU S.A.:

Informe sobre la auditoria de los estados financieros

Opinion calificada

Hemos auditado los estados financieros separados adjuntos de INVERSIONES BIRMU S.A. (una
compania anénima constituida en el Ecuador), que comprenden el estado de situacion financiera separado
al 31 de diciembre de 2017, y los estados separados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio
y de flujos de efectivo por el afe terminada en esa fecha, y las notas a los estados financieros separados
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, excepto por los posibles efectos de los asuntos descritos en la seccién Bases para
calificar |la opinidn de auditoria, los estados financieras separados adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, la situacion financiera de INVERSIONES BIRMU S.A. al 31 de diciembre
de 2017, y los resultados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus flujos de efectivo por el
afio terminado en esa fecha, de conformidad con la Norma Internacional de Informacion Financiera para
Pequenas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES) aprobadas por la Superintendencia de
Compaiilas, Valores y Seguros.

Bases para calificar la opinion de auditoria

Limitacion al alcance

Al 31 de diciembre de 2017, la Compania registra inversiones en una subsidiaria por USD80.000
aproximadamente, incluide como parte del activo no corriente. La Compariia no nos ha proporcionado la
documentacion de soporte que nos permita concluir sobre la razonabilidad de su valoracion, asi como la
posible existencia de otros asuntos que requigran ser revelados o ajustades en los estados financieros

adjuntos.

Al 31 de diciembre de 2017, la Compafiia registra como parte de sus propiedades de inversion un terreéno
ubicado en el sector de El Cortijo por un monto de USD112.000 aproximadamente. En relacion a este bien
inmueble, no se nos ha proporcionado la documentacion de soporte gue nos permita concluir sobre la
razonabilidad de su valoracion, asi como la posible existencia de ofros asuntos gque requieran ser revelados
0 ajustados en los estados financieros adjuntos.

Desviacion a Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF para las PYMES)

Al 31 de diciembre de 2017, la Compafila no registra ninglin monto relacionade con la estimacion del
deterioro de las cuentas por cobrar. Sin embargo, basados en nuestra revision de las cuentas por cobrar
a esa fecha, a nuestro juicio, debid hacerse una provisién de aproximadamente USD125.000, y que de
haberse registrado, la pérdida neta hubiera aumentado y el activo y patrimonio de los accienistas hubieran

disminuido en dicho valor.
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Informe de los auditores independientes

Nuestra auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria y las disposiciones
emitidas por la Superintendencia de Compafias, Valores y Seguros (Qficia No. SCVS-INMV-2017-
00060421-0C). Nuestras responsabilidades de acuerdo con estas normas se describen mas adelante en
nuestro informe en la seccién Responsabilidades del Auditor sobre Iz Auditoria de los Estados Financieros.
Somos independientes de la Compariia de acuerdo con el Cédigo de Etica emitido por el Comité de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (IESBA por sus siglas en inglés), conjuntamente con los
requerimientos de ética que son relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en Ecuador
y hemos cumplido con otras responsabilidades de efica de acuerde con dichos requerimientos y el Cadige
de Etica emitido por el Comité de Normas Internacionales de Etica para Contadares (IESBA por sus siglas
en ingles).

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion de auditoria.

Otros asuntos

Hacemos mencion a que los estados financieros de INVERSIONES BIRMU S.A. al 31 de diciembre de
2016 y por el afio terminado en esa fecha, fueron auditados por otros auditores, cuyo informe de fecha 18
de julio de 2017 contiene una opinién con salvedades.

Responsabilidades de la gerencia de la Compania sobre los estados financieros separados

La gerencia es responsable de |la preparacién y presentacion razonable de estos estados financieros
separados de acuerdo con la Norma Internacional de Informacién Financiera para Peguefias y Medianas
Entidades (NIIF para las PYMES) vy las disposiciones emitidas por la Superintendencia de Companias,
Valores y Seguros (Nota 2) y de su control interno determinado como necesario por la gerencia, para
permitir la preparacion de estados financieros que estén libres de distorsiones importantes debidas a
fraude o error.

En la preparacion de estos estados financieros separados, |a gerencia es responsable de evaluar la
habilidad de la Compafiia para continuar como un negocio en marcha; revelar cuando sea aplicable,
asuntos relacionados con negocio en marcha; y, de usar las bases de contabilidad de negocio en marcha,
a menos que la gerencia intente liquidar la Compafia o cesar las operaciones o bien no tenga ofra
alternativa realista para poder hacerlo.

La gerencia es responsable de vigilar el proceso de reporte financiero de la Compania.

Responsabilidades del auditor sobre la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son el obtener sequridad razonable de si los estados financieros separados tomados
en su conjunto estan libres de distorsiones importantes debidas a fraude o error, y el emitir un informe de
auditoria que incluya nuestra opinién. La seguridad razonable es un nivel alto de seguridad, pero no
garantiza que una auditoria realizada de acuerdo con Nermas Internacionales de Auditoria siempre
detectara distorsiones importantes cuando estas existan. Las distorsiones pueden deberse a fraudes o
errores y son consideradas materiales si, de manera individual o en su conjunto, podrian razonablemente
esperarse gue influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios tomen basandose en estos estados

financieros.
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Informe de los auditores independientes

Como parte de nuestra auditoria realizada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria, aplicamas
juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante |la auditoria. Nosotros,
ademas:

Identificamas y evaluamos el riesgo de distorsiones importantes en los estados financieros separados,
debidas a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos de auditoria en respuesta a aquellos
riesgos identificades y obtenemos evidencia de auditoria que sea suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una distorsién importante que
resulte de fraude es mayor que aguella que resulte de ur error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, emisiones intencionales, manifestaciones falsas y elusion del control interno

Obtenemos un conocimiento del control interno que es relevante para la auditoria, con el proposito de
disefiar los procedimientos de auditoria de acuerdo con las circunstancias, pere no con el prapdsito
de expresar una opinion sobre |a efectividad del control interno de la Compariia.

Evaluamos si las politicas contables usadas sun apropiadas y si las estimaciones contables y las
revelaciones relacionadas hechas por la gerencia son razonables.

Concluimos si la base de contabilidad de negocio en marcha usada por la gerencia es apropiada y si
basados en |a evidencia de auditoria obtenida existe una incertidumbre importante relacionada con
hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobra |a habilidad de la Companiia para
continuar como un negocio en marcha. Si concluimos de que existe una incertidumbre significativa,
somos requeridos de llamar la atencién en nuestro informe de auditoria a las revelaciones relacionadas
en los estados financieros; o, si dichas revelaciones seon inadecuadas, modificar nuestra opinién.
Nuestras conclusiones estan basadas en la evidencia de auditoria obtenida hasta |a fecha del informe
de auditoria. Sin embargo, hechos y condiciones futuras pueden ocasionar que la Compafiia cese su
continuidad como un negocio en marcha.

Evaluamos la presentacion general, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo sus
revelaciones y si los estados financieros representan las transacciones y hechos subyacentes de una

manera que alcance una presentacion razonable.

Hemos comunicado a la gerencia, entre otros asuntos, el alcance planeado y la oportunidad de la auditoria,
y los hallazgos significativos de auditoria, incluyendo cualguier deficiencia significativa en el control interno
gue identificamos en nuestra auditoria.

BFC AUDITORES CIA. LTDA.

M’V\@CJG .

Darwin Uzhca C.
Representante Legal
Registro Nacional de Auditores Externos
SC-RNAE-2 N* 950

Guayaquil, Ecuador
17 de junio de 2019
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INVERSIONES BIRMU S.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA SEPARADO
Al 31 DE DICIEMBRE DE 2017, con cifras comparativas de 2016

(Expresados en ddlares estadounidenses)

Activo

Activo corriente:
Efeetivo

Inversiones temporales
Cuentas por cobrar clientes
Otras cuentas por cobrar
Impuestos y retenciones

Total del activo corriente

Activo no corriente:
Inversiones en acciones
Propiedades de inversién

Total del activo no corriente
Total del activo

Pasivo y Patrimonio

Pasivo corriente:

Cuentas por pagar proveadores
Impuestos por pagar

Otros pasivos

Total del pasivo corriente
Total del pasivo

Patrimonio (VEase estados adjuntos)

Total del pasivo y patrimonio

[as notas explicativas anexas 1 a 15 son parte integrante de los estados financieros.

Aemyalopiae

Smay:ﬁgﬁﬁa_(#m?uaz
Gerente Genera

Referencia

a Notas 2017 2016
4 3.702 7.572
5 103.6350 102.234
6 6.210 1.875
7 134.207 125.000
11(f) 7.498 2972
255.267 239.653
8 20.240 308.376
9 229,120 235,594
309.360 543970
564.627 783.623
10 16.464 789
11{H) 16 4.788
1.800 1.800
18.280 7.377
18.280 7.377
12 546,347 776.246
564.627 783,623

Contador General



INVERSIONES BIRMU S.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES SEPARADO

ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017, con cifras comparativas de 2016

(Expresados en délares estadounidenses)

Referencia a

Notas
Ingresos por arriendos

Ingresos por dividendos 8
[ngresos financieros

Gastos de administracion 13
Pérdida en venta de acciones 8
Gastos financieros

Otros ingresos

(Pérdida) Utilidad antes de impuesto a la renta

Impuesto a larenta 11{g)

(Pérdida) Utilidad neta y resultado integral del afio

Las notas explicativas anexas | a 15 son parte integrante de los estados financieros.

2017 2016

32.810 13.360

- 60.444

2.206 2.268

35.016 76.072

(107.869) (44.039)
(16.722) 5

(340) (64)

16 12

 (89.899) 31,981

- (381)

 (89.899) 31,600

Soraya Baj at
’ 7]
erente General

Gaw.Sanéhez
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INVERSIONES BIRMU S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO SEPARADO
ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017, con cifras comparativas de 2016
(Expresados en dolares estadounidenses)

Referencia

a Notas 2017 2016
Flujo de efectivo de las actividades de operaciin
Efectivo recibido de clientes 19.284 134.355
Efectivo pagado a proveedores (R6.711) (32.846)
Impuestos y retenciones (4.297) (2.708)
Impuesto a la renta pagado (4.351) (644)
Efectivo neto (utilizado en) provisto por las actividades de operacion (76.075) 98.157
Flujo de efectivo de las actividades de inversion
Aumento en inversiones temporales (2.003) (101.647)
Intereses recibidos 2,794 1.681
Venta de inversiones en acciones 8 150.870 i
Dividendos recibidos 8 60.444 a
Efectivo neto provisto por (utilizado en) las actividades de inversion 212.205 (99.966)
Flujo de efectivo de las actividades de financiamiento
Dividendos pagados 12 (c) (140.000) -
Efectivo neto utilizado en las ac¢tividades de financiamiento (140.000) 3
Disminucién neta de efectivo (3.870) (1.809)
Efectivo al inicio del afio 7.572 9.381

L —

Efectivo al final del afo 4 3.702 1.572

Las notas explicativas anexas | a 15 son parte integrante de los estados financieros.

Vin

Gary"Sa‘ﬁchcz
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INVERSIONES BIRMU S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS SEPARADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Expresadas en délares estadounidenses)

NOTA 1- INFORMACION GENERAL

INVERSIONES BIRMU S.A. (en adelante “la Compaiiia™) fue constituida el 7 de julio de 1977 en la
ciudad de Guayaquil. provincia del Guayas - Ecuador. La direccion registrada de la compaiia es
Ciudadela Bosque de la Costa manzana 3.

La actividad principal de la Compania es la compra-venta, alquiler v explotacion de bienes inmuebles
propios o arrendados, como: edificios de apartamentos y viviendas: edificios no residenciales. incluso
salas de exposiciones: instalaciones para almacenaje, centros comerciales y terrenos,

Segin se menciona en la Nota 14, la Compania mantiene un contrato de comodato para el uso gratuito
de un bien inmueble. | 64% de los ingresos por arriendos son generados a través de este contrato (7%
enel 2016).

Aprobacion de estados financieros-

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2017 han sido emitidos con la autorizacion del
Representante Legal de la Compania el 20 de abril de 2018 y posteriormente serdn puestos a
consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion delinitiva,

NOTA 2 - RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Estas politicas han sido disefadas y aplicadas de manera uniforme a todos los
anos que se presentan en estos estados financieros.

a) Base de preparacion de los estados financieros —

De acuerdo con la Norma Internacional de Informacion Financiera para las Pequefias v
Medianas Entidades (NHIF para PYMES), los estados financieros de una entidad que posee
subsidiarias (entidades a las que se controla) o asociadas en las que se tenga el control, se
preparan sobre una base consolidada. Sin embargo, es permitido que se preparen estados
financieros separados de la entidad controladora cuando sea requerido por disposiciones
legales del pais de la entidad o por la decision voluntaria.

Los estados financieros separados de la Compaiifa son requeridos por las autoridades de
control en Ecuador. por lo tanto, los estados financieros adjuntes reflejan la actividad
individual de INVERSIONES BIRMU S A.. sin incluir los efectos de la consolidacion de estos
con los de sus subsidiarias v asociadas en los que se ejerza el control.

Los presentes estados financieros de la Compania han sido preparados de acuerdo con la
Norma Internacional de Informacién Financiera para las Pequenas v Medianas Entidades
(NIII para las PYMES) emitida por el International Accounting Standards Board (IASB)
vigente al 31 de diciembre de 2017 que ha sido adoptada en Ecuador.



Los estados linancieros han sido preparados sobre la base del costo historico.

La preparacion de los estados financieros conforme a la NIIF para las PYMES requiere ¢l uso
de estimaciones contables, También exige a la Administracién que ejerza su juicio en el
proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compania. En la Nota 3 se revelan las
dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde los supuestos y
estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros. Debido a la
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los
montos estimados por la Administracion.

b) Moneda Funcional y de Presentacion —

L.os estados financieros adjuntos se expresan en dolares estadounidenses que es la moneda de
curso legal en el Ecuador y moneda funcional y de presentacion de la Compaiiia. Las cifras en
los estados financieros y sus notas se presentan en dolares estadounidenses.

¢) Efectivo—

Incluye el efectivo disponible y depdsitos a la vista en bancos y no estan sujetos a un riesgo
significativo de cambios en el valor.

d) Activos y Pasivos financieros —
Reconocimiento, medicion inicial y posterior:

Reconocimiento - La Compaiiia réconoce un active o pasiva financiero en el estado de
situacion financiera cuando es parte de los acuerdos que los generan y se compromete a
comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial y posterior- Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a
su valor razonable mas cualquier costo atribuible a la transaccion, que, de ser significativo, es
reconocido como parte del activo o pasivo financiero: siempre que el activo o pasivo financiero
no sea designado como de valor razonable con cambios en resultados. Con posterioridad al
reconocimiento inicial, la Compania valoriza los activos y pasivos como se deseribe a
continuacion:

Activos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al costo amortizado
utilizando el método del interés efectivo. Si se esperan cobrar en un aiio 0 menos se clasifican
como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes. En especifico,
la Compaiiia presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(1) Inversiones temporales: Corresponde a un certificado de depdsito con vencimiento fijo, que
la Administracion tiene la intencion y la capacidad de mantener hasta su vencimiento.
Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el método del
interés efectivo, reconociendo los ingresos por intereses sobre la base del devengado en el
rubro de Ingresos lnancieros. No existen costos de transacciones significativos incurridos al
momento de su adquisicion.

(ii) Cuentas por cobrar clientes: Corresponden principalmente a los montos adeudados por los
servicios de arrendamientos, estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente
a su costo amortizado pues no generan infereses v se recuperan en el corto plazo.




(iii) Otras cuentas por cobrar: Estas cuentas corresponden a impuestos y retenciones. anticipos
a proveedores y otros. Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su
costo amortizado pues se recuperan en el corto plazo.

Pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando ¢l método del interés efectivo. Los pasivos linancieros son clasificados como
obligaciones a corto plazo a menos que la Compania tenga el derecho irrevocable para diferir
el acuerdo de las obligaciones por mas de doce meses después de la fecha del balance.

I.a Compailia presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i) Cuentas por pagar proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos
de proveedores locales en ¢l curso normal de sus operaciones. Se reconocen a su valor nominal
que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas en el corto
plazo.

(1i) Otras cuentas por pagar: Estas cuentas corresponden a impuestos, anticipos y otros, Estas
cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues se
cancelan en el corto plazo,

Deterioro de activos financieros: La Compaiia establecera una provision para pérdidas por
deterioro de sus cuentas por cobrar cuando exista evidencia objetiva de que la Compaiiia no
serd capaz de cobrar todos los importes que se le adeudan segun los términos originales de los
acuerdos.

Baja de activos y pasivos financieros: Un activo financiero es dado de baja cuando expiran
los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o si la Compania transfiere el activo a
un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo. Un pasivo financiero
es dado de baja cuando la obligacion de pago se cancela o expira.

Los activos y pasivos financieros se compensan cuando la Compaiiia tiene el derecho legal de
compensarlos y la Administracion tiene la intencion de cancelarlos sobre una base neta o de
realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

¢) Propiedades de inversion—

Son propicdades que se mantienen para obtener rentas mediante su arrendamiento, plusvalia o
ambas, v que no estan siendo utilizados por la Compaiiia para el suministro de bienes,
servicios, fines administrativos 0 a su venta en el curso ordinario de sus operaciones. Se
reconocen bajo este rubro si es probable que los beneficios econémicos futuros fluyan hacia
la Compaiiia y el costo del activo pueda ser medido de forma fiable.

[Las propiedades de inversion se miden al costo menos la depreciacion acumulada y cualquier
pérdida por deterioro acumulada en caso de producirse.

El terreno no se deprecia. La depreciacion e los bienes de editicios es calculada linealmente
basada en la vida atil estimada de 20 afos y no se consideran valores residuales, debido a que
la Gerencia de la Compafiia estima que el valor de realizacion de sus activos depreciables al
término de su vida atil es irrelevante.

Las pérdidas y ganancias por la venta de Propiedades de inversion, se calculan comparando los
ingresos obtenidos con el valor en libros v se incluyen en el estado de resultados integrales,



f)

Inversiones en acciones—

Subsidiarias

Son entidades controladas en las que se ejerce el poder de gobernar las politicas financieras y de
operacion con el fin de obtener beneficios econdmicos de sus actividades, La Compaiifa clasifica
como subsidiarias a las sociedades que cumplan con las caracteristicas para considerarse como
entidades controlacas. La compafia mide sus inversiones en subsidiarias al costo. Los
dividendos procedentes de estas inversiones se reconocen como ingresos en el estado de
resultados cuando surja el derecho a recibirlas.

Las inversiones en entidades donde la Compaiifa no tiene influencia significativa y/o tiene una
Paﬂltlpdtl(’ﬂ menor al 20% son reconocidas a su costo. Los dividendos procedentes de estas
mversiones se reconocen como ingresos en el estado de resultados cuando surja el derecho a
recibirlos.

g) Impuesto a la renta corriente y diferido —

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y diferido, El
impuesto a la renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata
de partidas que se reconocen directamente en ¢l patrimonio. En este caso el impuesto también
se reconoce en otros resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

Los activos y pasivos por impuesto a la renta por el aiio actual y por afios anteriores son
medidos al valor que se estima recuperar o pagar a las autoridades tributarias. El cargo por
impuesto a la renta corriente se calcula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables y se carga a los resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22% de
las utilidades gravables p'ua sociedades constituidas en el Ecuador y con accionistas
domiciliados en este pais la cval se reduce al 12% si las utilidades son reinvertidas por la
Compaiiia.

La Gerencia evaliia periddicamente la posicin asumida en las declaraciones de impuesto a la
renta respecto de situaciones en las que las leyes tributarias son objeto de interpretacion.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido es reconocido usando el método del pasivo sobre las diferencias
temporarias entre la base tributaria y contable de los activos y pasivos en la fecha del estado
de situacion linanciera,

Los pasivos por impuesto diferido se reconocen para todas las diferencias temporarias
imponibles.

Los activos por impuesto diferido se reconocen para todas las diferencias temporarias
deducibles y por la compensacion futura de créditos fiscales y pérdidas tributarias
amortizables, en la medida en que sea probable la disponibilidad de la utilidad tributaria futura
contra las cuales imputar esos créditos fiscales o pérdidas tributarias amortizables.

Eltmporte en libros de los activos por impuesto diferido se revisa en cada fecha del estado de
situacion financiera y se reduce en la medida en que ya no sea probable que exista suficiente



ganancia impositiva para permitir que se utilice la totalidad o una parte de dichos activos. Los
activos por impuesto diferido no reconocidos se reevaliian en cada fécha del estado de
situacion financiera y se reconocen en la medida en que se torne probable que la utilidad
tributaria futura permita recuperar dichos activos.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se miden a las tasas impositivas que se espera sean
de aplicacion en el periodo en ¢l que el activo se realice o el pasivo se cancele, de conformidad
con las disposiciones legales vigentes.

El impuesto diferido relacionado con las partidas reconocidas fuera del resultado se reconoce
fuera de éste. Las partidas de impuesto diferido se reconocen en correlacion con la transaccion
subyacente, ya sea en otros resultados integrales o directamente en ¢l patrimonio.

Los saldos de activos y pasivos por impuesto diferido se compensan si existe un derecho legal
exigible de compensar impuesios activos corrientes con impuestos pasivos corrientes, y si los
activos y pasivos por impuesto diferido se relacionan con la misma autoridad tributaria.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Compaiiia no ha determinado diferencias temporarias
que generen ¢l reconocimiento de un activo y/o pasivo por Impuesto diferido,

h) Impuesto sobre las ventas —

Los ingresos de actividades ordinarias, los gastos y los activos se reconocen excluyendo el
importe de cualquier impuesto sobre las ventas (ej. Impuesto al valor agregado), salvo:

- Cuando el impuesto sobre las ventas incurrido en una adquisicion de activos o en una
prestacion de servicios no resulte recuperable de la autoridad fiscal, en cuyo caso ese
impuesto se reconoce como parte del costo de adquisicién del activo o como parte del
gasto. segin corresponda;

- Las cuentas por cobrar y por pagar que ya estén expresadas incluyendo el importe de
impuestos sobre las ventas.

El importe neto del impuesto sobre las ventas que se espera recuperar de, o que corresponda
pagar a la autoridad fiscal, se presenta como una cuenta por cobrar o una cuenta por pagar en
el estado de situacion linanciera, segin corresponda.

i) Arrendamientos —

Los arrendamientos en los que una porcion significativa de los riesgos v beneficios relativos a
la propiedad son transferidos sustancialmente por el arrendador al arrendatario se clasifican
como arrendamientos financieros. Todos los demas arrendamientos se clasifican como
operativos. El ingreso por arrendamientos operativos se reconoce en el estado de resultados
integrales sobre la base del metodo de linea recta durante el periodo del arrendamiento.

i) Provisiones —

Se reconoce una provision solo cuando la Compaiia tiene una obligacion presente como
resultado de un evento pasado, es probable que se requieran recursos para cancelar la obligacion
v se puede estimar razonablemente su importe. Las provisiones se revisan en cada fecha del
estado de situacion financiera y se ajustan para reflejar la mejor estimacion que se tenga a esa
fecha.



Cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es importante, el monto de la provision es el
valor presente de los desembolsos que se esperan incurrir para cancelarla y el incremento en la
provision por el transcurso del tiempo se reconoce como un gasto por interés.

l) Beneficios a los empleados —

Beneficios de corto plazo: Son beneficios cuyo pago es liquidado hasta el término de los
doces meses siguientes al cierre del periodo en el que los empleados han prestado los servicios,
s¢ reconocerdn como un gasto por el valor (sin descontar) de los beneficios a corto plazo que
se han de pagar por tales servicios.

Como parte de estos beneficios se incluye la participacion de los trabajadores en las utilidades
y se caleula aplicando el 15% sobre la utilidad contable.

Distribucion de dividendos —

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Compaiiia se deduce del patrimonio y se
reconocen como pasivos corrientes en los estados financieros en el perfodo en el que los
dividendos se aprueban por los accionistas de la Compaiiia.

m) Reconocimiento de Ingresos —

Los ingresos se miden por el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por los servicios
prestados en el curso normal de sus operaciones. teniendo en cuenta las condiciones de pago
definidas contractualmente, sin incluir impuestos. Los ingresos por la prestacion de servicios
son reconocidos cuando es probable que el resultado de dicha transaccion pueda ser medido
con fiabilidad. El resultado de una prestacion de servicios puede ser estimado con fiabilidad
cuando sea prabable que los beneficios econdmicos fluyan hacia la Compaiia y el valor de
estos beneficios, ¢l grado de realizacion y los costos asociados puedan ser medidos con

fabilidad,

Ingresos financieros: Los ingresos financieros corresponden a los ingresos por intereses de
los fondos invertidos. Los ingresos por intereses se reconocen en resultados del periodo a
medida que se acumulan, utilizando el método del interés efectivo.

Ingresos por dividendos: Los ingresos por dividendos de las inversiones en acciones se
reconocen en los resultados en la fecha en que se establece el derecho de la Compaiiia a recibir
el pago.

n) Reconocimiento de Costos y Gastos —

Los gastos en general se reconocen cuando se incurren por el método del devengado,
independientemente del momento en que se pagan. y se registran en los periodos con los cuales
se relacionan.

0) Costos financieros -

l.os costos lnancieros comprenden los gastos por intereses sobre préstamos y otros costos
relacionados para obtener dichos fondos. Los costos financieros se reconocen en resultados en
el periodo en que se incurren usando el método del interés efectivo.
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p) Contingencias —

Los pasivos contingentes son registrados en los estados financieros cuando se considera que
es probable que se confirmen en el tiempo y pueden ser razonablemente cuantificados; en caso
contrario. solo se revela la contingencia en notas a los estados financieros.

Los activos contingentes no se registran en los estados financieros, pero se revelan en notas
cuando su grado de contingencia es probable.

q) Eventos subsecuentes —

Los eventos subsecuentes al cierre del ejercicio que proveen informacion adicional sobre la
situacion {inanciera de la Compaiiia a la fecha del estado de situacion financiera (eventos de
ajuste) son incluidos en los estados financieros. Los eventos subsecuentes importantes que no
son eventos de ajuste son expuestos en notas a los estados financieros.

NOTA 3 - ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

L.a preparacion de estados financieros requiere que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiia estan basadas en la experiencia
historica y cambios en la informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin embargo,
los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. Las estimaciones
y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para reflejar
correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compania y requieren un alto grado de
Juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional seé encuentran relacionadas con
los siguientes conceptos:

e Deterioro de activos: A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se
considere necesario, la Administracion analiza el valor de los activos para determinar
si existe algin indicio de una pérdida por deterioro que deba ser reconocida.

* Propiedades de inversion: La determinacion de las vidas Otiles se evaltan al cierre de
cada ano. Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso futuro
de los activos.

NOTA 4 - EFECTIVO

Composicion:

2017 2016
Fondos en caja - 52
Bancos - cuentas corrientes (1) 3.702 7.520
3.702 7.872

(1) Las cuentas corrientes se mantienen en bancos locales, estin denominadas en dolares
estadounidenses v no generan intereses. No existen restricciones sobre los saldos de efectivo.



NOTA 5 - INVERSIONES TEMPORALES

Composicion:
2017 2016
Deposito a plazo (1) 103.650 101.647
Inerés por cobrar - 587
103.650 102.234

(1) Corresponde a un depdsito a plazo fijo del Banco Produbanco que devenga una tasa de interés
de 4.5% anual (4% en el 2016) con fecha de vencimiento en mayo 30 de 2018 (mayo 9 de 2017).

NOTA 6 - CUENTAS POR COBRAR CLIENTES

Composicion:

2017 2016
Clientes 6.210 1.875
6.210 1.875

Las cuentas por cobrar clientes no generan intereses v el plazo de crédito es hasta 30 dias.

NOTA 7- OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Composicion:
2017 2016
Otras cuentas por cobrar (1) 125,000 125.000
Otros (2) 9.207 -
134.207 125.000

(1) De acuerdo a comentarios del asesor legal. este saldo corresponderia a un deposito en una
poliza, que tuvo la fnalidad de cubrir gastos judiciales y que fue retirado por un tercero no
relacionado con la Compania. A la fecha no se ha iniciado ninglin proceso judicial para la
recuperacion de este valor.

(2) Incluye un valor de 7.653 pendiente de cobro a la accionista Maria José Reyes Bajaiia.

NOTA 8 - INVERSIONES EN ACCIONES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, las inversiones en acciones se formaban de la siguiente manera:

Participacion Valor patrimonial
neeionari Costo proporeional
Compailia Relacion Puis 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Industrial ¢ Inversionista Santa
Ana Cia lida Stbspdisria Ecuador 09 9O, 80 244 80240 ) 3051
Sovtedad Agricola ¢ Industrial
San Carlos § A - Evvador - - iy - 278136 = =
810 20 IR 376




(*) Informacion no disponible.

(1) En los meses de marzo y abril de 2017, la Compaiiia cobrd dividendos en efectivo por un
valor de 60.444.

El4 de septiembre de 2017, la Compaitia realizé la venta de 167.692 acciones por un valor
de 150.970, generando una pérdida por 16.722 reconocida en el estado de resultado adjunto.
NOTA 9 - PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo de las propiedades de inversién fue el siguiente:

2017 2016
Terreno 112,584 112.584
Edificios (1) 225.524 225.524
338.108 338.108
Menos:
Depreciacion acumulada (108.988) (102.514)
229.120 235.594

(1) Incluye activos totalmente depreciados por 95,489,

Durante los afios 2017 y 2016, el movimiento de propiedades de inversion fue el siguiente:

2017 2016
Saldo al inicio 235.594 242.068
Depreciacion (6.474) (6.474)
Saldo al final ~ 229.120 235.594

NOTA 10- CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES

Composicion:
2017 2016
Proveedores locales 16.464 789
16.464 789

L.as cuentas por pagar proveedores tienen vencimientos corrientes hasta 30 dias.



NOTA 11 - IMPUESTOS

(a)

(b)

(¢)

()

Situacion tributaria-

LLa Compaiiia no ha sido fiscalizada desde la fecha de su constitucion (julio de 1977). De
acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de la Compaiifa, dentro del plazo de hasta tres aiios
posteriores contados a partir de la fecha de presentacion de las declaraciones. siempre v cuando
haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los afos 2015 al 2017 estén
abiertos a posibles revisiones de la autoridad tributaria.

Determinacion y pago del impuesto a la renta-

El impuesto a la renta de la Compaiiia se determina sobre una base anual con cierre al 31 de
diciembre de cada periodo fiscal, aplicando a las utilidades tributables la tasa del impuesto a
la renta.

Las sociedades nuevas que se constituyan estin exoneradas del pago del impuesto a la renta
por el periodo de cinco afos, siempre y cuando las inversiones nuevas y productivas se realicen
fuera de las jurisdicciones urbanas de los cantones Quito y Guayaquil y dentro de ciertos
seclores cconomicos.

Las sociedades que transfieran por lo menos el 5% de su capital accionario a favor de al menos
el 20% de sus trabajadores, pueden diferir el pago del impuesto a la renta y de su anticipo por
el periodo de cinco afios, con el correspondiente pago de intereses.

Tasas del impuesto a la renta-

La tasa del impuesto a la renta es del 22% durante los afios 2017 y 2016. En caso de que la
Compaiia reinvierta sus utilidades en el pais en los términos y condiciones que establece la
Ley Orginica de Régimen Tributario Interno, podria obtener una reduccion en la tasa del
impuesto a la renta de 10 puntos porcentuales sobre el monto reinvertido, siempre y cuando
clectiien el correspondiente aumento de capital hasta €l 31 de diciembre del siguiente afio.

Anticipo del impuesto a la renta-

El anticipo se determina sobre la base de la declaracién del impuesto a la renta del aiio
inmediato anterior, aplicando ciertos porcentajes al valor del activo total (menos ciertos
componentes), patrimonio total, ingresos gravables y costos y gastos deducibles. El anticipo
sera compensado con el impuesto a la renta causado y no es susceptible de devolucion, salvo
casos de excepeion. En caso de que el impuesto a la renta causado fuere menor al anticipo
determinado, el anticipo se convierte en impuesto a la renta minimo.

Asi tambien. se excluiran de la determinacion del anticipo del impuesto a la renta los gastos
incrementales por generacion de nuevo empleo o mejora de masa salarial, y en general aquellas
inversiones y gastos efectivamente realizados, relacionados con los beneficios tributarios para
el pago del impuesto a la renta que reconoce el Codigo Organico de la Produccion, Comercio
e Inversiones para las nuevas inversiones, asi como otras afectaciones por aplicacion de
normas y principios contables,
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(e)

(H

(2)

Dividendos en efectivo-

Son exentos de impuestos a la renta los dividendos pagados a sociedades locales y a sociedades
del exterior que no estén domiciliados en paraisos fiscales. Los dividendos que se distribuyan
a favor de personas naturales residentes en el Ecuador o a sociedades domiciliadas en paraisos
fiscales o regimenes de menor imposicion, estan sujetos a retencion en la fuente adicional del
impuesto a la renta.

Impuestos por cobrar y pagar-

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, las cuentas por cobrar y pagar por impuestos se formaban
de la siguiente manera:

2017 2016

Por cobrar:

Crédito tributario IVA 7.006 2.709
Retenciones de impuesto a la renta 492 263
Total 7.498 2972
Por pagar:

Retenciones de IVA - 537
Retenciones de impuesto a la renta 16 129
Impuesto a la renta (Ver literal (g)) - (*)4.122
Total 16 4.788

(*) Corresponde al impuesto a la renta por pagar del periodo 2015, el mismo que fue
cancelado en julio de 2017.

Conciliacion tributaria contable-

La determinacion del impuesto a la renta a pagar al 31 de diciembre de 2017 y 2016, es como
sigue:

2017 2016
(Pérdida) Utilidad antes de provision para impuesto a la
renta (89.899) 31.981
M:is (menos):
Gastos no deducibles | 7.688 364
[ngresos exentos - (60.444)
Gastos incurridos para generar ingresos exentos = 3.022
Pérdida tributaria (72:211) (25.077)
Tasa de impuesto 22% 22%
Impuesto a la renta causado = =
Anticipo minima de impuesto a la renta (") - 381
Impuesto a la renta del aio - 381




(h)

(*) La Compania se acogio a la rebaja del 100% del saldo del anticipo de impuesto a la renta

segln decreto ejecutivo No 210, debido a que sus ingresos fueron inferiores a 500.000.

Al 31 de diciembre de 2016, ¢l saldo del impuesto a la renta a pagar fue como sigue:

2016
Provision para impuesto a la renta 381
Menos:
Anticipo de impuesto 4 la renta (381)
Retenciones en la fuente del afio (263)
Saldo a favor (263)

Reformas tributarias -

El dia 29 de diciembre de 2017, mediante el Registro Oficial No. 150, fue publicada la Ley
Organica para la Reactivacion Econdmica, Fortalecimiento de la Dolarizacion vy
Modernizacion de la Gestion Financiera, la misma que establece en su contenido reformas al

cileulo de Impuesto a la Renta. A continuacion, mencionamos las mas importantes:

Exoneracion de 3 afios en el pago de Impuesto a la Renta para nuevas microempresas,
desde el primer afio que generen ingresos.

Seran deducibles los pagos de Desahucio y Jubilacion patronal que no provengan de
provisiones declaradas en ¢jercicios anteriores.

Deduccion adicional del 10% por adquirir bienes y/o servicios a microempresas de la
economia popular y solidaria.

La tarifa de impuesto a la Renta a sociedades asciende a 25% con excepcion de las
sociedades que tengan accionistas residentes en paraisos fiscales para la cuales la tarifa
serd del 28%.

El beneficio por Reinversion de Utilidades aplicara solamente para sociedades
exportadoras habituales, asi como las que se dediquen a la produccion de bienes.
incluidas la del sector manufacturero, que posean 50% o mas de componente nacional y
aquellas sociedades de turismo receptivo.

Rebaja de latarifa de Impuesto a la Renta en 3 puntos porcentuales para micro y pequeiias
empresas v exportadores habituales siempre que refleje un mantenimiento de empleo o
incremento del mismo.

Se faculta la devolucion del Anticipe de Impuesto a la Renta siempre que se verifique
que se ha mantenido o incrementado el empleo neto,



NOTA 12 - PATRIMONIO
(a)  Capital social -
Al 31 de Diciembre de 2017 y 2016, el capital social de la Compafia esta representado
por 800 acciones ordinarias y nominativas, con valor nominal de | cada una totalmente

pagadas.

A continuacion, se presenta la composicion accionaria:

Accionistas Participacion Valor
Reyes Bajana Maria 'ernanda 33.38% 267
Reyes Bajana Maria Jose 33.38% 267
Reyes Bajana Maria Mercedes 33.24% 266
100.00% 800

(b) Reserva legal -
La Ley de Compaiiias requiere que se transfiera a la reserva legal por lo menos el 10% de
la utilidad neta anual. hasta que la reserva represente por lo menos el 30% del capital
social. Dicha reserva no puede distribuirse como dividendo en efectivo. excepto en caso
de liquidacion de la Compania, pero puede ser utilizada para cubrir pérdidas de
operaciones o para capitalizarse.

(¢)  Dividendos declarados -
Mediante Acta de junta general de accionistas celebrada el 25 de septiembre de 2017 se
aprobo la distribucion y pago de dividendos a un accionista por un valor de 140.000 que
corresponde a ejercicios econdomicos de afos anteriores.

NOTA 13- GASTOS DE ADMINISTRACION

Composicion:

2017 2016
Honorarios y servicios contratados 68.007 10.591
Impuestos municipales, tasas y otros 0915 -
Alicuota de edificio 15.825 7.620
Servicios basicos 94 |19
Depreciacion 6.474 6.474
Mantenimiento v reparaciones 4,468 15.205
Combustible 542 450
Grastos legales 935 1.362
Otros gastos o 1.609 2,218
107.869 44.039




NOTA 14 - CONTRATO DE COMODATO

La compaiia mantiene un contrato de Comodato con Industrial e Inversionista Santa Ana Cia, Lida.
(subsidiaria) para el uso gratuito de un bien inmueble, ubicado en la parroquia Pedro Carbo manzana
treinta y uno solar nueve de la ciudad de Guayaquil.

La compania debera asumir el pago total de los consumos que realice por los servicios basicos que se
originen por el funcionamiento de cualquier explotacion comercial que realice en el mismo, asi como
por el mantenimiento de todos los bienes que son objeto del presente comadato, cancelando todos los
impuestos municipales, tasas y contribuciones que se origen por el uso de los inmuebles.

Sera ademas sujeto pasivo del impuesto al valor agregado que se origine por los contratos de alquiler y
obligaciones legales que tengan que cumplir las compaiifas mercantiles dedicadas a la actividad
inmobiliaria.

El contrato de comodato tiene un plazo de vigencia de 30 afios a partir del | de septiembre de 2016.

Durante ¢l afio 2017 la Compaiia ha generado bajo este contrato ingresos por 20.850 (900 en 2016)
que se encuentran registrados como parte de los ingresos por arrendamientos en el estado de resultado
integrales.

NOTA 15- EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre de 2017 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en la opinion de la Administracion de INVERSIONES BIRMU S.A., pudieran tener un
efecto significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.
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