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INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(Expresado en délares estadounidenses)

Al 31 de Diciembre del Al 1 de Enerodel
Activo Notas 2012 2011 2011
ACIIVOCORRIENTE
Efectivo y equivalentes de efedtivo 6 3216 10217 12733
Documentos y cuentas por cobrar
Clientes 7 52482 57.589 8579
Impuestes y retenciones 10 10200 4.800 5.792
62682 238 14371
(-) Provision cuentas incobrables 9 (827) (599) -
61.855 61.790 14.371
Total del activo carriente 65.071 72.007 27.104
ACTIVONO CORRIENTE
Activo inmobiliario, neto 8 1341.145 1337223 1.282.563
Total del activo no corriente 1.341.145 1337223 1.282.563
Totd del activo 1406216 1.409.230 1.309.667
Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(Expresado en délares estadounidenses)

INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

Pasivo
PASIVO CORRIENTE

Documentos y cuentas por pagar
Proveedores

Impuesto a la renta

Pasivos acumulados
Participacion trabajadores en utilidades
Total del pasivo corriente

PASIVO NO CORRIENTE

Impuesto diferido pasivo
Total del pasivo no corriente
Total del pasivo

PATRIMONIO (veése estados adjuntos)

Total del Pasivo y Patrimonio

Al 31 de Diciembre del Al 1 de Enero del
2012 2011 2011
180 600
180 600
2337 11.644 7.767
2.606 8.562 5482
4.943 20.386 13.849
192,421 200,489 195.381
192,421 200.489 195.381
197.364 220875 209.230
1.208.852 1.188.355 1.100.437
1.406.216 1.409.230 1.309.667

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE

(Expresado en ddlares estadounidenses)

Ingresos de actividades ordinarias
Otros ingresos

Gastos de operacién
Depreciaciones
Mantenimiento y reparaciones
Partcipacién trabajadores en utilidades
Impuestos y contribuciones
Provisién cuentas incobrables
Otros

Utilidad antes de Impuesto a la renta
Impuesto a la renta

Utilidad neta y resultado integral del afio

Notas

10

2012 2011
60.000 60.000
22.345 72.711
82.345 132711

(18.422) (18.052)
(45.000) +
(2.606) (8.562)
(952) (827)
(228) (599)
(372) =
(67.580) (28.040)
14.765 104.671
52730 (16.753)
20.497 87.918

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE
(Expresado en dolares estadounidenses)

Resultados acumulados

Capital Por aplicacion Resultados
Notas Social inicial de NIIF acumulados Total

Saldos al 1 de Enero del 2011 11 800 1.076.337 23.300 1.100.437
Utilidad neta y resultado integral del afio 87.918 87.918
Transferencia del efecto de adopcién NIIF sobre

resultados del 2011 422 51.045 (51.045) -
Saldos al 31 de Diciembre del 2011 800 1.127.382 60.173 1.188.355
Utilidad neta y resultado integral del afio 20.497 20.497
Saldos 31 de Diciembre del 2012 800 1.127 382 80.670 1.208.852
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INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE
(Expresado en ddlares estadounidenses)

Notas 2012 2011

Flujos de efectivo de las actividades de operacién
Utilidad antes de Impuesto a la renta 14.765 104.671
Mas cargos a resultados que no representan movimiento

de efectivo:

Depreciacion 8 18.423 18.052
Valuacion del valor razonable activo inmobiliario (22.345) (72.711)
Provision de participacion de trabajadores en las utilidades 9 2.606 8.562
Provision para cuentas incobrables G 227 599
13.676 59.173

Cambio en activos y pasivos:
Documentos y cuentas por cobrar (2%0) (48.020)
Documentos y cuentas por pagar (180) (420)
Pasivos acumulados (8.562) (5.482)
Impuesto a la renta (11.644) (7.767)
Efectivo neto utilizado por las actividades de operacion (7.000) (2.516)
Disminucion neta de efectivo (7.000) (2.516)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 6 10.216 12.733
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 6 3.216 10.217

Las potas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.

Wan Chiquito
Contador




INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

. INFORMACION GENERAL

La Compafifa fue constituida el 13 de Octubre del 2000 e inscrita en el registro mercantil el 12 de
Diciembre de dicho afio en la ciudad de Guayaquil Provincia de Guayas y tiene un plazo de duracién de
50 afios.

Su objetivo social es la de dedicarse al corretaje arrendamiento, mandato, compra y venta de bienes
inmuebles y raices, etc.

Sus principales accionistas son personas naturales de nacionalidad ecuatoriana (Véase Nota 11).
Aprobacion de estados financieros -

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2012 han sido emitidos con la autorizacién de fecha 25 de
Febrero del 2013 del Representante legal de la Compaiiia y aprobados por la Junta General de Accionistas
el 4 de Marzo del 2013.

. RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparaciéon de estos
estados financieros, Tal como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las
NIIF vigentes al 31 de Diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se
presentan en estos estados financieros.

2.1. Bases de preparacion de estados financieros —

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIIOS S.A.
INMUAGRE constituyen los primeros estados financieros preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting
Standard Board) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la adopcion integral, explicita y
sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios
que se presentan. Hasta el 31 de Diciembre del 2011, los estados financieros se prepararon de
acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC). Los efectos de la adopcidn de las NIIF y
las excepciones adoptadas para la transicion a las NIIF se detallan en la Nota 4. Adicionalmente, los
estados financieros al 1 de Enero y 31 de Diciembre del 2011 han sido reestructurados para poder
presentarse en forma comparativa con los del afio 2012.

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



INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

A la fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compafiia no ha
adoptado con anticipacidn.

Estas son de aplicacion obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacion:

Aplicacion obligatoria para

Norma Tipo de cambio ejercicios iniciados a partir de:

NIC 19 Modificacion. Eliminacio ndelenfoque delcorredorycélculo de los costos

financieros sobre una base neta. l1de enero del20B3
NIC 27 Revision. Disposicionsobre los estados financieros separados 1de enero del 2013
NIC 28 Revision. Incluye requerimientos sobre consolidacion de negocios conjuntos y

sioeiandas, lde enero del 2013
NIF 9 Especifica la clasificacion ymedicién de activos y pasivos financieros. 1de enero del2015
NIF 10 Construye concepto de controlenla consolidacion de estados financieros. 1de enero del2013
NIF 11 Acuerdos conjuntos 1de enero del2013
NIF 12 Incluye divulgacio nes requeridas de todo tipo de intereses en otras entidades. 1de enero del2013
NIF 13 Precisarla definicié n de valorrazonable, fuentes de medicion ydivulgaciones

¢ 1de enero del2013
requeridas.

La Compaiiia estima que la adopcién de las enmiendas a las NIIF antes descritas, no tendra un
impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicacién inicial.

2.2 Moneda Funcional y de Presentacion —

2.3.

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del entorno
econdmico principal en que la entidad opera (“moneda funcional™). Los estados financieros se expresan
en ddlares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacion de la Compafiia.
A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros adjuntos estin
expresadas en dolares estadounidenses.

Efectivo y equivalentes de efectivo —

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros liquidos, depésitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rdpidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos
corrientes en el estado de situacion financiera,



INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2.4, Activos y pasivos financieros —
2.4.1 Clasificacion:

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos
financieros se clasifican en las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de
ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financieros”. La clasificacién depende del propésito para el cual
se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La Administracion determina la

clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de Diciembre del 2012 y del 2011 y al 1 de Enero del 2011, la Compaiiia mantuvo activos
financieros en la categoria de “préstamos y cuentas por cobrar”. Cuyas caracteristicas se explican
seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacién financiera principalmente
por los Cuentas por cobrar a Clientes. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos
fijos o determinables y que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente,
excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados desde la fecha del estado de situacién
financiera.

2.4.2 Reconocimiento y medicién inicial y posterior:
Reconocimiento —

La Compaiiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera a la fecha de
la negociacién y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial —

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas cualquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasivo
financiero; siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a
través de ganancias y pérdidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los
mismos como se describe a continuacion:



INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2,5,

Medicion posterior —

a) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compafifa presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i) Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
venta de servicios realizados en el curso normal del negocio. Si se esperan cobrar en un afio
0 menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no
corrientes.

Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 45 dias)

Deterioro de activos financieros —

La Compafiia establece una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compafifa no sera capaz de cobrar todos los
importes que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La
existencia de dificultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que el
deudor entre en quiebra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011 se han
registrado provisiones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes.

Baja de activos y pasivos financieros —

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo
o si la Compatiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios
del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compaiiia especificadas en el
contrato se han liquidado.

Activo inmobiliario —
Representan los terrenos y edificios (departamentos y edificacién), considerados en su totalidad o en

parte, o ambos, para obtener rentas, plusvalias o ambas. Son registrados al valor razonable, menos
amortizaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse.



INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

2.6

Reconocimiento —

La Compaiiia reconoce un activo inmobiliario en el estado de situacion financiera cuando, y solo
cuando: (a) sea probable que los beneficios econdmicos futuros que estén asociados con tales
propiedades de inversion fluyan hacia la entidad; y (b) el costo del activo inmobiliario pueda ser
medido de forma fiable.

Medicion inicial —

Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transaccién se
incluirdn en la medicion inicial.

Medicion posterior —

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden al valor razonable. Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluiran en el resultado del periodo en que surjan.

Los terrenos y edificios (departamentos y edificacion), destinadas al alquiler son presentados a sus
valores revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de las revaluaciones, menos la
depreciacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de wvalor. Las
revaluaciones se efectian con suficiente frecuencia, de tal manera que el valor en libros no difiera
materialmente del que se habria calculado utilizando los valores razonables al final de cada periodo.

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros —

Los activos sujetos a depreciacion y amortizacién (activo inmobiliario) se someten a pruebas de
deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podran no recuperarse de su
valor en libros. Las pérdidas por deterioro corresponden al monto en el que el valor en libros del activo
excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto
neto que se obtendria de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se
agrupan a los niveles mas pequefios en los que se genera flujos de efectivo identificables (unidades
generadoras de efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del ejercicio.

Al 31 de Diciembre del 2012 y 2011 y al 1 de Enero del 2011 no se ha identificado la necesidad de
reconocer pérdidas por deterioro de activos no financieros (activo inmobiliario).




INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2.7. Impuesto a la renta corriente y diferido —

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y al 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 el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio.

Impuesto a la renta corriente

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 que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011;
24%) de las utilidades gravables, la cual se reduce al 13% (2011: 14%) si las utilidades son
reinvertidas por el contribuyente.

A partir del ejercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un *“anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor es 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% de los activos.

La referida norma establecié que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el
monto del anticipo minimo, este Giltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige la devolucién de este anticipo.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacién financiera y que se
espera seran aplicables cuando el impuesto a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta
pasivo se pague.

Los impuestos a la renta diferidos activos s6lo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales. Los
saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando
los impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

En adicidn, es importante sefialar que de acuerdo con el Cddigo Organico de la Produccion,
Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en ddlares estadounidenses)

2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto diferido estd calculado
considerando la reduccidn progresiva de la tasa impositiva.

2.8. Provisiones corrientes —

Las provisiones representadas en el estado de situacién financiera, principalmente por beneficios
sociales e impuestos se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados; es probable que vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacion; y el importe se puede estimar de manera confiable. Las
provisiones se miden por el valor presente de los desembolsos que se espera sean necesarios para
liquidar la obligacion usando una tasa antes de impuesto que refleje las evaluaciones del mercado
actual del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. El incremento en la
provisién como motivo del paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses.

2.9. Reserva proveniente de la adopci6n por primera vez de las “NIIF” —

2.10.

2.11.

Los ajustes provenientes de la adopcidén por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados
acumulados, subcuenta Resultados acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las
“NIIF”, que generaron un saldo acreedor éste sélo podré ser capitalizados en la parte que exceda al
valor de las pérdidas acumuladas y las del ultimo ejercicio econdémico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de liquidacion de la Compaiiia.

Reconocimiento de ingresos —

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de sus servicios
provistos en el curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de IVA, rebajas y
descuentos otorgados. Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los
beneficios econémicos fluyan hacia la Compafiia, puedan ser medidos con fiabilidad y se hubieren
provisto los servicios.

Costos y gastos —
Los costos y gastos se registran al costo histdrico. Se reconocen a medida que son incurridos,

independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo més
cercano en el que se conocen.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
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2.12. Compensacion de saldos y transacciones —

Como norma general en los estados financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los
ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion. Los ingresos y gastos
con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad
de compensacioén y la Compaiiia tiene la intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el
activo y proceder al pago del pasivo de forma simultinea, se presentan netos en la cuenta de
resultados.

. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de estados financieros requiere que la Administracién 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 Compafiia se encuentran basados en la experiencia
histérica, cambios en la industria e 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 Compaiiia y/o las que requieren un alto
grado de juicio por parte de la Administracion.

Las principales estimaciones y aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

e Activo inmobiliario: La determinacion de vidas ttiles que se evaltan al cierre de cada afio (Nota 2.5).

e Impuesto a la renta diferido: La Compaiifa ha realizado la estimacién de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopcidn de las NIIF) se revertiran en el futuro (Nota 2.7).

. TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF)
4.1. Base de transicion a las NIIF —
a) Aplicacion de la NIIF 1 —
De acuerdo a la Resolucién No.08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compaiiias en
Noviembre del 2008, las compafiias como INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A.

INMUAGRE, deben preparar sus primeros estados financieros bajo NIIF en el 2012, por lo cual los
estados financieros de la Compaiiia por el ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2012 son los



INMOBILIARIA MUNOZ, AGREDA E HIJOS S.A. INMUAGRE

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dolares estadounidenses)

primeros estados financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF). Hasta el afio terminado en el 2011 la Compafiia emitia sus estados financieros
segin Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados financieros
del 2011 han sido reestructuras para ser presentadas con los mismo criterios y principios del 2012.

La fecha de transicion a las NIIF de la Compaiifa es el 1 de Enero del 2011, fecha en la que se ha
preparado el estado de situacion financiera de apertura.

De acuerdo a la NIIF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado
todas las excepciones obligatorias y no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicacion
retroactiva de las NIIF.

b) Exenciones a la aplicacion retroactiva utilizadas por la Compaiiia —
Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compaiiia por no ser aplicables.

¢) Aplicacion retroactiva de principios contables para la adopcién por primera vez de las NIIF
Clasificacion del Activo Inmobiliario
Para los terrenos y edificios (departamentos y edificacién) destinados a generar rentas la
Compafiia procedié a determinar el valor de dichos activos con base al informe de avaltos (valor
de mercado), sin valor residual y asignando nuevas vidas utiles. Estos bienes segin principios

contables anteriores estaban clasificados como activos fijos.

Impuesto a la renta diferido

La Compaiiia procedié a aplicar todos los lineamientos de la NIC 12 a la fecha de transicion a
NIIF para la estimacion de este pasivo.

Los efectos de los asuntos antes indicados se detallan en la Nota 4.2.
4.2. Conciliacion entre las NIIF y las NEC -

Las conciliaciones presentadas a continuacion detallan la cuantificacion del impacto de la transicién a
las NIIF. La conciliacién proporciona el impacto de la transicion con los siguientes detalles:

» Conciliacién del patrimonio al 1 de Enero de 2011 y 31 de Diciembre de 2011.

» Conciliacién del estado de resultados integrales por el ejercicio anual terminado al 31 de
Diciembre de 2011.
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4.2.1 Conciliacién del patrimonio

Conceptos

Total patrimonio segiin NEC

Ajustes por Conversion a NIIF:

Activo inmobiliario - Determinacion del valor razonable (1)
Activo inmobiliario - Depreciacién Edificios (2)

Célculo impuesto diferido (3)

Total patrimonio segiin NIIF

4.2.2 Conciliacion del estado de resultados integrales

Conceptos
Ganancia Neta segiin NEC

Determinacién del valor razonable Activos inmobiliarios (1)
Ajuste Depreciacion acumulada activos inmobiliarios (2)
Reconocimiento de Impuesto Diferido Pasivo (3)

Efecto de la transicion a las NIIF

Ganancia neta segtn NIIF

(1) Activo inmobiliario — determinacion del valor razonable:

31 de
Diciembre del 1 de Enero del
2011 2011
60.973 24.100
72.711 1.271.718
(16.557) :
(5.109) (195.381)
51.045 1.076.337
1.076.337
1.188.355 1.100.437

Por el aiio 2011

36.873

72.711
(16.557)
(5.109)

51.045

87.918

Para efectos

de la primera
adopcion de las NIIF, la Compaiiia determind el valor razonable de sus Terrenos y Edificios
(destinados a generar rentas, plusvalias o ambas) en funcion del informe de avalto practicado por
un perito independiente, pues identifico que su valor en libros segin NEC diferia en forma
importante de su valor en libros segin NIIF a la fecha de transicion. Al 1 de Enero y 31 de
Diciembre del 2011, los efectos de dicho cambio generaron un incremento de US$ 1.271.718 y

US$ 72.711, en los saldos de activo inmobiliario y en resultados acumulados respectivamente.
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@)

&)

Ajuste Depreciacién acumulada activos inmobiliarios: Para efectos de la primera adopcion de
las NIIF, la Compaiiia determiné el importe depreciable en funcién de las nuevas vidas ttiles de
departamento y edificios descrito en el estudio técnico realizado por profesionales independientes
sin considerar valores residual, ademas identifico que su valor en libros segin NEC diferia en
forma importante de su valor en libros segtin NIIF a la fecha de transicién, originado por el uso de
tasas tributarias para la aplicacion de la estimacion de la depreciacién.

Reconocimiento de Impuestos diferidos: Las NIIF requieren el reconocimiento de impuestos
diferidos usando el método del balance que esta orientado al calculo de las diferencias temporarias
entre la base tributaria de un activo o un pasivo y su valor contable en el balance. Los ajustes en
la valuacion de los activos y pasivos generados por la aplicacion de las NIIF, han significado la
determinacién de diferencias temporarias que fueron registradas como pasivos por impuestos
diferidos. Al 1 de Enero y al 31 de Diciembre del 2011, los efectos de las diferencias temporarias
generaron una disminucién por US$195.381 y US$5.109, respectivamente, en Resultados
acumulados.

5. ADMINISTRACION DE RIESGOS

5.1 Factores de riesgos financieros

Las actividades de la Compafiia la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado,
riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos de la Compaiiia se
concentra principalmente en la gestion y diversificacion del mercado en que opera y en la gestion de los
gastos de operacion y costos de servicios comercializados, ademas de los riesgos relacionados con la
obtencién de crédito para garantizar su liquidez y sus inversiones. El programa tiene por objetivo final
minimizar potenciales efectos adversos que estos riesgos podrian generar en el desempefio financiero de la
Compaiiia.

La administracién de riesgos estd bajo la responsabilidad de la Gerencia de la Compaiiia.

(a) Riesgo de mercado

Riesgo de tasa de interés

La Compafiia asume riesgos minimos en fluctuaciones de tasas de interés, en razén que no mantiene
préstamos contratados con instituciones financieras locales, cuyas tasas son fijas, las cuales son
comparables a los del mercado, durante la vigencia de los contratos de dichos préstamos, por lo cual,
en opinion de la Gerencia, la Compaiiia no tiene una exposiciéon importante a los riesgos de tasas de
interés.
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ii. Riesgo de precio

La Compaiiia opera tnicamente en el mercado local y por su caracteristica de operacion los precios de
los servicios y costos contratados son generalmente negociados a precios de mercado. No mantiene
negociaciones de largo plazo.

iii. Riesgo de tipo de cambio
La Compaiiia realiza sus operaciones principales Gnicamente en délares de los Estados Unidos de

Norteamérica, moneda de curso legal en el pais, por lo tanto, no se presentan efectos por variaciones
de tipos de cambio en los estados financieros.

(b) Riesgo de crédito

(c)

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacién con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida financiera. La
Compaiiia estd expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades operativas (principalmente en
cuentas por cobrar a Clientes relacionadas).

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, depdsitos en bancos e instituciones
financieras, asi como la exposicién al crédito de Clientes, que incluyen a los saldos pendientes de las
cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. La Compafiia mantiene cuentas por cobrar a
cliente relacionado y mantiene con este cuentas pendientes de cobro significativas. Respecto de
bancos e instituciones financieras, sélo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo
independientes determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo a los
depositos de la Empresa.

Riesgo de liquidez

La Compaiiia monitorea su riesgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a corto y
largo plazo. El objetivo de la Compaiifa es mantener una continuidad de fondos y una flexibilidad de
los mismos a través del uso de préstamos. A continuaciéon se resume los vencimientos de las
obligaciones de la Compaiifa, basado en los montos contractuales a desembolsar no descontados:

Menos de 3 _meses De 3 a 12 meses Mis de | aflo Total
Al 31 de Diciembre del 2012
Impuesto a la renta - 2,337 - 2.337
Participacion trabajadores - 2.606 - 2.606

Total - 2.606 - 2.606
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Menos de 3 _meses De 3 a 12 meses Mas de 1 afio Total
Al 31 de Diciembre del 2011
Impuesto a la renta - 11.644 11.644
Participacion trabajadores - 8.562 8.562
Total - 20,206 20.206
All de Enero del 2011
Impuesto a la renta - 7.767 7.767
Participacion trabajadores - 5.482 5.482
Total - 13.249 13.249

5.2 Administracion del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de
continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a sus Accionistas y mantener

una estructura de capital dptima para reducir el costo del capital.

Consistente con la industria, la Compafifa monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta
se calcula como el total de los recursos ajenos (incluyendo deudas bancarias y financieras y cuentas
por pagar comerciales) menos el efectivo y equivalentes de efectivo. El capital total se calcula como el

“patrimonio neto” mds la deuda neta.

Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 2011 fueron los siguientes:

012 011
Proveedores - 180
Impuesto a la renta 2337 11.644
Participacion a trabajadores en utilidades 2.606 8.562
4,943 20.386
Efectivo y equivalentes de efectivo (3.216) (10.216)
Deuda neta 1.727 10.170
Total patrimonio neto 1.208.852 1.188.355
Capital total 1.210.579 1.198.525
Ratio de apalancamiento 0% 1%

Sus obligaciones a corto plazo (deuda neta) no son significativos frente a su capital total.
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6. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Corresponden a cuenta corrientes en bancos locales para administrar sus fondos, que es utilizado para el
desarrollo de sus operaciones. Es usado principalmente para el cumplimiento de compromisos de pago
menores a tres meses.

7. DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Los Documentos y cuentas por cobrar — Clientes relacionados que se revelan en el Estado de Situacién
Financiera se clasifican como activos financieros que se miden al costo amortizado para aquellos
vencimientos superiores a 365 dias. Todos los saldos son clasificados como activos corrientes.

El periodo de crédito promedio sobre la venta de los productos es de hasta 45 dias. No se hace ningin
recargo por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la facturacion.

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente relacionado, la Compaiiia considera
cualquier cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha en que se otorgd inicialmente el
crédito hasta el final del periodo sobre el que se informa. La Administracién de la Compaiifa considera
que la concentracion del riesgo de crédito no es relevante debido a que sus administradores y accionistas
principales son ademds accionistas de su cliente principal.

8. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

Al 31 de Diciembre del Al 1 de Enero del
2012 2011 2011
Terrenos 496.676 492.499 490.194
Edificios y departamento 880.944 862.776 792.369
(-) Depreciacion Acumulada (36.475) (18.052) -
844.469 844.724 792.369

Saldos netos 1.341.145 1:357:223 1.282.563
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ACTIVO INMOBILIARIO, NETO (Continua)

Al 31 de Diciembre del Al 1 de Enero del
2012 2011 2011

Movimiento del afio:

Saldo al 1ro. de Enero 1334222 1.282.563 10.846
Determinacion del valor razonable 22.345 72.711 1271717
Depreciaciones (18.423) (18.052) -

Saldos al 31 de Diciembre 1.341.144 1.337.222 1.282.563

PROVISIONES
Saldos al Pagos y/o Saldos al
inicio Incrementos  utilizaciones final

Afio 2012

Provision cuentas incobrables 599 228 - 827

Impuesto a la renta 11.644 2.337 (11.644) 2337

Participacién de los trabajadores en

las utilidades 8.562 2.606 (8.562) 2.606

Aiio 2011

Provision cuentas incobrables - 599 - 599

Impuesto a la renta 7.767 11.644 (7.767) 11.644

Participacion de los trabajadores en

las utilidades 5.482 8.562 (5.482) 8.562
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IMPUESTOS
a) Conciliacion del resultado contable - tributario

Una reconciliacién entre la utilidad segiin Estados financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

2012 2011

Utilidad antes del Impuesto a la renta y Participacién de
los trabajadores (2011 segun NEC) 17.371 57.079
Menos - Participacion de los trabajadores (2.606) (8.562)
Menos - Otras rentas exentas (1) (22.345) -
Mas - Gastos no deducibles (2) 16.928 -
Mas - Participacidn trabajadores atribuibles Ingresos
exentos 812 -

Utilidad gravable 10.160 48.517
Tasa de impuesto a la renta 23% 24%
Impuesto a la renta 2.337 11.644
Anticipo minimo de Impuesto a la renta 693 8.410
Impuesto a la renta corriente 2.337 11.644
Impuesto a la renta diferido (1) (8.069) 5.109
(Ingreso) - Gasto de Impuesto a la renta del afio (5.732) 16.753

(1) Representan principalmente la determinacion del valor razonable de los activos inmobiliarios de
la Compaiiia por dicho monto.

(2) Al 31 de Diciembre del 2012 corresponden principalmente a los gastos relacionados con la
generacién de ingresos exentos atribuidos al nuevo cdlculo de depreciacién de los activos
inmobiliarios por sus cambios en sus vidas utiles.

b) Impuesto a la renta diferido

La tasa impositiva aplicada para el célculo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del
2012 es la que estara vigente en el periodo esperado para su realizacion, empezando en 25% el 31 de
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, en
funcion de lo contemplado en el Cdédigo Organico de la Producciéon, Comercio e Inversiones,
aprobado en Noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 2011.
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c)

a)

Situacion Fiscal

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de la Compaiiia, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
contados a partir de la fecha de presentacion de la declaracién de Impuesto a la renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los afios 2010 al 2012
inclusive a(in estén abiertos a una fiscalizacion.

Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia o “arms’s length” para
las operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita
se prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencia y un anexo de
operaciones, entre otros, para aquellas compafiias que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo periodo fiscal y cuyo monto acumulado sea
superior a US$5,000,000.

Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales. El indicado
estudio debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente
exige que en su declaracion de impuesto a la renta anual declare las operaciones de activos, pasivos,
ingresos y egresos. La Compaiiia no califica para preparar este estudio,

Reformas tributarias —

Durante Diciembre del 2012 la Administracion tributaria emitié una circular que aclara que los gastos
no deducibles en un periodo fiscal no podrin considerarse como deducibles en periodos siguientes.
Adicionalmente se elimina el parrafo que prohibia considerar como gastos no deducible el gasto de
depreciacion de los activos revalorizados.

Impuestos y retenciones por cobrar —
Al 31 de Diciembre del Al 1 de Enero del
2012 2011 2011

Retenciones en la fuente de IR (1) 5.400 4.800 5372
Impuesto a valor agregado (IVA) (2) 4.800 - 420

10.200 4.800 5.792

(1) Corresponde a las retenciones practicadas por Clientes sobre las facturas de ventas emitidas por
las ventas efectuadas por la Compaiifa durante el ejercicio 2012 y de afios anteriores.
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(2) Representa el impuesto pagado en las adquisiciones de bienes y servicios durante el ejercicio 2012
y de afios anteriores.
CAPITAL SOCIAL
El capital suscrito y pagado de la Compaiiia comprende 800 acciones ordinarias y nominativas de valor
nominal US$ 1,00 cada una, integramente suscritas y pagadas, siendo la composicion accionaria del

capital pagado el siguiente:

Nuamero de

Nacionalidad T R %
acciones
Accionistas
Muiioz Paz Manuel Isaac Ecuatoriana 400 50,00%
Agreda Aguirre Martha Marianita Ecuatoriana 400 50,00%

800 100,00%

Reformas a la Ley de Compaiiias en el Ecuador requieren que los representantes legales de las compafiias
presenten informacion de los accionistas extranjeros de las comparfiias con indicacién del duefio de esa
compafiia asi como de sus directores. La Compafiia no califica para presentar esta informacién.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emision de estos estados financieros (1 de Marzo del
2013) no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracion de la Compaiifa, pudieran tener
un efecto signiﬁcativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

* %k %k ok ok



