
INMOBILIARIA MIDANIC 

  

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
FOR El AÑO TERMINADO AL 81 DE DICIEMBRE DEL 2012 
  

1 OPERACIONES Y ENTORNO ECONOMICO 
La Compañía se consttuyó mediante Escritura Pblca otorgada ante Notario Tegesimo Octavo 
del Cantón Guayaquil el 5 de Agosto del 2002, aprobada mediante Resolución RL-$946, del 20 de 
"noviembre de 2002, e mscna en el Regrstro Mercantl del Cantón Guaz aquil el 16 de Draiembre del 
2002, La actidad actual de la empresa astá relacionada a la compra, venta, adierurustración venta y 
arrendamiento de trenes insuebles 
POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
22 

22 

23 

Dectaración de cumplemento Los estados financieros han sido preparados de conformudad 
con las Normas Internacionales de Información Fmanciera (NU) 
Los estados financieros de acuerdo a NIF al 3L de diciembre del 2011 y el estado 
consolidado de atuación finanqera de apertura al 1 de enero del 2011 han sudo preparados 
exclusivamente para ser utilizados por la admunstración de fa Compañia como parte del 
procest de consersón a VIIF para el año termenado el 3L de diciembre del 2012 
Las estados financeros de INMOBILIARIA MIDANIC S, 4 al 31 de diciembre del 2011 y 
2010 aprobados para su emusión por la Adeurastración de la Compañía, con fechas 12 de 
abril del 2012 y 29 de Abri de MIL respeckivamente fueron preparados de acuerdo con 
prinapswe de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador los cuales fueron 
considerados como los princapios de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como 5e 
define en la NIE 1 Adopaér por primera vez de las Mormas Intemianonalas de Informacion 
Fesm.iera para la preparación de los estados consoldados de situación financiera de 
acuerdo a VIF al1 de enero al31 de diciembre del 2011. Los POGA amtentores difieren em 
ciertos aspectos de las NITE 
AA contenoación se descvben los peancipales políticas contables adoptadas en la preparación 
de estos estados fnanceros consolidados Tal. como lo requiere la NIE 1 estas polítcas han 
sido defiaudas en funcion de las NIF vagentes al 31 de elcrembre del 2012, aplicadas de 
manero uniforme atodos os períados que se presentan 
Pases de preparación Los estados Émencieros de INMOBILIARIA MIDANIC 5 A, 
comprenden los estados de sxtuacion financiera al 1 de enero del 2011 (fecha de adopción), 
31 de exciembre del 2011 y 31 de diciembre del 2010, los estados de resultado ategral, de 
cambios en el patrmomo + de lujos de efecavo por les aros termunados el 31 de eaembre 
del 2012 y 2011 Estos estados fmancieros han sido preparados de acuerdo con Normas 
Internacionales de Inforinación Pranciera (NIE) 
Bfectrzo y equavalentos de efectivo » Incluye aquellos actvos financieros lquudos, deposatos 
> imversiones financieras iguedas que se pueden transformar rápidamente en efectivo en um 
plazo wíenor a taes moses y sobregiros bancarios, Los sobregiros bancarios son presentados 
como pasavos cormentes en el estado de sruación financiera 
Inventaros Son presentados al costo de adquisicion o valor neto realizable, el menor Son 
valuados al costo promedio ponderado. Las importaciones en tránsito se encuentran 
registradas asu costo de adquisición. Los Inventarios moluven una provisión para reconocer



pérdidas por obsolescencia, la cual es determada en función de un análisis de la 
posbilulad real de vrilzación enla producción o venta 

2.5 Propiedades y equipos 
251 
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254 

Medicion en el momento del reconocuriento = Las paridas de propiedades + 
equipos se 1muden 1uctalmente por su costo 
El costo de propiedades y equipos comprende su precia do adquisición mas tados 
los costes directamente relacionados con la ulncación:, la puesta en condiciones de 
funcionamiento, 

Medición postertor al recomocomento modelo de revaluacios — Después del 
reconocimiento Irucal, los terrenos y edificios son presentados a sus valores 
evaluados menos la depreciación acumulada y el importe acumulado de las 
pérdidas por detenoro de valor Las revaltaciones se efectian periódicamente 
Cualquier aumento en la revaluación de Jos terrenos y edificios se reconoce en otro 
resultado rtegral,y se acumula an el pagnmoruo bajo el encabezarento de reserva 
de tevaluacion de propiedades, plante y equipo Una dismunución del valor en 
libros de Ja reraluación de los terrenos y etific es regustrada en resultados 
El sido de revaluación de terrenos y edificios induido en el patamomo es 
transferido dnectamente a utilidades retenidas cuando se produce la hoja en 
«cuentas del actyvo 
Los efectos de la revaluación de propiedades, planta y eganpo sobre el mpuesto a 
Ta rente dufendo, se contabilizan y revelan de acuerdo con la NIC 12 Impuesto elas 
Ganas 
Método de depreciación y oudas átsles - El costo o valor revaluado de propredades, 
planta v equipo 5€ deprecs de acuerdo con el método de línea recta La vida dul 
estimada, valor sesddual y método de depreciación son revisados al final de cada 
año, endo el efecto de cualquier cambro en el estimado registrado sobre ana base 
Prospecta 
A contituración se presentan los prinespales partdas de propiedades, planta y 
equipo las vidas útiles usadas en al cálculo de la depreciación. 

Tem tada gel 
en años) 

Edic 30-40 
Vehícalos 5-8 
Muebles y enseres v equnpos de oficina » 
Equipos de compatación 5-7 
Mejoras a propiedades atrendadas 30 
Moquonamas y equipo. 1-15 

ebro o venta de propiedades, plante y equipo. La utilidad o perdida que sun del 
retiro o venta de una partida de propiedades, planta y equipo es calculada como la 
diferencia entre el precio de venta y ol salor en libros del achvo y reconocida en 
resultados 

 



¿ 

En caso de venta o retro subsiguiente de propiedados sevaluadas, el saldo de la 
reserva de revaluación es transfendo directamente a utilidades retenidas 

26. Propsedades de emverción Son aquellas mantemdas para produc sentas, plusvalías o 
astas y se muden mcalimente al costo mneluyendo Jos costos de la transacción Luego del 
xeconocansento wucal, las propiedades de inversión son medidas a su valor razonable. Las 
ganancias o pérdidas que surgen de los cambios en el valor razonable de la propredad de 
versión se amcluven en los resultados del período en que se onginan. 

27. Empuestos El gasto por mpúesto a la sent sepresenta la sumo del impuesto a la renta por 
pagar comente y el impuesto diferdo 
271 Jempuesto coniente Se basa en a ultdad gravable (sibutaria) registrada durante 

«lano La utilidad gravable difiere de Ja utilidad contable, detado alas partidas de 
ingresos o gastos imponibles o deducbles y partdas que no seran gravables o 
deducibles El pasrvo de Ja Compañía por concepto del impuesto comente se 
calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al Anal de cada período 

25. Provistones Se reconocen cuando la Compafaa tene una obligación presente (ya ses legal o 
implica) como resultado de un suceso pasado, es probable que la compañía tenga que 
desprenderse de recursos que sucorpoten beneficios económucos para cancelar la obligacion, 
y puede hacerse una estimación fable del mporte de la gbligación: 
El importe reconocido como provisión debe ser la mejor estimación del desembolso 
mexesaco para cancelar la obligación presento, al final de cada periodo temendo en cuenta 
Los mesgos y lasinvertidumabres correspondientes 

29 Benefictos a empleados 
291 — Beneficios definidos: Jublación patrono! y bomficación por desalvacio El costo de 

los beneficos definidos Guiilación patronal y bonibcación por desahuno) es 
determunado ublzando el Metodo de la Usudad de Cródito Provectada, con 
valoraciones actuassoles ealizadas al final de coda periodo. 
Las ganancias y perdrdas actuarrales se reconscen en los resultados del año 

292 — Pastispacion a trabajadores - La empresa reconsce un pastvo y un gasto por la 
participación de los trabyadores en las utilidades de la Compañía Este beneficio 
se calcula ala tasa del 15% de las ublidados líquidas de acuerdo con disposiciones 
Tegales 

2.0. Reconocimiento de wgresos Se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o 
por cobrar temendo en cuenta el importe estumado de cualquier descuento, borhcactón o 
tebaja comercial que la Compañía pueda otorgar 

221 Costos y Gastos Seregstranal costo Iustónco. Los costos y gastos se reconacen a medida. 
que son meurndos, mdependientemente de la fecha en que se haya reabzado el pago, Y 58 
registran en el periodo más cercano en el que se conocen. 

ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE 
INFORMACIÓN FINANCIERA (NIF) 
La Supenntendencia de Compañías estableció mediante Resolución No 06 QICLIVA del 21 de 
agosto del 2006, la adopción de las Normas Internacionales de Informacion Fananera (NIF) y su 
aplicación obhgatora por paste de Jas compañías y entidades suyetas a 5u control v vigilancia a 
Part del 1 de enero de 2009, la cual fue rabicada con la Resolución No. ADM 05195 del 3 de julio



del 2008, Adicionalmente pe estableció el cumplimuento de un cronograma de aplicación según lo 
dispuesta en la Resolución No 05:G:DSC.010 del 20 de noviembre del 2908 La Compañía está 
obligada a presentar sus estados huanceros de acuerdo con WII a parti del 1 de enero del 2012, 
Contonme a esta Resolucion, hasta el 31 de diciembre del 2011 la Comparta preparó sus estados 
financieros consolidados de acuerdo con princapios de contabilidad generalmente aceptados en el 
Ecuador Desde el 1 de enero 4el 2012, los estados financieros consolidados de la Compañía son 
preparados de acuerdo a NIP 
De acuesto a lo antes indicado Ja Compañía deñiraó como su período de transación a las NUF el 
año 2011 estableciendo como fecha para la mediación de Tos efectos de primera aplicación el 1 de 
enero del 2011 
La aplicación de las NIP supone, con respecto a los principios de contabilidad. generalmente 
aceptados en el Ecuador que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados 
financieros correspondientes al año 2012 

- Cambios en las políticas contables, cntenos de medición y forma de presentación de los 
estados financieros 

-  axcorpoyación de un nuevo estado finanaero el estado de resultado miegral 
+ Lasncremento mgraficaravo de la formación inclurda en las notas a los estados financieros 

Para la pparación de los guesentas estados fmencions se han aplicado algusas expones 
obhigatonas y exenciones optatisas a la aplcación retroactiva de las NIE que se establece en la 
MIEL 
32. Exiepclones a la aplucación retroactwa aplicadas por la Compañia 

a) Estomaciones La NIF 1 establece que las estimaciones de la Compoñía realizadas 
según las NIIF en a fecha de transición, sean coherentes con las estimaciones hechas 
para la musrna fecha según los PCGA antenores (después de realizar los ayustes 
viscesanos para refljar cualquier ebferencia en las politicas contables) a menos que 
exista exrdencia cbyetva de que estas estumaciones fueran erróneas 

Esta exención también se aplica a los períodos comparabios presentados en Jos 
primeros estados financieros segón NIF 

INMOBILIARIA MIDANICS, A, 10 ha modificado ninguna estimación ublizada para 
el cáfenlo de saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores yu a la fecha de 
tansción (1 de enero del 2011) su para el pnmer periodo comparativo (31 de 
diciembre de 2019) 

32. Exoucrones ala aplicación retroactiva clegudas por la Compañía 
«9 lso del valor razonable como costo atribuido La exención de la NIF 1 pormte 

optar en la fecha de teangeión a las ¡NOE por la medicion de una partida de 
Propiedades, planta Y equupo, actrvos intangables v propiedades de unversion por su 
valor razonable y vélizar esto valor razonable como el costo atrípdo en esa fecha 
La NIIF 1 establece que la Compañía podrá elegir wtibzar ana revaluación según 
POCA anteriores de una partida de propiedades, planta y eguapo, va sea a la fecha de 
transición o antenor como costo ambundo en la fecha de la revaluación, 5 esta fue a 
esa fecha sustancialmente comparable 
al alvalorrazonable. o 
b) costo, ol costo depreciado según las NIF 

4



INMOBILIARIA MIDANIC S A optó por la mediaón de ciertas pardas de 
propiedades, planta y equipo, activos intangibles y propiedades de inversón a su 
valor razonable, y utilizar esto valos razonable como el costo atribudo a la fecha de. 
sransición El valor razonable de los refendos actrvos fue medido mediante avalúo. 
realizado por expertes externos independientes, determinando de asta forma nuevos. 
valores niciales Del ausimo modo, se revisaron y se determunaron nuevas vidas utles 
remanentes y se asgraron valores residuales. Para el gesto de los ftems de 
propiedades, planta y equpo, la Compatúía ha considerado el costo depreciado o, 
evaluado bajo PCGÁ anteriores como costo atsbuido a la fecha de transición, va que 
este es comparable con su costo depseciado de acuerdo a NIE 

2) Benefuias a los empleados - Según la NIC 19 Benefcus a os emplesacs, la Compara 
puede optas por la aplicación del enfoque de fa “tanda de fucmación” según el cual 
o se xeconcce la totalidad de las péreidas 3 ganancias actuarales en los planes de 
teneficos defimdos La aplicación retrcacbva de este enfoque requiere que Ja 
Compañía separe la porción reconocida y la porción por reconocer de las pérdidas y 
ganancias actuarales acumuladas, desde el comienzo del plan hasta la fecha de 
transiaión a las NIE. No obstante, la exencion de la VIIF 1 permuto a la Compañia 
1econocer todas las pérdidas y ganancias actuariales acumuladas en la fecha de 
ttanción a las NIF, ancluso st uhzare el enfoque de la banda de fluctuacion pare 
tratarlas perdidas y ganansas actuariales posteriores 
INMOBLIARIA MIDANICS. A aplicó esta exención y por lo tanto reconoció en 
resultados acumulados (déficit acumulado) el importe de todas las gananas 
(perdidas) actuarales acuumladas desde la fecha de incio de todos los planes de 
Beneficios definudos hasta fa fecha de transición alas NIF 

33. Concliación entre NTIE y Preuciptos de contabilidad generalmente aceptados cu el Ecuador 
Las conciltaczones que se presentan a contnnuacón muestran] cusnáficacion del mmpacto de 
la transicion a las NIIF sobre la stuación financiera, resultado integral y fuyos de efectivo 
previasrente cnformados de INMOBILIABIA MIDANICS, A. 

331 Concittación del Patrimonio neto al 1 de enero y al 31 de 
diciembre del 2011 

Diciembre SL, Brerol 
2012 2014 

(en US dolares) 
Patcemoruo de acuerdo a PGA 

    

antenores anformado previamente 127,07 1577 
justas pora converso a DJ 

Ganancia por revalonzación de 
propiedades de mversón (1) ma 41,509 

Reclaificacion de valores por no 
corresponder (2) 13221 135372 

Subtotal coma (236 
Patramoruo de acuerdo a NIF usza 9190



Explicacion reumada delos ajustes por concergón q 9 

(0 Gongora por reolenzes reputados de encersen ¿sl de enero de 2011 y al 
31 de diciembre de 2011 se estoblecó yn aumento en los Resultados 
Acumulados por adopción por primera vez de NIIF por la revalorzación de las 
propiedades de mversón de acuerdo al avalus catastral murrcapal 

fO/Recioniicacón de valores por uo correasonder 411 de enero de 2011 y al 31 de 
dhcembre de 2011 se estableció que existian fuentas de paswos a largo plazo 
contatafizados esróneamente en el patrimonio 

332 — Concihacion del Resultado Integral por el año termenado el 31 de diciembre del 
2071. La Compaña no tuvo efectos en el patranomo en a transición contable de 
NEC a IF 

33.3 — Rectasificacionas entre Actos y/o Pasivos aL de enero y a) 31 de diciembre del 
20 la Ademvetración de la Compañía da efecmiado las spuienes 
seclasificaciones en el estado de situación financiera, para una apropuda 
presentación deacuerdo ala NICI 
  DESCURTON DEE] 

PROPIEDADES Y EQUIPOS 
¡Costo de terrenos, 45502 
¡Costo de edificros 10 
Depreciación de edificios 4. 
PROPIEDADES DE INVERSION , 
¡Costa de terrercs 48302 
Costo de dif 1925 
Depreciación de edificios 417 
E, Roclesificación de prpitacs etnadas la ento del 
año 2010 

  

  

> 
PROPIEDADES Y EQUIPOS Deprocicón de edo 392 

PROPIEDADES DEISVERSION Deprecinaón de arcos 396 
Re costaron de cora estrado que le vota mesones 21       

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRÍTICOS 

La preparación de los presentes estados financieros consohdados en conformudad con NIE 
requiere que la Admumstración realice ciertas estaciones y establezca algunos supuestos 
inherentes ala actividad económica de la entidad, con el propósto de determinar la valuación y 
presentación de algunas partdas que forman parte de los estados financieros En opinión de la 
Administración, tales sStearices y supuestos estavreron basados en la rejas ulización de La 
nformación disporuble al momento los cuales podrían legar a dilerr de sus efectos finales 
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PROPIEDADES DE INVERSIÓN 

Un resumen de las propiedades de versión es como sxgue- 

Drciembreó1 Enero1 
am. 2 20 

(en US Aares) 
Terreno. 36790 8679 78M7 

Edbficación costo 193075 193475 131161 
() Deprecación acumulada 6730N — (48289 (41733 

Total ZE 2 1   

La cuenta propiedades en inversión corresponde al inmueble ubicado en las Calles José Mascote y 
ero de Mayo la musa que se encuentra a valor razonable 
IMPUESTOS 
sl Situacion Trabutara 

ALS de diciembre del 2012, las declaraciones estan abrertas para la revisión por parte deJas 
antondades de contro, desde el año 2009 hasta el año 2012, sobre los cuales podrían exar 
dferenicias de cien en cuanto al tratamiento de mgxresos y gastos 
Incomsisteneias — La Compañía regtsteó todas sus transacciones cumpliendo con los 
1equistos de soporte y normas contables amp cuando pudieran exist algunas de estas 
transacciones que la parte formal de la documentación diflera con el enterio de las 
autondades tributarias 
Código Degónsos de la Producción - Con fecha diciembre 29 del 2012 se promulgó en el 
Suplemento del Regrtro Ofiaal No 331 el Código Orgánico de la Producción, Comer e 
Inversiones, elmusmno que meluye entre otros aspectos tifmtanos los siguentes: 

La seduccion progresiva en la tanfa de apuesto ala renta para sociedades as: tenemos 
28% para el año 2012 y 22% a part del año 2013. A131 de diciembre del 20123 2014 para 
la medicion del achivo (pasivo) por impuestos dafendos, la Compañía ublzó una tasa de 
“smpuiesto ala senta promedro del 23% y 24% respectivamente 

Aspectos Triburarros ds la Ley de Fomento Ambnentel y (optontzación de los Tugresos del 
Estado - Con fecha noviembre 24 del 2011 se promulgó en el Suplemento del Registro Oficial 
No 583 la Ley de Fomento Ambrental y Optrmzación de los Ingresos del Estado, la musa. 
que incluye entre otros aspectos tnbutanos los siguientes, 

» La tonta del Impuesto a la Salida de Divisas 15D se incrementó del 2% al 5b Por 
presunción se considera hecho generador de este impuesto el 1so de dinero en el exterior 
y se establece como exento de este impuesto el pago de dividendos a compañías 9 
personas naturales que no estén domuhadas en paraísos hscates Los pagos de este 
>mpuesto en la mportación de materias prmas, msuenos y henes de capital que consten 
en el fstado que establezca el Comité de Política Tsibutama y que sean utilizados en 
procesos productos, pueden ser utilizados como crédito tributano de smpuesto a la 
Jenta



Deprecsacton de Repaluación Decreto Essoutivo No. 3189 Confecha 30 de mavo de) 2012, el 
Servicio de Rentas Internas promulgó el Decreto Eecutn o No 118) en el que se reforma el 
Reglamento pora la Aplicación de la Ley de Régimen Tobutano Intecno ehrmnando el 
teral medrante el cual la autoridad tributaria y los contribuyentes consideraban sa efectos 

tributanosa revaluación de actevos fijos 

Com base en el referido desreto, la Compañía deciesó tomar como gasto deduaibte de la base 
imponible sujeta al impuesto a la renta, el valor de la depreciación de la revaluación de 
chos fis efecmada a la fecha de transición de los NI y de las revaluaciones posteriores, 
por consiguiente, procedió a seversar el pasivo por Impuestos diferidos con cargo a 
vblidades roterudas trasultados acumulados proveruentes ela adopeión por primera vez) y 
2 otro resultado integral. 

PRINCIPALES SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS 

A continuación detallamos las prancipales transacciones con partes relacionadas y accionstas 

2 
(ent s delares 

Cuenta: Jaco: 
Acciomstas 2028 122 

Total 22m pas 
Tos saldos de accionistas representan fondos entregados para el bnanciamento de operarios 

PRECIOS DE TRANSFERENCIA 

De acuerdo a Resolución NAC-DGER2008:0464 del Serviao de Rentas Intemas publicada en el 
Registos Oficral $324 de abr! 25 del 2008, establece que dos contribuyentes del impuesto ala renta 
que hayan efectuado operaciones con partes relacionadas domucilladas en el ejertor dentro de un 
imsmo periodo fiscal en un monto acumulado svperor a US$ 1,000,000.00 deheran presentar l 
Servicio de Rentas Internas ol anexo de precios de transferensta, y 51 el monto es superior a los 
US$ 5,000,000 00 deberán presentar adicionalmente el mísrme mtegral de precios de ansferencia 

PATRIMONIO DE 10$ ACCIONISTAS 

AL 31 de diciembre del 201, el parnmonto de los acciomstas está conformado de la siguiente 

114 Capital Social El caprtel social autorszado consiste de 3,500 aoriones de L'SS1.00 valor 
"nomunal unitano, las cuales otorgan un veto por acción un derecho alos diurdendos 

12 Reservas 

Resova Legal La Ley de Compass requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual 
sen aproptado como reserva legal hasta que ésta como mírumo alcance el 50% del capital 
social Esta reserva no os eisponible para el pago de drvidendos en efectivo pero puede ser 
capitalzada en su totalidad



12 

Reseroa Facultatera. La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 5% de la utilidad. 
anual 5ea apropiado como seserva legal hasta que ésta como mínimo alcance el 20% del 
capital sodal. Esta reserva no es disporable para el pago do chridendos en efectivo pero 
puede ser capitalizada en su totalidad. 

11.3 Resultados Acumulados 
"Un resumen de los resultados acumulados es como sigue 

saldos a 
Dicembresl — Diciembre3l — Enerol, 

202 2011 2011 
(an US. dólares) 

Resultados atumulados- dastribuibles 68% 1666 en 
Rescitados acumulados provenientes dela 
adopaón por pramera vez de fas NIF (Nota. 
330 11315 LIL 

Total UNS A 

  

Los saldos de las sxguientes cuentas surgen de la aplicación por primera vez de las NITE y de 
los saldos según PCGA amtenores, los cuales según Resoluaón emitida por la 
Supermtendencia de Compañías el 14 de octubre del 2012, podrán ser utilizados de Ja 
siguente forma. 

esultados actemulados prorementes de la adopcion por pemera vez de las NIIE Incluye 
los valores resultantes de los ayustes orsganados en la adopaón por primera vez de las NIP 
El saldo sólo podrá ser capializado en la paste que exceda al valor de las pérdidas 
acumuladas y las del últmo ejeramo económico concluido, sa las hutxeren. utlizado en. 
absorber pérdidas, o devuelto er el caso de liquidación dela compañia. 

HECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 
Entre el 31 de diciembre del 2042 y la fecha de emusrón de los estados financieros (1 de abril del 
2013) no se produjeron eventos que en opinión de la Adrnmstración puderan tener un efecto 
araportante sobre los estados finanaeros adjuntos 

MA, 
CONTADOR 
RN 10513 

    
 


