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Inmobiliaria Miranda Freire C. Ltda.

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2012

Expresados en Dolares de EUA
Al 31 de diciembre de Al l de
No enero de
tas 2012 2011 2011

vk Modn 5} (Torvinnis Mits 5)
Activos
Aclivos corrientes:
Efectivo 5 7,500 200 -
Cuentas por cobrar, neto 6 269,171 48,628 14,668
Impuestos cornentes 866 . E:
Total activos corrientes 277,636 48 828 14,668
Propiedades, neto 7 499 495 521,280 519215
Propiedades de mversion 8 100,000 - -
Total activos 877,131 570,108 533,883
Pasivos
Pasivos corrieniles:
Obligaciones ' 9 13,250 8.000 14,000
Cuentas por pagar 10 360,029 14,251 24,779
Impuestos corrientes 231 4,139 1,940
Total pasives corrientes 373,510 26,390 40,719
Patrimonio de socios:
Capital pagado 11 1,000 1,000 1,000
Reserva legal 500 500 500
Reserva revalorizacion de propiedades 88 466 88,466 88,466
Efecto por aplicacion de las NIIF 3,353 3353 3353
Ganancias acumuladas 410,302 450,399 399 845
Total patrimonio de socios 503,621 543718 493 164
Total pasivos y patrimonio de socios 877,131 570,108 533,883

! Las notas adjunias son parigs de los estados financieros.

Ing Carlos




Inmobiliaria Miranda Freire C. Ltda.

Estado de Resultado Integral
Afio terminado el 31 de diciembre de 2012

Expresados en Délares de E.U.A.
Notas _2012 2011
| Rrvemdo Mot 3)
Ingresos de actividades ordinarias 82,370 87,803

Gastos operativos de:
Costo vy gastos administrativos (57.486) (35.401)
Participacion de trabajadores E =

Utilidad operacional 24,884 52,402
Impuesto & las ganancias 12 (5,723)  (10,690)
Utilidad neta del afio 19,161 41,712

Otros resultados integrales:
Otros resultados integrales, neto de impuestos - =

Resultado integral del afio, neto de impuestos 19,161 41,712

Lax notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Ing. Carlos Miranda Freire - Gerente Ing. Edi:hdmm




Inmobiliaria Miranda Freire C. Ltda.

Estado de Cambios en el Patrimonio de Socios
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2012
Expresados en Délares de EU A,

HReservas
Reserva
legal y aporte Efecto
Capital futura Reserva  aplicacién  Ganancias

pagado  capitalizacion revalorizacion ~ NIIF  acumuladas

Saldo enero 1, 2011 (Revisado Nota 1) 1,000 500 8B 466 3353 IFI R4S
Resultado integral 201 | 41712
Oiros, reversion participacion de trabajadores 8842
Saldo diclembre 31, 200 1{Revisado Nota 3) 1,000 500 HEAGH 31353 450309
Pago de dividendos (59,258)
Resultado integral 2012 . 19.161
Saldo diciembre 31, 2012 1,000 500 BEAGH 3353 410302

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

Ing. Carlos Miranda Freire - Gerente




Inmobiliaria Miranda Freire C. Ltda.

Estado de Flujos de Efectivo
Afo terminado el 31 de diciembre de 2012
Expresados en Dolares de EUA
2012 2011
Actividades de Operacion:
Recibido de clientes 39327 33,197
Pagado a proveedores v trabajadores (44.958) (20,954)
Impuesto a In renta _(3.724) {10,690)
Efectivo neto proveniente de actividades de operacién {11353) 22,153
Actividades de Inversidn:
Otras entradas, salidas de efectivo (277.500) _{15.953)
Efectivo neto usado en actividades de inversion (277.500) __(15.953)
Actividades de Financiaciin:
Obligaciones bancaras 3,250 {6,000
Aportes futuras capilalizaciones 350,262
Dividendos pagados _(59.258) N
Efectivo neto usado en actividades de financiacion 226,234 {6,000}
Vanacion neta en efectivo 7399 200
Efectivo al inicio del afio ; == =
Efectivo al final del afio 1399 200
Conciliacion del resultado neto integral del afio con el efectivo neto
proveniente de actividades de operacién:
Resuliado integral neto del afio 19.161 41,712
Depreciaciones y provisiones 21,786 13,934
Cambios en activos y pasivos corrienles:
Cuentas por cobrar a clientes (43,044 (34,006)
Impuesios comenics (866)
Cucntas por pagar (4.484) (10,528)
Impuestos comenies v pasivos acumulados _(3,908) 1,041
Efectivo neto usado en actividades de operacion (11,355) 22,153




Inmobiliaria Miranda Freire C. Ltda.
Notas a los Estados Financieros
31 de Diciembre 2012

1. Actividad

Inmobiliaria Miranda Freire C. Ltda., fue constituida en Guayaquil. Su actividad
principal s dedicarse a la compra, venta, alquiler y explotacion de bienes
inmuebles. Actualmente esta dedicada especificamente al arrendamiento de bienes
inmuebles,

1. Politicas Contables Significativas
2.1 Declaracion de complimiento

LLos estados financieros han sido preparados de conformidad con normas
internacionales de informacion linanciera NIIF Pymes.

a) Los estados financieros NIIF Pymes a diciembre 31, 2011 vy ¢l estado de
situacion financiera de apertura al | de enero del 2011, fueron preparados
para uso de la administracion como parte del proceso de conversion a NIIF
Pymes por el afo terminado el 31 de diciembre del 2011.

b) Los estados financieros al 31 de diciembre del 2011 y 2010, los cuales
fueron aprobados en el afo siguiente, fueron preparados de conformidad
con normas ecuatorianas de contabilidad NEC, las cuales fueron
consideradas como principios de contabilidad previos segun la “NIIF 1

Adopcion por Primera Vez” en la preparacion de los estados financieros
NIIF al 1 de enero v 31 de diciembre del 2011.

c) Los estados financieros preparados de conformidad con normas
internacionales de informacion financiera NIIF Pymes, requieren que la
Administracion realice ciertas estimaciones y establezea algunos supuestos
inherentes a la actividad econdmica de la entidad, con el propoésito de
determinar la valuacion y presentacion de algunas partidas que forman
parte de los estados financieros. La Administracion justifica que tales
estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de In
informacion disponible en ese momento, los cuales podrian llegar a diferir
de sus efectos finales. Una explicacion de las estimaciones y juicios
contables criticos se presenta en la nota 4.

Una descripcion de las principales politicas contables, se presenta a continuacion: &
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2.2 Bases de preparacion

Los estados financieros adjuntos, ‘comprenden los estados de situacion financiera
al 31 de diciembre del 2012 y 2011 fecha de transicion, incluyendo el estado de
situacion financiera al | de enero del 2011, los estados de resultado integral,
cambios en ¢l patrimonio de los accionistas y flujos de efectivo por los afios
terminados ¢l 31 de diciembre del 2012 y 2011, Estos estados financieros han

sido preparados de conformidad con normas internacionales de informacion
financiera NIIF Pymes.

2.3 Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye aguellos activos financieros liquidos, depésitos en instituciones bancarias

locales, que se pueden transformar ripidamente en efectivo en un plazo menor a
ires meses

2.4 Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

Se registran a su valor razonable ¢ incluyen una provision para reducir su valor al
de probable realizacion. Esta provision se constituye en funcion de un andlisis de
la probabilidad de la recuperacion de estas cuentas.

2.5 Deterioro del valor de los activos

Al final de cada periodo, la Administracion de la compailia, evaliia los valores en
libros de sus activos tangibles a fin de determinar la existencia de un indicativo
respecto a que estos activos han sufrido alguna perdida por deterioro

2.6 Cuentas por pagar proveedores y ofras cuentas por pagar

Se registran al valor razonable,

2.7 Impuestos

De conformidad con las normas intemacionales de informacion financiera NIIF
Pymes el gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta
por pagar corriente y ¢l impuesto diferido.

a) El impuesto corriente, s¢ basa en la utilidad gravable que es la tributaria
registrada durante ¢l afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad
contable, debido a las partidas de ingresos imponibles o gastos deducibles y
partidas que no seran gravables o deducibles. El pasivo por impuesto a la
renta corriente se caleula utilizando para el ejercicio 2012, la tasa fiscal del
23% aprobada por el Servicio de Rentas Internas.

e 7



b) El Impuesto diferido se reconoce sobre las diferencias temporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos y pasivos de los estados
financieros y sus bases fiscales, utilizando tasas fiscales que se espera sean
de aplicacién en el periodo en el que el activo se realice o ¢l pasivo se
cancele.

2.8 Provisiones

Se reconocen cuando la compaiiia tiene una obligacion presente como resultado de
un suceso pasado, donde es probable que la compaiiia tenga que desprenderse de
recursos, que incorporen beneficios econoémicos, para cancelar la obligacion, v
pueda hacerse una estimacion fiable de estas provisiones.

2.9 Beneficios a empleados

a) Las obligaciones por beneficios definidos OBD (jubilacion patronal) y
bonificacion por desahucio, segin la norma internacional de informacion
financiera, NIC 19 debe ser determinada utilizando ¢l método actuarial de
costeo de crédito unitario proyectado con valores actuariales realizados al
final de cada periodo y utilizando como referencia los rendimientos del
mercado. Estas ganancias o pérdidas actuariales se reconocen en los
resultados del afio o en otro resultado integral en los casos que apliquen. La

compafiia no reconocid provision para jubilacion v desahucio debido al
reducido nimero de sus trabajadores

b) La participacion de trabajadores estd constituida de conformidad con
disposiciones legales a la tasa del 15%

2.10 Reconocimiento de ingresos por venta de servicios

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de servicios se reconocen cuando
la compaiiia transfiere los riesgos v beneficios de tipo significativo, derivado de la
transferencia de dominio del servicio brindado, y se genera la correspondiente
factura; el importe de los ingresos y los costos incurridos o por ocurrir, son
medidos con suficiente fiabilidad, v es probable que la compailia reciba los
beneficios econdmicos asociados provenientes de la transaccion. No se considera
gue sea posible valorar ¢l importe de los ingresos con fiabilidad hasta que no se
han resuelto todas las contingencias, si hubiere, vinculante con la venta,

e



2.11 Reconocimiento de costos y gastos

Los costos y gastos se registran al costo historico y se reconocen a medida que son
incurridos considerando la base del devengado, independientemente de la fecha en
que se hava realizado el pago, y se registran en el periodo en el que se conoce.

2.12 Compensacion de saldos y transacciones

Las normas internacionales de informacion financiera NIIF Pymes no permiten
que sc compensen los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo
aquellos casos en que la compensacion es requerida o permitida por alguna norma
y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion.

3. Adopcion por Primera Vez de las Normas Internacionales de Informacion
Financiera NIIF Pymes

Mediante Resolucion No 06.Q.IC1004 la Superintendencia de Compaiiias
establecié la adopcion de las normas internacionales de informacion financiera
NIIF en Ecuador ¥ su aplicacion obligatoria por parte de las compafiias sujetas a su
control a partir de |1 de enero del 2009, la cual fue ratificada con Resolucion No.
ADM 08199 del 3 de Julio del 2008. Posteriormente, mediante Resolucion No. 08.
G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008 se establecié un cronograma para la

implementacion, Segun este cronograma, la compaiiia estd obligada a presentar sus
estados financieros de acuerdo a NIIF Pymes a partir del 1 de enero del 2012.

En concordancia con esta Resolucion, la Compafiia prepard, hasta el 31 de
diciembre del 2011, sus estados financieros de conformidad con normas
ccuatorianas de contabilidad y desde el 1 de encro del 2012 con NIIF Pymes. De
acuerdo con lo indicado, ¢l afio 2011 fue definido como periodo de transicion

determinando como fecha para medicion de los efectos de primera aplicacion el |
de enero del 2011,

La aplicacion de las NIIF, con relacion a las normas locales, supone cambios en las
politicas contables, uso de un nuevo estado financiero, el de resultado integral y
mejoramiento de informacion revelatoria en notas a los estados financieros

(ﬁl




Excepciones a la aplicacion retroactiva aplicada por la Compaiiia

Segun la NIIF 1, las estimaciones de la Compafia realizadas segun esta norma, en
la fecha de la transicion, deben ser coherentes con las estimaciones hechas a la
misma fecha, segin los principios locales, a menos que exista evidencia objetiva de
errores en dichas estimaciones.

Exenciones a la aplicacion retroactiva elegida por Ia Compaiiia

L. compaiiia ha considerado ¢l costo depreciado con principios locales como costo
atribuido a la fecha de transicion, el mismo que es comparable con su costo menos
amortizacion segun NIIF.

Conciliacion entre NIIF Pymes y principios locales (NEC)

Los principales ajustes al patrimonio producto de la aplicacion de las NIIF Pymes,
son:

e bbio Créadidn
Terrenos pral rl
Ebi ey omes 12,029
Cusntas por cobrar de diflcl recuperacion 32585
AT Y4618
Efecto por aplicackin de las NITF 13151
A17.97) 1279

Algunas reclasificaciones al estado de situacion financiera fueron efectuadas para
lograr una apropiada presentacion como es el caso del gasto de participacion de
trabajadores que fue incluido como gastos de operacion y la compensacion y
separacion de activos y pasivos por impuestos corrientes.

4. Estimaciones y Juicos Contables

Los estados financieros preparados de conformidad con normas internacionales de
informacion financiera NIIF Pymes, requieren que la Administracion realice ciertas
estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la actividad economica de
la entidad, con ¢l proposito de determinar la valuacion y presentacion de algunas
partidas que forman parte de los estados financieros. La Administracion sustenta
que tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utilizacion de la
informacion disponible en es¢ momento, los cuales podrian llegar a diferir de sus
efectos Nnales.

Las estimaciones y juicios se revisan sobre una base periodica. Las revisiones a las
estimaciones se reconocen en ¢l periodo de revision y periodos futuros si la
revision afecta al periodo actual y periodos subsecuentes. Algunas estimaciones y
Jjuicios criticos se presentan a continuacion: (f'

10



Deterioro de activos. A la fecha de cierre de cada periodo, se analiza el valor de
los activos para determinar si existe algun indicio de perdida por deterioro. En caso
de identificarse un deterioro se reconoce la provision con cargo a resultados del
periodo.

5. Efectivo

Al 31 de diciembre del 2012, representan saldos en caja y depositos en cuentas
corrientes cn bancos locales. El efectivo representa fondos de libre disposicion a
favor de la entidad.

6. Cuentas por Cobrar

Las cuentas por cobrar estin constituidas como sigue:

N de diclembre de 1 de de
2002 0 201
([Mnta 1) [Hiska 7}
Curmiss por cobrar clicries 11,404 4637
Amticipoa 20,0040
Relacionndos . H1653 45,381 16,011
s cuentas por cobrar 137,300 -
170,561 30018 TN
Menes- Estimacion pars cuentss incobrables {1.390) (1.3%0) { 1.343)
62.1M AR GIH 14 668
7. Propiedades
Un detalle de propiedades, planta y equipos es como sigue:
31 de diclembre de
10z 2011
Hota, ¥)
Terrenos ' azrm aram
Edaficion 107,741 107,740
Loeales comercialos 157,971 L57am
393,683 393,684
Menos Amertizacion scummlads (94.190) {T2.404)

499,495 321,280
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8. Propiedad de inversion

La propiedad de inversion corresponde a un inmueble ubicado en la ciudadela los
Ceibos, activo disponible para la venta

9. Obligaciones bancarias

Las obligaciones bancarias representan préstamos recibidos del banco Bolivariano
con vencimiento en ¢ interés del %

10. Cuentas por pagar

Las cuentas por pagar representan valores por pagar a proveedores locales y del

exterior por compra de bienes y servicios e incluye también valores a pagar a
relacionadas sin intereses.

11. Putrimonio de los Socios

Capital pagado. Esta representado por de 1,000 participaciones ordinarias y
nominativas de US 1,00 de los Estados Unidos de Ameérica de valor nominal
unitario. Las participaciones de la compariia no se cotizan en Bolsa.

Reserva legal. Segun la ley de compaiiias, representa la apropiacion obligatoria
del 5% de la utilidad anual hasta que esta alcance como minimo el 20% del capital

pagado. Esta reserva no es disponible para el pago de dividendos en efectivo pero
puede ser capitalizada en su totalidad.

12. Impuestos

De conformidad con disposiciones legales, la tarifa para el impuesto a la renta, se
calcula a la tasa del 23% (24% para ¢l 2011). Una reconciliacion entre la utilidad
segun estados financieros y la utilidad gravable es como sigue:

oz 1

{ Mika 1)
iitidad afectiva (neta de partcipciin 24,884 802
Partidas de coneillarion
Llas grstos oo deducibles
Tasa impanihle 14 8R4 a4,542
Tarifa de ingpuesto o la renta ; % 14t
Provisidn par imyuecsto A la ronta csmieme LT 10,690

De conformidad con el Codigo Tributario, la facultad de la Administracion

Tributaria para determinar la obligacion, sin que requiera pronunciamiento previo
caduca;

g’ 12




a) A los tres afios, contados a partir de la fecha de la declaracion hecha por el
sujeto pasivo

b) A los seis afios contados a partir de la fecha de la declaracion, cuando no se
hubiere declarado en todo o.en parte

¢) En un afio cuando se trate de verificar un acto de determinacion practicado

por el sujeto activo o en forma mixta, contado desde la fecha de
notificacion de tales actos,

Segin lo indicado anteriormente, las declaraciones de impuesto a la renta, hasta
el ejercicio 2008, estian cerradas para revision por parte de las autoridades
tributarias. La compafiia no ha recibido notificaciones con respecto a los afios
2009 al 2012, por lo que estos afios estarian abiertos para futuras fiscalizaciones,
sobre las cuales podrian existir diferencias de criterio en materia tributaria.

Incentivos tributarios del Codigo Organico de la Produccion. Los aspectos
mas destacados, en materia tributaria se destacan a continuacion:

- Reduccion progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a
la renta del 24% afio 2011, 23% afio 2012 y 22% a partir del afio 2013.

- Reduccion progresiva del porcentaje de retencién en la fuente de impuesto
a la renta en pagos al exterior aplicando la tarifa antes indicada.

Incentivos tributarios de la Ley de Fomento Ambiental. El aspecto mas

destacado, en materia tributaria se refiere al incremento de la tarifa del 2% al 5%
en la salida de divisas.

13. Transacciones con Parte Relacionada

No se han celebrado transacciones con partes relacionadas.

14. Hechos ocurridos después del periodo sobre el que se informa

Entre el 31 de diciembre del 2012 y marze 15 del 2013, fecha de emision de los
estados financieros, no se produjeron eventos que en opinion de la Administracion

pudicran tener un efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

15. Aprobacion de los estados financieros

L.os estados financieros por ¢l afio terminado el 31 de diciembre del 2012, fueron

aprobados por la Administracion v Junta General de Accionistas el 26 de abril del
2013

&
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