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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES 

A los Señores Accionistas de 
INMOBILIARIA MIRIL S.A, 

Guayaquil, 17 de Junio del 2013 

Hemos auditado los estados financieros que se acompañan de INMOBILIARIA MIRIL S.A., que 
comprenden el estado de situación financiera al 31 de Diciembre del 2012, y los correspondientes 
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de Mujos de efectivo por el año terminado 
en esa fecha, así como un resumen de las políticas contables significativas y otras notas explicativas. 

Responsabilidad de la Administración de la Compañía por los estados financieros 

La Administración de INMOBILIARIA MIRIL S.A. es responsable de la preparación y presentación 
razonable de estos estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Información 
Financiera y del control interno necesario para permitir la preparación de estados financieros que estén 

libres de distorsiones significativas, debido a fraude o error, 

Responsabilidad del Auditor 

Nuestra responsabilidad es expresar una opinión sobre estos estados financieros con base en nuestra 

auditoría. Efectuamos nuestra auditoría de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoría, Estas 
normas requieren que cumplamos con los requerimientos éticos pertinentes y planifiquemos, y 
realicemos la auditoría para obtener uña seguridad razonable acerca de si los estados financieros están 

libres de errores signiíicativos, Una auditoria incluye efectuar procedimientos para obtener evidencia 
de auditoría sobre los montos y revelaciones en los estados financieros, Los procedimientos 
seleccionados dependen de nuestro juicio, incluyendo la evaluación de los riesgos de errores 
materiales en los estados financieros, debido a fraude o error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, 

consideramos los controles internos pertinentes a la preparación y presentación razonable de los 
estados financieros de la Compañía a fin de diseñar procedimientos de auditoría adecuados a las 
circunstancias, pero no con el propósito de expresar una opinión sabre la eficacia del control interno 
de la entidad. Una auditoría también incluye evaluar lo apropiado de los principios de contabilidad 
utilizados y la razonabilidad de las estimaciones contables elaboradas por la Administración, así como 
una evaluación de la presentación en conjunto de los estados financieros, Consideramos que la 
evidencia de auditoría que hemos obtenido es suficiente y apropiada para provecr una base para 
expresar nuestra opinión de auditoria.



A los Señores Accionistas de 

INMOBILIARIA MIRIL 5.4. 

Guayaquil, 17 de Junio del 2013 

Opinión 

En nuestra opinión, los estados financieros mencionados en el párrafo 1 presentan razonablemente, en 

todos los aspectos importantes, la situación financiera de INMOBILIARIA MIRIL 5,A., al 31 de 

Diciembre del 2012 y los resultados de sus operaciones, los cambios en su patrimonio y sus Mujos de 
efectivo por el año terminado en esa fecha de conformidad con Normas Internacionales de 
Información Financiera (NIP). 

Asunto de énfasis 

Sin calificar nuestra opinión, informamos que en la Nota 2.1, a los Estados Financieros adjuntos, la 
Administración de IMOBILIARIA MIRIL S,A,, explica como adoptó por primera vez las Normas 

Internacionales de Información Financicra — NTF, los efectos se detallan en la Nota 4, Las cifras del 
2011 fueron reestrueturadas para fines comparativos. 

Eoteseon Cota HA CURE E 

No, de Registro en CPA Alfredo Porras 
la Superintendencia Socio 
de Compañías; 80-594 No, de Licencia 

Profesional: 7407



INMOBILIARIA MIRIL S.A. 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Aguvo 

ACTIVO CORRIENTE 

Electvo y equivnilentes de efectivo 

Documentos y cuentas por cobrar 
Clientes 

Compuñias y partes relocionadas 

Impuestos y retenciones 

Otras 

Total del activo corriente 

ACTIVO NO CORRIENTE 

Activo fija, neta 

Activo intiobiltario, acto 

Actrvo biológica, neto 

Inversiones permanentes 

“Total del nctivo no cornente 

Total del activo 

Notas 

1 
4 

tl 

AL 31 de Diciembre del AL de Enero del 
  

  

  

  

  

  

  

  

2612 2011 Mm 

2444 50091 86 504 

16 333 4764 21,823 

201,441 204.156 67503 

2.369 6,736 - 

4621 5350 1345 

226.764 221,006 30671 

229 208 271.097 177175 

292,923 20.017 - 

1,646,444 1,705 203 1,768 341 

446 059 391,952 * 

" - 500 

2385 626 2160727 1.70% 81 
_. 

2614, R34 2.648 329 1946 016 
  

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

CODA ) 
Sra. Marfa Cristina Miranda l. 

Representante Tegal 

  

   
    CPA Jayes | 

“Contádóra 
4 Delgado



INMOBILIARIA MIRIL S.A, 

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Al 31 de Diciembre del AY] de Enero del 

Pasivo Nolus m2 2011 2011 

PASIVO CORRIENTE 

Documentos y cuentas por pagar 
Proveedores 75H 75,380 2R0,744 
Compañíus y partes relacionadas 17 573025 567,200 548,764 
Impuestos y retenciones 14 690 2530 - 

Ohrus rn 207,778 267,507 419 008 
016,804 2t2a12 $09,605 

Impuesto u la renta - 3.934 1604 

Pasos acumulados 

Participación trabajadores en ttilidades 15 - 8,752 4009 

Beneficios sociales 15 3474 22000 17310 
“Total del pasiva corriente 920 318 946 248 893437 

PASIVO NO CORRIENTE 

Obligaciones patronales 15 1371 683 - 
Impuesto diferido pasivo 14 45411 53,285 48 166 

Total del pasivo no corrente 46 982 53 968 AR 166 

Total del pasivo 967 320 1,000,216 441 603 

PATRIMONIO (verse estucos adjuntas) 1,647 514 1638 113 1,004414 

Total del Pasivo y Pultimonió 2614834 2638 320 1946 016 
  

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros, 

    

LEA AN Nes l LN, A 

Sra, María Cristina Miranda l. CPA JoyecMontoya Delgudo 
Representante Legal Contadora 

    



INMOBILTARTA MIRIL S.A, 

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES 

POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

Notñs 

Ingresos de actividades ordinarias 

Otros ingresos 18 

Gustos de operación 

Depreciaciones 9y10 
Mantenimiento y reparaciones 
Gastos indirectos 
Impuestos y contribuciones 
Alquileres y alícuotas 
Servicios contables 
1onorarios profesionales 
Jubilación patronal y desahucio 
Partcipación trabujadores en utilidades 
Otros 

(Pérdida) Utilidad antes de Impuesto a la renta 
Impuesto a la renta 14 

(Pérdida) Utilidad neta del año 

Otros resultados integrales 

Revalorización de inmuebles 9 

Utilidad nela y resultado integral del año 

2012 

103,805 
22,555 

126,360 

(64.514) 
(22.011) 
(22,641) 
(12.746) 
(6.398) 
(4.125) 
(3.970) 

(888) 

1977) 
(140,170) 

(13,810) 

(269) 

(14.079) 

23.480 

9.401 

2011 

106,024 

377.430 
484,054 

(63.078) 
(10.198) 
(8.530) 
(7,404) 
(6.329) 
(6.600) 
(1,950) 

(683) 
(6.753) 
Q.704) 

(114.229) 

360,825 

(14,982) 

354,843 

270.017 

024,460 

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

MEN vaa Za | 

Sra, María Cristina Miranda L 
Representante Legal 

  

CPA Joyce Máóntoya Delgado 

Contadora
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INMOBILIARIA MIRIL S.A, 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 

POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE 

(Expresado en dólares estadounidenses) 
  

Flujos de efectivo de las acllvidades de operación 

(Pérdida) Utilidad anter de lenpuesto a la renta 

Máx cargos o resaltados que no representan movimiento 
de elechvo 
Depreciación 

Valuación del coste arvbundo activo inmobiliaria 
Deterramación del valor razonabte de activos biológicos 

Provisión de jubilación patronal y desadiodo 

Provisión de partcipución e iraboyadores en las utilidades 
Otras mavirentos patsimomales 

Cambio es achvos y pitsvos 
Degusentos y cuentas por cobrar 

Degumentos y cuentas por pagar 
Pasivos acumulados 
Impuesto a la renta 

Efectivo neto provisto par las actividades de operación 

Flujos de efectivo de las actividades de invernión 

Animento del nohyo biolópaco, neto 
Variación es Inversiomes permanentes 

Efectivo neto utilizado et las actividades de inversión 

Disminución neta de efectivo 

Efectivo y equivalentes de efectivo al mico del año 

  

Kfuctwvo y esuivalentes de efectivo al final del año 

Notas 

9y10 

2012 

(13 qlo) 

64.514 
(630 
(2.485) 

KEX 

43,7%6 

(5,758) 
(104%) 

(14999) 
(15 006] 

3,073 

(51,622 

(31,622) 

(42,637) 
50 091 

2444 

2014 

160 RE 

63078 

(13245) 
683 

6,32 
4440 

1e 411 

(130,335) 
43,007 

en 
(Tar 

274 

  

(59.707) 
500 

(59207) 

(36413) 
86 104 

500191 

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los-estados financieros, 
g 

  

Sra. María Cristina Miranda L. 
Representante L.cgal 

  

   

  

Cc



INMOBILIARIA MIRIL S.A, 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

INFORMACIÓN GENERAL 

La Compañía fue constituida el 26 de Julia del 1994 en la ciudad de Guayaquil provincia del Guayas, 
mediante resolución de la Superintendencia de Compañias No, 3618 e inscrita en el registro mercantil, el 

18 y 29 de Agosto del mismo año, respectivamente, asignándole el expediente $ 70769, 

Su objetivo sacial es la ejecución de actos y celebración de toda clase de contratos y convenciones civiles, 
mercantiles, o societarias que requieran para la promoción y construcción de urbanizaciones, centros 

comerciales, o parques industriales, así como comprar, vender y administrar inmuebles urbanos 6 rurales 

para edificarlos, readecuarlos y arrendarlos o venderlos, 

En la actualidad su actividad principal es la del alquiler de departamentos en la ciudad de Samborondon, 

Sus principales accionistas son personas naturales domiciliadas en Ecuador, 

Aprobación de estados financieros + 

Los estados financieros al 31 de Diciembre del 2012 han sido emitidos con la autorización de fecha 15 de 
Mayo del 2013 del Representante legal de la Compañía y posteriormente serán puestos a consideración de 

la Junta General de Accionistas para su aprabación definitiva. 

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES 

A continuación se describen las principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos 
estados financieros. Tal como lo requiere la NNF 1, estas políticas han sido diseñadas en función a las 
NIF vigentes al 31 de Diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos los años que se 

presentan en estos estados financieros, 

2.1. Bases de preparación de estados financieros — 

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA MIRIL S,A, han sído preparados de acuerdo 
con Normas Internacionales de Información Financiera (NIF) emitidas por el IASB (International 
Accounting Standard Board) las mismas que han sido adoptadas en Ecuador y representan la 
adopción integral, explícita 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 adopción de las NIF y las excepciones adoptadas para la transición a las NIIF se detallan en la 
Nota 4. Adicionalmente, los estados financieros al 1 de Encro y 31 de Diciembre del 2011 han sido 

reestructurados para poder presentarse en lorma comparativa con los del año 2012.



INMOBILIARIA MIRIL S.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

2,2. 

La preparación de los estados financieros conforme a las NIF requiere el uso de estimaciones 
contables, También exige a la Administración que ejerza su juicio en el proceso de aplicación de las 
políticas contables de la Compañía. En la Nota 3 se revelan las áreas que implican un mayor grado de 
juicio o complejidad o las áreas donde los supuestos y estimaciones son signifientivos para la 

elaboración de los estados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable, 
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administración. 

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

Estas son de aplicación obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuación: 

NIC pp Modificación, Elinunación delenfuyue deslcorredor ye Aleula de los vontos » 

financieras an bro una ms o ata. ide enero dol 201% 

NIC 17 Revioón Disposición sobrio los vutedoa financieras aenardos ido enoro delz0 0 

NIC 28 Revacón Incluye requenmientos eo bre convalidación de negocios cotjunea y 
axucudas, bdo enero del 2014 

Nip a Expocióca la clasificación y medición de activas y pawivos financionos, Ide enom del 2015 

Muro Construyó coticupto de contralen In consolidación de vetados financiera ide éneru det200 

Nun Acuerdos conjuntos Ide enero del 200 

UF la tocluye drvulgacionoa requeridas do todo po de mmterarer en atrio entuludos. Ide engro del 2013 
Niro Procaarta delimandn ado volorrazompblo, fuentes de medición y maulgacions Uda enero del 3014 

requeridas 

La Compañía estima que la adopción de las enmiendas a las NIF antes descritas, no tendrá un 

impacto significativo en los estados financieros en el ejercicio de su aplicación inicial, 

Moneda funcional y moneda de presentación — 

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del entorno 

económico principal en que la entidad opera (“moneda funcional”), Los estados financieros se expresan 
en dólares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentación de la Compañía, 
A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas cn los estados financieros adjuntos están 

expresadas en dólares estadounidenses.



INMOBILIARIA MIRIL S.A, 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 
  

2.3, Efectivo y equivalentes de efectivo — 

2.4, 

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

Activos y pasivos financieros — 

2.4.1 Clasificación: 

La Compañía clasifica aus 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 categorías: “pasivos financieros a valor razonable a través de 

ganancias y pérdidas” y “otros pasivos financicros”. La clasificación depende del propósito para el cual 

se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros, La Administración determina la 
clasificación de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial, 

Al 31 de Diciembre del 2012 y del 2011, y 1 de Enero del 2011 la Compañía mantuvo activos 

financieros en la categoría de “préstamos y cuentas por cobrar”, De igual forma, la Compañía solo 
mantuvo pasivos financieros en la categoría de “otros pasivos financieros" cuyas caracteristicas se 
explican seguidamente; 

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situación financiera principalmente 
por las cuentas por cobrar a Clientes, Compañías y partes relacionadas y otras cuentas por cobrar, 
Sen 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 situación financiora, 

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situación financiera por las cuentas por 
pugar a Proveedores, Compañlas y partes relacionadas y otros pasivos, Se incluyen en el pasivo 
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado 
de situación financiera, 

2.4.2 Reconocimiento y medición inicial y posterior: 

Reconocimiento — 

La Compañía reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situación financiera a la fecha de 
la negociación y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo,



INMOBILIARIA MIRIL S.A, 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 NE DICIEMBRE DEL 2012 
(Expresado en dólares estadounidenses) 

Medición inicial — 

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más cualquier costo 

atribuible a la transacción, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasiva 
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 Compañía valoriza los 
mismos como se describe a continuación; 

Medición posterior — 

a) 

b) 

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

(6) 

(11) 

(it) 

Cuentas por cobrar a Clientes; Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la 
venta de servicios realizadas en el curso normal de operaciones. Si se esperan cobrar en un 

año 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 60 días) menos la provisión 
por deteriora, 

compañías artes relacionadas: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados 
principalmente por préstamos en efectivo y pendientes de cobro, entre otros. Si se esperan 

cobrar en un año o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan 

como activos no corrientes, 

tras, cuentas, por cobrar: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados 
principalmente anticipos 4 proveedores, entre otros, Si se esperan cobrar en un año o menos 
se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no 
corrientes. 

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 el método de interés efectivo. En específico, la Compañía presenta las siguientes 
cuentas dentro de esta categoría:



INMOBILIARIA MIRIL 5,A, 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

(1) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de proveedores 
locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es 
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas hasta 90 días, 

(li) Compañías y partes relacionadas; Estas cuentas corresponden a los montos adeudados 
principalmente por préstamos recibidos y pendientes de pago, entre otros, Si se esperan 

pagar en un año o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan 
como pasivos no corrientes. 

(ii) Otras cuentas por pagar; Corresponden principalmente a saldos por pagar por anticipos de 

terecros (inversionistas), para nuevos proyectos inmobiliarios, Si se esperan pagar en un año 
9 menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no 
corrientes. 

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues 
se ho gencran intereses y son pagadas cn el corto plazo. 

2.4.3 Deterioro de activos financieros — 

La Compañía establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas por 

cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compañía no será 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 reorganización 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 y 1 de 
Enero del 2011 no se han registrado provisiones por deteriora de las cuentas por cobrar de Clientes 
considerando la recuperación efectiva de la cartera. 

2.4.4 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 Compañía transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios 
del activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compañía especificadas en el 
contrato se han liquidado, 

Activo fijo — 

Son registrados al costo histórico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso 
de producirse, El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o construcción 

del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición sólo son capitalizados cuando cs 
probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión fluyan hacía la Compañía y los 
coxtos pueden ser medidos razonablemente. 

a 
E
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Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones, adecuaciones, mantenimiento y son 
registrados en resultados cuando son incurridos. 

Los terrenos no se deprecian. La depreciación es caleulada linealmente basada en la vida útil 
estimada de los bienes del activo fijo, o de componentes significativos identificables que posean 
vidas útiles diferenciadas sin considerar valores residuales, Los estimaciones de vidas útiles de los 
activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados 
financieros. 

Los terrenos e infraestructura agrícola son presentados a sus valores revaluados, que son sus valores 

razonables, en cl momento de las revaluaciones, menos la depreciación acumulada y el importe 
acumulado de las pérdidas por deterioro de valor cuando aplique. Las revaluaciones se efectúan con 

suficiente frecuencia, de tal manera que el valor en libros no difiera materialmente del que se habría 

calculado utilizando los valores razonables al final de cada periodo. 

Cualquier aumento en la revaluación de dichos terrenos e infraestructura agrícola se reconoce en Otro 
resultado integral y sc acumula en cl Patrimonio en la cuenta Superávit por revalúo, excepto si 

revierte una disminución en la revaluación del mismo previamente reconocida en resultados, en cuyo 

caso el aumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la disminución previa, 

Una disminución del valor en libros de la revaluación de dichos terrenos e infraestructura agricola es 
registrada en resultados en la medida que excede el saldo, si existe alguno, mantenido en la reserva de 
revaluación de los activos relacionado con una revaluación anterior de dichos activos. 

Las vidas útiles estimadas del activo fijo son las siguientes: 

Vida útil 

Len (en años) 
Infraestructura agrícola 20 

Cuando el valor en libros de un activo fijo excede «4 su monto recuperable, este es reducido 
inmediatamente hasta su valor recuperable, 

Las pérdidas y ganancias por la venta de activo fijo, se calculan comparando los ingresos obtenidos 

con el valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.
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2.6, Aclivo inmobiliario — 

2.7 

Representan los terrenos y edificios (viviendas y departamentos), considerados en su totalidad o en 

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

Keconocimiento — 

La Compañía reconoce un activo inmobiliario en el estado de situación financiera cuando, y solo 
cuando: (a) sea probable que los beneficios económicos futuros que estén asociados con tales 
propiedades de inversión fluyan hacia la entidad; y (b) el costo del activo inmobiliario pueda ser 

medido de forma fiable. 

Moedición inicial — 

Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la transacción se 

incluirán en la medición inicial, 

Medición posterior — 

Posterior a $4 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 
incluirán en el resultado del perjodo en que surjan. 
Los terrenos y edificios (viviendas y departamentos), destinadas al alquiler son presentados a sus 
valores revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de las revaluaciones, menos la 
depreciación acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor, Las 

revalvaciones se efectúan con suficiente frecuencia, de tal manera que el valor en libros no dificra 

materialmente del que se habría calculado utilizando los valores razonables al final de cada periodo, 

Activos biológicos — 

Representan plantaciones (cultivo de teca), son presentados a sus valores revaluados, que son sus 

valores razonables, menos costos de ventas directamente atribuibles a la disposición de dicho activo 
en el caso de que estos se produzcan, Las revaluaciones se efectúan con suficiente frecuencia, de tal 
manera que el valor en libros no difiera materialmente del que se habría culculado utilizando los 
valores razonables al final de cada período, 

Las pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos biológicos se 
incluirán en el resultado del periodo en que surjan. 

y
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2.8. 

Reconocimiento — 

La Compañía reconoce un activo hialágico en el estado de situación financiera cuando, y solo 
cuando: (a) la entidad controle el activo como resultados de sucesos pasados; y (b) sea probable que 
Nuyan a la entidad beneficios económicos futuros asociados con el activa; y (c) el valor razonable o 

el costo del nctivo pueden ser medidos de forma fiable. 

Medición inicial — 

Los activos biológicos se miden inicialmente a su valor razonable menos los costos de ventas, En el 
modelo de contabilidad de costos históricos basadas en las transacciones realizadas, mide dicho 
activo a su costo histórico sin considerar los cambios en el valor razonable a lo largo del periodo 

desde la plantación hasta la recolección. 

Medición posterior — 

Posterior a su reconocimiento inicial los activos biológicos da lugar a los siguientes tipos de 

resultados cuando y solo cuando; (a) cambios en los activos, a través de (i) crecimiento (un 
incremento en la cantidad o una mejora en la calidad de dicho activa biológico); (11) degradación (un 

incremento en la cantidad o un deterioro en la calidad de dicho activo biológico; (b) obtención de 
productos agricolas, 

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros — 

Los activos sujetos a depreciación y amortización (activo fijo, activo inmobiliario y activo biológico) se 
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podrán 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 monte 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 más pequeños en los que se genera flujos de efectivo 
identificables (unidades pencradoras de efectivo), 

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

Para aquellos activos biológicas en el que estos no dispongan de precios o valores fijados por el 
mercado y que se haya determinado claramente que no son fiables otras estimaciones alternativas del 

valor razonable; estos deben medirse a su costo menos la depreciación acumulada y cualquier pérdida 
acumulada por deterioro de valor,
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2.9 

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 fijo, activo inmobiliario y activo 

biológico). 

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 s0 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 año que se devenga con hase en el impuesto por 
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 24% 

- 2010: 25%) de las utilidades gravables, la cual se reduce al 13% (2011: 14% - 2010: 15%) si las 
utilidades son reinvertidas por el contribuyente, 

A partir del ejercicio fiscal 2010 entró en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo mínimo de 

impuesto a la renta", cuyo valor es calculado en función de las cifras reportadas el año 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 las activos. 

La referida norma estableció que en caso de que el impuesto a la renta causado sea menor que el 
monto del anticipo minimo, este último se convertirá en impuesto a la renta definitivo, a menos que el 

contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución, lo cual podría ser aplicable, de 

acuerdo con la norma que rige la devolución 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 situación financiera y que se 
espera serán 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 sólo 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,
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2,10 

En adición, es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, 
Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progresivamente, iniciando en el 
2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por la que el impuesto diferido está calculado 
considerando la reducción progresiva de la tasa impositiva, 

Beneficios a los empleados — 

Beneficios sociales de corto plazo: Se registran en el rubro de pasivos acumulados del estado de 
situación financiera y corresponden principalmente a: 

1) La participación de los trabajadores en las utilidades: Calculada en función del 15% de la 
utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, según lo establecido por la legislación 
ecuatoriana vigente, Se registra con cargo a resultados y se presenta como parte del costo de 

ventas, y gastos administrativos y de ventas en función de la labor de la persona beneficiaria de 

este beneficio. 

ii) Beneficios sociales (Décimo tercer y décimo cuarto sueldos); Se provisionan y pagan de acuerdo 
a la legislación vigente en el Ecuador, 

Beneficios de largo plazo (Tubilación patronal y Bonificación para desahucio): 

Provisiones de jubilación patronal y bonificación para desahucio (80 fondeudos): La Compañía 

tiene un plan de beneficio definido para jubilación patronal, normado por las leyes laborales 
ecuatorianas, Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos determinación de la 
relación laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabajador, el empleador 
bonificará al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente a la última remuneración 
mensual por cada uno de los años de servicios prestados a la misma Compañía o empleador, este 

beneficio se denomina desahucio. 

La Compañía determina anualmente la provisión para jubilación patronal y desahucio con base en 
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los 

costos y gastos (resultados) del año aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y 
representan el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situación financicra, cs 
unitario porque se calcula persona por persona, y proyectado porque es el valor de la obligación 

futura, definición actuarial, La reserva matemática se capitaliza a través del valor actual medio 

individual de la pensión patronal, más la capitalización a una tasa mínima equivalente a la tasa de 
conmutación actuarial 4% anual (2011: 4% anual) conforme dispone la ley, publicado en el Registro 
oficial 1 650 del 28 de Agosto del 2002, 

Pe
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2.11. 

2.12, 

2.13, 

Las hipótesis actuariales incluyen variables como son, en adición a la tasa de descuento, tasa de 

mortalidad, edad, sexo, años de servicios, remuneraciones, incremento futuros de remuneraciones, 
tasa de rotación, entre otras, 

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios 
en los supuestos actuariales se cargan a resultados en el periodo en el que surgen. 

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente en resultados del año, 

Al cierre del año las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajando para 
la Compañía, 

Provisiones corrientes — 

Las provisiones representadas en el estado de situación financiera, principalmente por beneficios 

sociales e impuestos se reconocen (1) cuando la Compañía tiene una obligación presente, ya sea legal 
a implícita, como resultado de sucesos pasados; (11) es probable que vaya a ser necesaria una salida 
de recursos para liquidar la obligación; y (111) el importe se puede estimar de manera confiable, 

Los montos reconocidos como provisión son la mejor estimación de la Administración, a la fecha de 
cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar la obligación, 

Los conceptos por lo cual se constituye provisión con cargo a resultados comprenden principalmente 
a los descritos en la Nata 13. 

Reserva legal — 

De acuerdo con la legislación vigente, la Compañía debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad 
neta del año a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital 
suscrito, La reserva legal no está disponible para distribución de dividendos, pero puede ser 
capitalizada o utilizada para absorber pérdidas, 

Reserva estatutaria — 

El saldo acreedor de las reservas estatutarias provienen de las utilidades acumuladas al periodo 2010 
con el propósito de atender de mejor manera la demanda de negocios y cumplir con la meta propuesta 
por los administradores por lo que estima aprobar en Junta General Ordinaria de Accionista los 

Resultados acumulados para incrementar esta rescrva,
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2.14, 

2.16. 

2.17, 

Superávit por revalúo — 

Representan el incremento neta del revalúo, coma resultado de la medición posterior del activo fijo, 
practicados por peritos independientes debidamente calilicados por la Superintendencia de 
Compañías, Este superávit podrá ser transferido directamente a ganancias acumuladas, cuando se 
produzca la baja en cuentas del activo relacionado. Esto podría implicar la transferencia total del 
superávit cuando la entidad disponga del activo, No obstante, parte del superávit podría transferirse a 

medida que el activo fuera utilizado por la entidad, En ese caso, el importe del superávit transferido 
sería igual a la diferencia entre la depreciación calculada según el valor revaluado del activo y la 
calculada según su costo original, Las transferencias desde las cuentas de superávit de revaluación a 

ganancias acumuladas no pasarán por el resultado del periodo. De acuerdo con la legislación vigente, 
este saldo no podrá ser capitalizado, 

Reserva proveniente de la adopción por primera vez de las “NTIF? — 

Los ajustes provenientes de la adopción por primera vez de las Normas Internacionales de 
Información Financiera “N1IF" que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados 
acumulados, subcuenta Resultados acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las 
“NIF”, que generaron un saldo acreedor éste sólo podrá ser capitalizados en la parte que exceda al 
valor de las pérdidas acumuladas y las del último ejercicio económico concluido, si las hubieren; 
utilizado en absorber pérdidas; a devuelto en el caso de liquidación de la compañía, 

Reconocimiento de ingresos — 

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de sus servicios 
en el cursa 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 benelicios económicos fluyan 
hacia la Compañía puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compañía proves sus servicios de 
alquiler a los clientes, 

Costos y gastos — 

Los costos y gastos se registran al costo histórico. Se reconocen a medida que son incurridos, 
independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el período más 
Cercano en el que se conocen,
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2.18. Compensación 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 compensación sea requerida o permitida por 
alguna norma y esta presentación sea el reflejo de la esencia de la transacción. Los ingresos y gustos 
con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad 
de compensación y la Compañía tiene la intención de liquidar por su importe neto o de realizar el 
activo y proceder al pago del pasivo de forma simultánea, se presentan netos en la cuenta de 

resultados, 

3, ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS 

La preparación de estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones y tlilice 
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas, Las 
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compañía se encuentran basados en la experiencia 
histórica, cambios en la industria e información suministrada por fuentes externas calificadas. Sin 

embargo, los resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones. 

Las estimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para 

reflejar correctamente la situación financiera y los resultados de la Compañía y/o las que requieren un alto 
grado de juicio por parte de la Administración, 

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

» Activo fijo: La determinación de las vidas útiles que se evalúan al cierre de cada año (Nota 2.5). 

* Activo inmobiliario: La determinación de vidas útiles que se evalúan al cierre de cada año (Noto 2,6). 

* Activo biológicos: La determinación de vidas útiles que se evalúan al cierre de cada año (Nota 2.7). 

   * Provisiones por beneficios a empleados: Las hipótesis empleadas en el cálculo actuarial de Jubilación 

patronal y Bonificación para desahucio, Para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por 
profesionales independientes (Nota 2.10), 

* impuesto a la renta diferido: La Compañía ha realizado la estimación de sus impuestos diferidos 
considerando que todas las diferencias cntre el valor en libros y la base tributaria de los activos 

(fundamentalmente efectos de la adopción de las NIE) se revertirán en el futuro, (Nota 2.9). 
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4, TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIE) 

4.1. Base de transición a las NITF — 

a) Aplicación de la NIF 1- 

De acuerdo a la Resolución No.08,G,DSC.010 emitida por la Superintendencia de Compañías en 
Noviembre del 2008, las compañías como INMOBILIARIA MIRIL S,A., deben preparar sus 

primeros estados financieros bajo NIF en el 2012, por lo cual los estados financieros de la 

Compañia por el ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2012 son los primeros estados 
financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera (NIE). 

Hasta cl año terminado en el 2011 la Compañía emitía sus estados financieros según Normas 
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados financieros del 2011 han 

sido reestructuras para ser presentadas con los mismos criterios y principios del 2012, 

La fecha de transición a las NIT de la Compañía es el | de Enero del 2011, fecha en la que se ha 
preparado el estado de situación financiera de apertura, 

De acuerdo a la NIE 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 aplicación 

relronctiva de las NIF, 

b) Exenciones a la aplicación retroactiva utilizadas por la Compañía — 

Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compañía por no ser aplicables, 

Aplicación retroactiva de principios contables pura la adopción por primera vez de las NULF 

Provisiones de Jubilación patronal y Bonificación para desahucio 

La Compañía procedió a aplicar todos los lineamientos de la NIC 19 a la fecha de transición a 
NIF para la estimación de estos pasivos, que previamente no los registraba, 

Impuesto a la renta diferido 

La Compañía procedió a aplicar todos los lineamientos de la NIC 12 a la fecha de transición a 
NIIF para la estimación de estos pasivos, 

Los efectos de los asuntos antes indicados de detallan en la Nota 4.2.
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4,2, Conciliación entre las NIF y las NEC » 

Las conciliaciones presentadas a continuación detallan la cuantificación del impacto de la transición a 

las NIF, La conciliación proporciona el impacto de la transición con los siguientes detalles; 

+ Conciliación del patrimonio al 1 de Enero de 2011 y 31 de Diciembre de 2011, 

+ Conciliación del estado de resultados integrales por el ejercicio anual terminado al 31 de 
Diciembre de 201 1. 

4.2.1 Concilinción del patrimonio 

31 de Diciembre l de Enero del 
Concspies del 2011 2011 

Total patrimonio según NEC 637,045 600.705 

Ajustes por Conversión a NI: 

Activo inmobiliario - Valuación del costo atribuido (1) - 451,874 

Activo fijo - Superávit por revalúo (2) 270,017 - 
Activo biológico - Determinación del valor razonable (3) 312.245 . 

Reconocimiento de la provisión para Jubilación 

patronal y Bonificación para desahucio (4) (683) - 

Reconocimiento de impuestos diferidos ($) (5.119) (48.166) 

Efecto de las NIF en el año 2011 396,460 403,708 

Efecto de transición al 1 de Encro del 2011 403.708 - 

Total patrimonio según NIF 1.638.113 1.004.413 
ro
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(1) 

(2) 

(3) 

4,2,2 Conciliación del estado de resultados integrales 

Por el año 

Conceptos 
terminado el 

31 de Diciembre 

del 2011 

  

Utilidad neta según NEC 28,400 

Determinación del valor mxonuable Activo biológico (3) 332.245 

Registro de la provisión para Jubilación patronal y Bonificación 

para desahucio (4) (683) 

Reconocimiento del Impuestos diferidos (5) (119 

Efecto de la transición a las NIF 326.443 

Utilidad neta según NIIF 354,843 

Activo inmobiliario —- valuación del costo atribuido: Para efectos de la primera adopción de las 
NE, la Compañía utilizó el valor razonable de sus Terrenos y Edificios (destinados a generar rentas) 
determinado en función del informe de avalúo practicado por un perito independiente, pues identificó 

que su valor en libros según NEC difería en forma importante de su valor en libros según NNF a la 
fecha de transición. Al 1 de Enero del 2011, los efectos de dicho cambio generaron un incremento de 
US$ 451.874, en los saldos de activo inmobiliario y en resultados acumulados. Para el período del 
2011 no hubieron cambios en el valor razonable de estos activos, 

Activo Tijo - superávit por revalúo: Para efectos de la adopción de las NIF, la Compañia utilizó el 
valor razonable de sus Terrenos e infraestructura agrícola (Activos fijas) determinado en base a la 
valoración efectuada por un perito independiente, Al 31 de Diciembre del 2011, los efectos de dicho 
cambio peneraron un incremento de US$ 270,017, en los saldos de Activa fijo y en Superávit por 
revalúo. 

Aetivo biológico - determinación del valor razonable: Por aplicación de las NUF la Compañía, con 
el soporte de un avalúo practicado por un profesional independiente autorizado por la 
Superintendencia de Compañías procedió a valorizar comercialmente un predio rústico, propiedad de 
la Compañía dedicado a la actividad forestal (cultivos de plantaciones de teca) , lo cual generó, al 31 

de Diciembre del 2011, un aumento en dicho activo biológico y en el patrimonio por US$332,245,



INMOBILIARIA MIRIL S.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DK DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

(4) Reconocimiento de la provisión para Jubilación patronal y bonifiención para desahucio: Como 
parte de la adopción de NIIF la Compañía, eon el soporle de un actuario, procedió a cuantificar cl 

saldo de sus provisiones por jubilación patronal y desahucio de acuerdo con todas las pautas 

establecidas por la Norma Internacional de Contabilidad 19, lo cual generó, al 31 de Diciembre del 
2011, una reducción patrimonial por US$683 respectivamente e incremento en pasivos a largo plazo 

por dicho monto, 

(5) Reconocimiento de impuestos diferidos: Las NUF requieren el reconocimiento de impuestos 
diferidos usando el método del balance que está orientado al cálculo de las diferencias temporarias 
entre la base tributaria de un activo a un pasivo y su valor contable en el balance, Los ajustes en la 
valuación de los activos y pasivos generados por la aplicación de las NIF, han significado la 
determinación de diferencias temporarias que fueron registradas como pasivos por impuestos 
diferidos. Al 31 de Diciembre y 1 de Enero del 2011, los efectos de las diferencias temporarias 
generaron una disminución por US$5.119 y US$48,166 de los Resultudos acumulados 
respectivamente, 

5. ADMINISTRACION DE RIESGOS 

5.1. Factores de ricsgos financieros 

Las actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de 
mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez, El programa general de administración de riesgos de 
la Compañía se concentra principalmente en la gestión y diversificación del mercado en que opera y 

en la gestión de los gastos de operación, además de los riesgos relacionados con la obtención de 
crédito para garantizar su liquidez y sus inversiones, El programa fiene por objetivo (final minimizar 
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrían generar en el desempeño financiero de la 
Compañía, 

La administración de riesgos está bajo la responsabilidad de la Gerencia de la Compañía, 

(a) Riesgo de mercado 

i. Riesgo de tasa de interés 

La Compañía asume riesgos mínimos en (luctuaciones de tasa de interés, en razón de que no 

mantiene préstamos contratados con instituciones financieras ni terceros, por lo cual, en 
opinión de la Gerencia, la Compañía no tiene una exposición importante a los riesgos de tusas 
de interés, 

Ce
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ii Riesgo de precio 

La Compañía opera únicamente en el mercado local y por su característica de operación los 

precios de las servicios y costos contratados son generalmente negociados a precios de 
mercado. No mantiene negociaciones de largo plazo. 

iii. Riesgo de tipa de cambio 

La Compañía realiza sus operaciones principales en dólares de los Estados Unidos de 
Norteamérica, moneda de curso legal en el pais, y por lo tanto ho se presentan efectos por 

variaciones de tipos de cambio en los estados financieros, 

(b) Riesgo de erédito 

(e) 

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en 

relación con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida financiera, La 

Compañía no está expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades operativas (debido a que sus 
principales saldos por cobrar son a Compañías y partes relacionadas), 

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, depósitos en bancos e 

instituciones financieras, así como la exposición al crédito de Clientes, que incluyen a los saldos 
pendientes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. La Compañía mantiene 
cuentas por cobrar a distintas personas naturales y no mantiene cuentas pendientes de cobro 

significativas con ninguna en particular. Respecto de bancos e instituciones financieras, sólo se 
acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles de 
solvencia que garanticen estabilidad, dinámica y respaldo a los depósitos de la impresa. 

Riesgo de liquidez 

La Compañía monitorea su riesgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a corto 
y largo plazo, El objetivo de la Compañía es mantener una continuidad de fondos y una 

flexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos, A continuación se resume los 
vencimientos de las obligaciones de la Compañía, basado en los montos contractuales a 
desembolsar no descontados;
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Menos de Y menea De tn 12 meses Más de Laño Total 

ALI dde Diclembre del 2012 

Cuentas por pagar Proveedores. 713,11 - . 75,11 
Compass y pactos iclaclonadas 373025 . . 571023 
Impuestos y retenciones 690 . - 490 

Cuestas por pagar Otras 267778 . . 267,774 

Pasivos acumulados . Ja . 1474 

Tntal 910.404 3,474 + 120,135 
sm 

AL3I de Diciembre alet 2011 

Cuentas por pagar Provecdutor 74180 . - 73 10 

Compañias y partes relacionadas 367,200 . . 567,200 
Impuestos y retenciones 2510 . . 240 

Cuentas por pagar Otras 267402 . . 267,502 
Pasivos acunmlados . 20432 . 290051 

Fotal 213,611 1165] ” 142,164 

ALI de Diclembre alot 3010 

Cuentas por pagar Proveedores 284,749 - $" 241.743 

Compañiss y partes telaciónmdos 34K,764 .” $" M4 764 
Cuentas pur pagar Úlras 39 098 - . 39 098 

Vawves acumulados - 22 27H . 117728 

Total 169,605 21,124 - KOLISA 
—   

5,2, Administración del riesgo de capital 

Los objetivos de la Compañía al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de la misma 

de continuar como empresa en marcha con el propósito de generar retornos a sus Accionistas y 
mantener una estructura de capital óptima para reducir el costo del capital, 

Consistente con el sector inmobiliario, la Compañía 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 cuentas por pagar comerciales, cuentas 
por pagar compañías y partes relacionadas y otras cuentas por pagar) menos el efectivo y 

equivalentes de efectivo. El capital total se calcula como el “patrimonio neto" más la deuda neta,
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Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 2011 fueron los siguientes: 

2012 2011 
Proveedores 75,3 75.380 

Compañías y partes relacionadas $73,025 567.200 

Impuestos y retenciones 690 2.530 

Otras 267.778 267,502 

916,864 912,612 

Eltctivo y equivalentes de efectivo 2,444 50.091 

Deuda neta 919,308 962.703 

Total patrimonio neto 1.647.514 1,638,113 

Capital total 2,566,822 2.600.816 

Ratio de apalancamiento 36% 371% 
  

El ratio de endeudamiento se mantiene durante 2012 como resultado, fundamentalmente, a que las 
operaciones de la Administración se mantiene en niveles casi constantes, las cuales no difieren 
significativamente con respecto al perlado anterior.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

Categorías de instrumentos financieros - A continuación 

categoría de instrumentos financieros: 

Al31de Diciembte Jal 30 1 

se presentan los valores en libros de cada 

ALVY du Divambro del 2041 

  

At1de ner det 201 
Curriente Mo carente 

  

  

  

  

  

Comente Na corriente Mo sarrementao 
Activos fnancierna medidos sl ermpond 

Ptegtivo y espirales e fot vo ds 5001 Mo 04 - 

Aciivoa floanciorná menidua elo rarta 

amostirado; 

Clientes 1314 4764 31833 
Compañias relacionadus 2otant 204 15m . ATA 
Impucston y retenciónses 2369 ATI - 
tras BRAD] 41m . 1344 - 

Total activos finaucierna EXTRA 221,00 - 40,071 . 

Presivos financieros medidos al enato 

ai rbd 
Proveedores mn3n 731380 .” 241741 
Compañías y partes relaciónud un 1025 MATO MR 74 . 

Ciran 2777 ELA - 39 09H - 
Total pasivos financieras DST SAT - Mad et ” 
  

El efuctivo y equivalentes de efectivo, deudores comerciales, cuentas por cobrar a compañías 
relacionadas, otras cuentas por cobrar, proveedores, cuentas por pagar compañías y partes relacionadas, 

otras cuentas por pagar se aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto plazo de estos 
instrumentos, en las pasivos no corrientes, dado que sus condiciones y tosas de interés son las de mercado, 
se considera que las mismas se encuentran a valor razonable. 

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO 

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

4
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DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES 

Los Documentos y cuentas por cobrar - Clientes que se revelan en el Estado de Situación Financiera se 

clasifican como activos financieros que se miden al costo amortizado para aquellos vencimientos 
superiores a 365 días. Todos los saldos son clasificados como activos corrientes, 

El periodo de crédito promedio sobre la venta de servicios de alquiler es de hasta 30 días. No se hace 
ningún recargo por intereses sobre las cuentas comerciales por cobrar después de la facturación, 

Antes de aceptar cualquier nuevo Cliente, la Compañía utiliza un sistema propio de calificación crediticia 
para evaluar la calidad crediticia del Cliente potencial y definen los límites de erédito por Cliente. Los 
límites y calificaciones atribuidos a los Clientes se revisan cada año, Las cuentas por cobrar que no están 
vencidas ni deterioradas tienen la mejor calificación de crédito atribuible de acuerdo al sistema de 

calificación crediticia usado por la Compañía. 

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, la Compañía considera cualquier 

cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fechu en que se otorgó inicialmente el crédito 
hasta el final del período sobre el que se informa. La Administración de la Compañía considera que la 
concentración del riesgo de crédito es limitada ya que la recuperación de dichos valores se encuentra 
apoyada mediante una gestión efectiva de cobras, 

La Compañia no mantiene ninguna garantía sobre estos saldos. 

ACTIVO FIJO, NETO 

A131 de Diciembre del 

2012 2011 

Terrenos 262.327 241,341 

Infmes tructura agricola 31.170 28.676 
(-) Depreciación acumulada (574) ” 

30,596 28,076 

Saldos netos 202,923 270,017
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A131 de Diciembre del 

2012 2011 

Movimiento del año: 

Saldo inicial 270,017 - 

Valuación del costo atribuido (1) 23,480 270.017 

Depreciación (374) . 

Saldo find 292.923 270.017 
e A 

(1) Representa el efecto del revalúo practicado por profesionales independientes, sobre dichos activos se 

encuentran las plantaciones de teca. 

  

  

  

  

ACTIVO INMOBILIARIO, NETO 

A131 de Diciembre del ALI de Enero del 

2012 2011 2011 

Terrenos 539,48] 537.863 537.863 

Edificios 1,234,181 1.230.478 1,230,478 
(-) Depreciación acumulada (127.018) (63.078) + 

1,107,163 1,167,400 1.230.478 

Saldos netos 1,646,044 1.705.263 1.768.341 
——<—— E  _— A AA 

  

  

A131 de Diciembre del Al 1 de Enero del 

2012 2011 2011 

Movimiento del año; 

Suldo inicial 1.705.263 1.768.341 1,316,467 

Valuación del costo atribuido (1) 5.321 - 451,874 

Depreciación (63.940) (63.078) - 

Saldo final 1,646,644 1.705.263 1.768.341 
== ¡Lo.————   

(1) Representa el efecto del revalúo practicado por profesionales independientes,
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ACTIVO BIOLÓGICO, NETO 

Plantaciones (Tec 

Movimiento del año: 

Suldo inicial 

Adiciones (1) 
Revalto (2) 

Saldo final 

A131 de Diciembre del 

2012 2011 

446.059 391.952 

A131 de Diciembre del 

_ mm 2011 

391.952 - 

51.622 59,707 

2.485 332.245 

446.059 391.952 
—_—_—>=——AAÁ 

(1) Representa la adquisición de una plantación de Teca (joven) en ctapa de desarrollo durante el 2011, 
mientras que en el 2012 representa los costos adicionales para mantenimiento de dichos activos. 

(2) Representa el efecto del revalúo practicado por profesionales independientes. 

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR - OTROS 

Incluyen principalmente anticipos a terceros (Inversionistas) que ascienden a 1/5$267.778 en el 2012, para 
nuevos proyectos inmobiliarios a desarrollarse en el corto plazo por parte de la Compañía, dichos saldos 
se compensarán una vez ejecutados y concluidos los mencionados proyectos, Esta negociación responde a 
acuerdos verbales con los Inversionistas,
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PROVISIONES 

Saldos al Pagos y/o Saldos n] 
inicio nerementos. — utilizaciones finul 

Ane sol: 

Impuesto a la renta 9.863 3,143 (18,006) - 
Participación de los trabajadores en 

las utilidades 64,752 - (0,752) - 
Provisión para jubilación patronal 274 392 “ 666 

Provisión pura bonificación desahucio 409 496 - 205 

Año 2011 

Impuesto a la renta 1,604 2,2863 (1,604) 0,863 

Participación de los trabajadores en 

las utilidades 4,909 6.752 (4,909) 6752 

Provisión para jubilación patronal - 274 - Z4 

Provisión para bonificación desahucio " 4109 " 409 

TVPUESTOS 

1) Conciliación del resultado contable - tributario 

Una reconciliación entre la utilidad según Estados financieros y la utilidad gravable, es como sigue: 

  

  

  

  

  

  

  

2012 2001 

Utilidad antes del Impuesto a la renta y 

Participación de los tmbajudores (NEC 2011) (13,810) 45.016 

Menos - Participación de los trabajadores - (6.752) 

Menos - Olas rentas exentas - (40.000) 

(13,810) (1,736) 

Más — Ciistos no deducibles (1) 2,878 36,831 

Más — Participación tmabajadores atribuibles y 

ingresos exentos ” 6.000 

Utilidad gravable (Pérdida tributaria) (10.932) 41,095 

Tasa de impuesto «la renta 23% 24%, 

Impuesto a la renta - 0,863 

Anticipo minimo de Impuesto a la renta 8,143 8,409 

Impuesto a la renta corriente (2) 8,143 9.863 

Impuesto a la renta diferido (3) (7.874) 5.119 

Casto de Impuesto a la renta del año 209 14,982 

, pl 
Y
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b) 

(1) Durante el 2012 incluye principalmente: 1) US$1.062 por intereses y multas en el pago de 
impuestos fiscales y 11) US$1,790 por beneficios a empleados en la parte no aportada al Instituto 
de Seguridad Social. 

En el 2011 dichos gastos se relacionan a reparación y mantenimiento de edificios, muebles y 
enseres, mantenimiento de oficina y servicios de fumigación por US$5.292 sin el respaldo 
respectivo y depreciación no deducible por US$31.359, 

(2) Durante el 2012 la Compañía determinó el anticipo mínimo de Impuesto a la renta como gasto de 

impuesto a la renta corriente dicho año siguiendo las bases descritas en la norma tributaria. 

(3) Véase literal b) siguiente, 

Reconciliación de la tasa efectiva - 

2012 2011 

(Pérdida) Utilidad antes de impuestos (13.810) 369,825 

Tasa impositiva 23% 24% 

- 88.758 

Otras diferencias permanentes (69) (103.740) 

Impuesto a la renta del año (262 (14,982) 

Tasa efectiva 2% Vs 

Impuesto a la renta diferido 

La tasa impositiva aplicada para el cálculo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del 
2012 es la que estará vigente en el periodo esperado para su realización, empezando en 25% cl 31 de 
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, en 
función de lo contemplado en el Código Orgánico de la Producción, Comercio «+ Inversiones, 
aprobado en noviembre del 2010 y vigente a partir de Enero del 201).
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El análisis de impuestos diferidos pasivos es el siguiente: 

AL3l de Diciembre del 

2012 2011 

Impuestos diferidos activos; 

Se realizará dentro de 12 meses 

Se realizará después de 12 meses 

Impuestos diferidos pasivos; 

Se realizará dentro de 12 mesos 

Al] de Enero 

2011 

Se realizará después de 12 meses AS.AY 53,285 48,166 
  

45411 53,285 48.166 

Activo (Pasivo) (45411) (53.285) (48,106) 

El movimiento de la cuenta impuesto a la renta diferido neto es el siguiente: 

AI31 de Diciembre 

  

  

Al 1 de Enero del Realización y del 
2012 reconocimiento 2012 

Revalto de Edificios (53,121) 7,957 (45,164) 

Provisión para Jubilación patronal y 

bonificución por desahucio (164) (R3) (47 

(53.285) 7,874 (45,411) 
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A131 de Diciembre 

  

  

  

Ali de Enero del Rentización y del 
2011 reconocimiento 2011 

Kevalúo de Edificios (48,166) (4.955) (53.121) 

Provisión para Jubilación patronal y 

tonificación por desalyucia >” (164) (104) 

(48,166) (5.119) (53.285) 

e) Situación Fiscal 

De acuerdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las 

declaraciones del impuesto a la renta de la Compañía, dentro del plazo de hasta tres años posteriores 
contados a partir de la fecha de presentación de la declaración de Impuesto a la renta, siempre y 

cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias, Los años 2010 al 2012 

inclusive aún están abiertos a una fiscalización, 

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 compañias que hayan tenido operaciones con partes 

relacionadas domiciliadas en el exterior en el mismo período fiscal y cuyo monto acumulado sea 
superior a US$5,000,000. 

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

impuesto al Valor Agregado (IVA) -— 

Debido a la naturaleza de la Compañía, este impuesto se grava al valor de la transferencia de servicios 
de arrendamiento mercantil y bienes inmucbles comercializados por la Compañía a la tarifa del 12% y 
0% respectivamente calculado en base a los precios de venta (valor total de la factura a su cliente), 
que incluye los eostos y gastos imputables al precio, 

, s 
rel
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(Expresado en dólares estadounidenses) 

M Reformas tributarias 

Durante diciembre del 2012 la Administración tributaria emitió una circular que aclara que los gastos 

no deducibles en un periodo fiscal no podrán considerarse como deducibles en periodos siguientes. 
Adicionalmente se climina e) párralo que prohibía considerar como gastos no deducible el pasto de 
depreciación de los activos revalorizados, 

£) Impuestos y retenciones por cobrar — 

  

  

A131 de Diciembre del All de Encro 

2012 2011 2011 

Retención en la fuente de impuesto a la renta (1) - 2.801 > 

Impuesto a valor agregado (IVA) (2) $01 2,731 - 

Retenciones en la fuente del IVA 1,768 1.204 - 

2.369 6.736 - 
  

(1) Corresponde al saldo de las retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas 
emitidas por la Compañía durante cada ejercicio y de años anteriores. 

(2) Representa el impuesto pagado por las adquisiciones de bienes y servicios durante cada ejercicio, 

OBLIGACIONES PATRONALES 

Obligaciones patronales de corto plazo: 

  

AJ 31 de Diciembre del Al 1 de Encro 
2012 2011 2011 

Participación de los trabajadores en las utilidades (1) - 6752 4,909 

Beneficios sociales (2) 3,474 22.900 17,319 
  

3,474 29,652 22,228 
AAA AAA uu 

(1) De conformidad con disposiciones legales, los trabajadores tienen derecho a participar en las 
utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades líquidas o contables, 

(2) Representa los derechos a vacaciones anuales, decimos, fondos de reserva y los feriados progresivos 
acumulados y compensaciones laborales reclamadas por los empleados.
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Obligaciones patronales de largo plazo: 

Inbilación patronal y bonificación por desahucio 

El saldo de la provisión para jubilación patronal y bonificación por desahucio corresponde al 100% del valor 
actual de la reserva matemática calculada actuarialmente por «un profesional independiente para todos los 

trabajadores que a esas fechas que se encontraban prestando servicios para la Compañía, 

A131 de Diciembre del 

2012 2011 

¿Jubilación patronal 666 274 

Bonificación por desahucio 905 409 
    

A 

CAPITAL SOCIAL 

El capital suscrito y pagado de la Compañía comprende 1.051.500 acciones ordinarias y nominativas de 
valor nominal US$ 0,40 cada una, Integramente suscritas y pagadas, siendo la composición accionaria del 
capital pagado el siguiente: 

Nacionalidad, Ebmero de. Z 
HEGIONESR =— 

Accionistas 

Miranda Roca Rafael Clemente Hcuatofiana 1,051,499 100% 

Miranda illingworth Carlos Rafaci Ecuatoriana 1 0% 
  

1.031,50 100% 
DD ii 

Reformas a la Ley de Compatías en el Ecuador requieren que los representantes legales de las compañías 
presenten información de los accionistas extranjeros de las compañías con indicación del dueño de esa 
compañía así como de sus directores. La Compañía no califica para presentar esta información,
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17. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑJAS Y PARTES RELACIONADAS 

Se incluye bajo la denominación de compañías relacionadas con accionistas comunes, con participación 
accionaria significativa. El siguiente es un resumen de los principales saldos con compañías y partes 

relacionadas; 

A131 de Diciembre del 

    

2012 2011 

Documentos y cuentas por cobrar 

Compañías relacionadas (1) 

Equilit S.A. 196.987 197.669 

Administración Conjunto Residencial Puero Miril 4.484 6.487 

201.441 204.156 
o 

(1) Corresponden principalmente a pagos efectuados por cuenta de dichas compañías relacionadas desde 
años anteriores y durante el presente ejercicio, netos de cobros y compensaciones, 

AL31 de Diciembre del 

  

2012 2011 

Documentos y cuentas por pagar 

Compañias relacionadas (2) 

Ciport S.A, 64,761 58,224 

Equilit S,A, - 712 

64,761 58.936 
== AAA AA 

Partes relucionadas (3) 

Ing, Rafael Miranda Roca 508.264 508,264 

573.025 567.200 
O AA 

(2) Representan desembolsos realizados por dichas entidades por cuenta de la Compañía, desde años 
anteriores y durante el presente ejercicio, netos de pagos,



18 

INMOBILIARIA MIRIL S.A. 

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 

31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

(Expresado en dólares estadounidenses) 

(3) Representan préstamos de capital de trabajo efectuados por dicha parte relacionada desde años anteriores 

y durante el presente ejercicio, 

Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos definidos de pagos, pero se estiman 
cobrar y/o pagar en el corto plazo, 

OTROS INGRESOS 

El siguiente es un resumen de la composición del rubro, 

A131 de Diciembre del 

  

2012 2011 

Ajuste « determinación del valor razonable del Activo inmobiliario 5,321 - 

Ajuste - determinación del valor razonable del Activo biológico 2.485 332.245 

Otros ingresos 14.749 45.185 

22,555 377,430 
AAN e 

EVENTOS SUBSECUENTES 

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y la fecha de emisión de estos estados financieros (17de Junio del 
2013) no se produjeron eventos que, en la opinión de la Administración de la Compañía, pudieran tener 
un electo significativo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos, 

2N e 
, 4 ' e A 

a o ( Pos A NÓ 
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Sra, María Cristina Miranda L CPA Joyce Montoya Delgado 
Representante Legal * Contadora 
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