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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Schores Accionistas de
INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

Guayaquil, 17 de Junio del 2013

Hemos suditado los estados financieros que se acompaiian de INMOBILIARIA MIRIL S.A., que
comprenden ¢l estado de situacidn financiera al 31 de Diciembre del 2012, y los correspondientes
estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de MNujos de electivo por el aflo terminado
en esa fecha, nsi como un resumen de las politicas contables signiflicativas y otras notas explicativas.

Responsnbilidad de In Administracion de ln Compaiiin por los estados financicros

La Administracién de INMOBILIARIA MIRIL 5.A. er responsable de la preparacion y presentacion
razonable de estos estados fnancicros de acuerdo ¢on Normas Internacionales de Informacion
Financiera y del control interno necesaric para permitir la preparacion de estados financieros que estén
libres de distorsiones sipnificativas, debido a fraude o error,

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidod es expresar una opinion sobre estos estados financieros con base en nuestra
auditoria. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auvditor{a, stas
normas requieren que cumplamos con los requerimientos éticos pertinentes y planifiquemos, v
realicemos la auditoria para obtener una sepuridad razonable ncerca de si los estados financieros estdn
libres de errores sipnificativos, Una auditoria incluye efectuar procedimientos parn obtener evidencia
de auditoria sobre los montos y revelaciones en los estados financieros, Los procedimientos
seleccionados dependen de nuestro juicio, incluyendo ln gvaluacién de los riesgos de errores
materinies en los estados financicros, debido a fraude o crror. Al hacer esas evaluaciones de riesgo,
consideramos los controles internos pertinentes a la preparacion y presentacién razonable de los
estados financieros de la Companla a fin de disefiar procedimientos de auditorfa adecuados a las
circunstancias, pero no con el propésito de expresar una opinidn sobre 1a oficacia del control interna
de la entidad. Una auditoria también incluye evaluar lo apropiade de los principios de contabilidud
utilizados y la razonabilidnd de Ins estimaciones contables elaboradas por la Adminiatracién, asf como
una evaluacion de la presentacidén en conjunto de los estados financicros. Consideramos que la
evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para proveer una base para
expresur nuestra opinion de auditoria,



A los Sefores Accionistas de
INMOBILIARIA MIRIL S.A.
Guayaquil, 17 de Junio del 2013

Opinion

En nuestra opinidn, los cstados financicros mencionados en ¢l pérrafo 1 presentan razonablemente, en
todos los aspectos importantes, 1a siluacion [inanciera de INMOBILIARIA MIRIL S.A., al 31 de
Diciembre del 2012 y los resultados de sus operaciones, los cambios en su putrimonio y sus {lujos de
cfectivo por ¢l afo terminado en esa fecha de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (N1IF).

Asunte de énfasis

Sin calificar nuestra opinién, informamos que en la Nota 2.1, a los Estados Financieros adjuntos, la
Administracién de IMOBILIARIA MIRIL 8,A,, explica como adopté por primera vez las Normas
Internacionabes de Informacion Financicra — NIT, los efectos se detallan en Ip Nota 4, Las cifras del
2011 Tueron reestructuradas para fines comparativos,
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INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
(BExpresado en délares estadounidenses)

Active
ACTIVO CORRIENTE

Elective y cquivlenies de efective

Documentos y cucntas pof cobrar
Clicnies
Compudias y partes relogionaday
Impuestos y retenciones
(ruy

Total del activo corriente

ACTIVO NG CORRIENTH
Activa fijn, neto

Activa inmobiliatio, netos
Activo bioldgico, neto

Inversioncs permancntes

‘Total del nctivo no corniente

Taotal del activo

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financieros.
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INMOBILIARIA MIRIL §.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
{Expresado en dolares estadounidenses)

PASIVO CORRIENTE

Lecumentos y cucntas por pagar
Proveadores
Compufiius y partes relaeionodas 17
Impucstos v retenciones 14
Chriny 12

Tmpueste o ln rentn

TMasivos acumulados
Participacidmn trabajodores en otilidades 15
Beneficins sociales 15
"Total ded pasiva corricnte

PASIVO NO CORRIENTE

Obligaciones patronales 15

Impuesto diferido pasivo 14
Townd def pasivo no comiente

Total del pasivo

PATRIMONIO (veise estacos adjuntos)

Todae] del Masivo y Putrimonio

Al 3t de Diciembre del

AlT de Enern del

2012 2011 2011
75N 75350 R4
571025 567200 548,764
6%0 2.530 B
ILTIN 267507 00K
918 K64 912,613 LD RA]
944 1.604
- 6,753 &.009
3474 22000 173119
020,334 946,248 893.4)7
L5371 043 -
45411 SLINS 48. 166
46.982 53068 AR. 166
967330 1ON0Z kA S 641
1.647.504 La3R 11D 1,004,413
2.6F4 K34 2.63%329 1.946.0HH

Las notas explicativas ancxas son parte integrante de los estados financieros,
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INMORILIARIA MIRIL 5.A,

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMEBRE

{(Expresado on ddlares estadounidenses)

Ingresos de nctividades ordinarios
Olros ingresos

Ginstos de operngion
Depreciaciones
Mantenimicnto y reparaciones
Gastos indirectos
Impuestos y contribuciones
Alquileres ¥ allcuotns
Servicios contpbles
Honorarios profesionales
Jubilaeion putronat y desahucio
I"arteipacidn trabujadores en utilidades
Otens

(PMérdida) Utilidad antes de Impuesto a la renta

Impuesto o o renta
(Pérdida) Utilidad neta del ato

Otros resultados integrenles
Revalorizocion de inmucbles

Utilidud neta y resutiado integral del oo

Notng

1R

9y 10

2012 2011
103,805 106,624
22,555 377.430
126.360 484,054
(64.514) (63.078)
(22.911) (10.198)
(22.641) (8.530)
(12.746) (1.404)
(6.398) (6.329)
{4.125) (6.600)
(3.970) (1.950)
(B88) (683)
. (6.753)
(1.977) (2,704)
(140,170 (114.229)
(13.810) 369,825
{269) (14,582)
(14.079) 354,841
23.480 270.017
9401 624, K600

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financicros.
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INMOBILIARIA MIRIL, .A,

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

Holus
Flujon de efectivo de lax wellviilmles de aperagiin

(Téodida) Utilidad antes de Tnpueate 4 la reata

Mitw corgars » resultaddos que no representan movimicnto

e efectivo:
Diepreciacion Dy 10
Yalupzion del coster amhuidi nctive inmobiliaria
retenminacion del valor razonable de activos binldpico
Provisidn de Jubilacidn patienal y desdocio 12
Pravisian da pueticipugisn tbe srabojudores en Ina utilidndes
Ctron mavimienios pairimonmles

Crinbio e activon y pasiven:
Dircammenian y cugntan o cobirr
[3agumienios y cuentns por pagar
Pasivod acumiuladas
Trupuesto o [o renta

Efectivo neto provista prar lax actividuedes de operacion

Flufos de efectivo de las actividades de Inversiin
Anmenit del netiva bioldpico, neta
Variacion oy ihversiones pernanentey

Efectivo neto utilizado en las petiviehndes de inversion

Disminucidn neta de elictive
Fifectives y equivalentes de electivo al inicio del aher ?

1ifectivay y eymivailentes de efective ol final del afio 1

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los-estados financieros,
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a3, 7Hb 116133
(5.73R) £130L03%)
(1.048) 43007
{14.999) (%)
{18.006) {7.441)
2973 2w
(51,022 {39,707
- 500
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INMORILIARIA MIRIL 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMDBRE DEL 2012
{Expresado en dolares estudounidenses)

INFORMACTION GENERAL

La Compaffa fuc constituida ¢l 26 de Julio del 1994 en la ciudad de Guayaquil provincia del Guayas,
mediante resotucion de la Superintendencia de Compaitias No. 3618 e inscritn en el registro mercantil, cl
18 y 29 de Aposto del mismo aito, respectivamente, asigndndole el expedicnte # 70769,

Su objotive social es la ejecucion de actos y celebracion de toda clase de contratos y convenciones civiles,
mercantiles, o societarias que requicran para la promocion y construccion de urbanizaciones, centros
comerciales, o parques industriales, asl como comprar, vender y administrar inmuebles urbanos o 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 persenas naturales domiciliadas en Ecuador.

Aprobacion de estados finnneicros -

Los estados financicros al 31 de Diciembre del 2012 han sido emitidos con ta autorizacion de fecha 15 de
Mayao del 2013 del Representante legal de ke Compailia y posteriormente serdn pucstos a consideracion de
tu Junta General de Accionistas para su aprabacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen lax principales politicns contables adoptadas en la preparacion de estos
estados financieros. Tal como lo requicre fa NIIF 1, estas politicas han side discfiadas en funcion a las
NIIF vigentes al 31 de Diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos los aflos que se
presentan en cstos estados financieros,

2.1. Bases de prepurncion de cstados financieros —

Los presentes estados tinancicros de INMOBILIARIA MIRIL §,A, han sido preparados de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) emitidas por el IASB (International
Accounting Standard Board) las mismas que han sido adoptadas e¢n Ecuador y representan la
adopeidn integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de
manera uniforme a los gjercicios que s presentan. Hasta el 31 de Diciembre del 2011, los estados
financieros s¢ prepararon de acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contebilidad (NEC). Los efectos
de la adopeién de las NIIF y las excepciones ndoptadas para |a transicidn a las NIIF se detallan en la
Nota 4. Adicionalmente, los estados financieros al | de Eners y 31 de Diciembre del 2011 han sido
reestructurados para poder presentarse en [orma comparativa con los del ao 2012.

=



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXTLICATIVAS A LOS FATADOS FINANCIEROS
A DE DICIEMDBRE DEL 2012
{Expresado en délares estndounidenses)

2.2

La preparacion de los estados financieros conforme a las NHF requicere el uso de estimaciones
contables, Tambidn exige a la Administracién que gjerza su juicio en ol proceso de aplicacion de las
politicas contables de la Comparifa. En fa Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las dress donde los supuestos y cstimaciones son significativos para la
claboracién de los cstados financieros. Debido a la subjetividad inherente en este proceso contable,
tos resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

A la fecha de cmisidn do cstos estados financieros, s¢ han publicado enmiendas, mejoras ¢
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiifa no ha
adoptado con antigipacion.

Estas son de aplicacién obligatorin a partir de las fechas indicadas a continuacidn;

MG m Mudificneisn, Rlintinacid ndolonfoyue delcamedory cdlenlo do s vostos .

finangisrpr anhre una baso letn. libe anom det 2013
MIC 2% Hevisian, Diapnaickn sobie loa vetadus linangierna peparndos {de enero del2on
NIC 24 Rovisiin. Incluye requarim i nto s sobro conkelidociinds negocion conjuntos y

anucudus, tde enern del 203
NWiF 92 Eypocifiin la clnxitlonovn ymedicidn de aclivun vy pasivos financisms, lde enem del 2615
NillF 0 Conginy condepio de condmlan ln connalidneitin do vutado s finangierna, Idd snew det 200
M 11 Acuerdos conjunlos 1de enem dal 2013
MIF 12 e luye divulgaciones raaquetidan o todo tpn de interanan an ntine wntwpdus. Ide engto del 2010
W I l'm:i:.urln de linwin da valorzaznnabby, fuontes de medicion ydivulgaeioitea Leln amorn dal 36 14

renueridas.

La Compafia estima que fa adopeidn de las enmiendas a las NIIF antes descritas, no tendri un
impacto significativo en los estados financicros en el ejercicio de sy aplicacion inicial,

Moneda funcional y moneda de presentacidn —

Las partidas inclnidas en los estados financicros de Ja Compailia se expresan en la moneda del entorno
econdmico pringipal ¢n que a entidad opera (“moneda funcional™), Los estados financieros s expresan
en délares estadounidenses, que es la moneda [uncional ¥ 1a moneda de presentacion de la Compaitia,
A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas cn los estados financicros adjuntos estin
expresadas en dolares estadounidenses.

g



INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DINL 2012
{Expresudo en dolares estndounidenses)

1.3, LEfectivo y equivalentes de efectivo -

2.4

Iy

El electivo y equivilenles de electivo incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones financieras liquidas, que se pueden transformar rapidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobrepiros buncarios, Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos
corrientes en el estado de situacién financiera,

Activos y pasivos financicros ~
2.4.1 Clasificncion:

La Compafifa clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de panancins o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar™, “activos financieros
mantenidos hasta su vencimicnto™ y “activos [inancieros disponibles para la venta”, TLos pasivos
tinancieros s¢ clasifican ¢n las siguientes categorfas: “pasivos financieros a valor razonable a través de
ganancias y pérdidas” y “atros pasivos financicros”. La clasificacién depende del propésito para ¢l cual
s¢ adquiricron los activos o contrataron los pasivos financieros, La Administracidn determina la

clasificacion de sus activos Ninancieros a la fecha de su reconocimiento inicial,

Al 31 de Diciembre del 2012 y del 2011, y 1 de Enero del 2011 Ia Compaiila mantuvo activos
linancieros en la categoria de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compafiia solo
mantuvo pasivos financieros en la categoria de “olros pasivos financieros™ cuyas caracteristicas se
explican seguidamente;

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacién financiera principulmente
por las cucnlas por cobrar a Clientes, Compafifas y partes relacionadas y otras cuentas por cobrar,
Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no cotizan
en un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepte por los de vencimiento mayor a 12
meses contados desde n fecha del estado de situacidn financicrs,

Otros pasivos firnneicros: representados en el estado de situacién financiera por las cuentas por
pagar a Proveedores, Compafilas y parics relucionadus y otros pasivos, Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor @ 12 meses contados a partir de la fechn del estado
de situagion financicra,

2.4.2 Reconocimiento y medicidn inicial y posterior:

Reconocimienio -

[.a Compailia reconoce un activo o pasivo financicro en el estadoe de situacién financiera a la focha de
[ negocincion y se reconocen cuando se compromete s comprar o vender el activo o pagar el pasivo,



INMODBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
3 DF DICIEMERE DEL 2012
{Expresado en dblares estadounidenses)

Medicitn inicial —

Los activos y pasivos financieros son maedidos inicialmente a su valor razonable mis cuslquier costo
atribuible a Ia transaccién, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasive
financicro;, siempre que el activo o pasivo financiero no sex designado como de valor razonable a
través de ganancias y péedidas. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaitia valoriza los
mismaos como s¢ describe a continuncién:

Medicién posterior -

a)

b)

Préstamos y cuentax por cobrar: Posterior o Su reconogimicnto inicial s¢ miden al ¢osto
amortizado aplicando el método de interés efective. En especifico, la Compafifa presenta las
siguientes cucntas dentro de esta categoria;

(i)

(ii)

(iii)

Cucntas por cobrar a Clientes: Estas cuenias corresponden o los montos adeudados por la
venta de servicios realizadas en ¢l curso normal de operaciones. Sise esperan cobrar en un
afto o menos s¢ clasifican coma activos corrientes, de lo contrario se presentan como
activos no corticntes.

Los saldos presentades en ¢l active corriente s¢ registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 60 dias) menos la provision
por detetioro.

Compaiifas y partes relacionadas! Estas cucntas corresponden a los montos adeudados
principalmente por préstamos en efectivo y pendientes de cobro, entre otros. 8i se esperan
cobrar ¢n un afo o menos s ¢lasifican como activos cormientes, de lo contririo se prasentan
COMO ACHiVOs NO corrienics,

Otrus _cuentas _por cobrar: LCstas cuentas corresponden a los montos adeudados
principalmente anticipos a proveedores, entre otros, Si s¢ caperan cobrar en un afio o menos
se clusificun como activos corrientes, de lo contrario s¢ presentan como activos no
corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que ¢s equivalente a su costo amortizado pues
se recuperan en el corto plazo,

Pasivos financieros: Posterior o su reconocimiento inicial se miden al costo amortizudo
splicando el método de interés clectivo. En especifico, la Compafiia presenta las siguientes
cuentas dentro de eata categorta



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE MCIEMBRE DEL 2012
(Lxpresndo en ddlnres estadounidenses)

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

(i) Compailns vy partes relncionadas: Gstas cuentas corresponden a los montos adeudados
principalmente por préstamos recibidos y pendientes de pago, entre otros, 5i ¢ esperan
pagar ¢n un aflo o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan
como pasivos no corrientes.

(iii) Otros cuentas por napar; Corresponden principalmente a saldos por pagar por anticipos de
terecros (inversionistas), para nugvos proyectos inmobiliarios, Si se esperan pagar cn un afio
o menes se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan ¢omo pasivos no
corrientes.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
S¢ o gencran intcreses y son pagadas en ¢l corto plazo,

2.4.3 Deterioro de activos financicros —

Lia Compaitia establece una provision para pérdidas por delerioro de sus documentos y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compaflia no sera capaz de cobrar todos los
importes que &¢ 1o adeudan de acucrdo 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 reorganizacién financiera y la falta o mora en los pagos se consideran
indicadores de que In cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de Diciembre del 2012 y 201t y ! de
Enero del 2011 no se han registrado provisiones por deterioro de las cuentas por cobrar de Clientes
considerando la recuperacion electiva de la cartera.

2.4.4 Bajn de activos y pasivos financicros —

Un activo Ninanciero s¢ elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo
o si la Compaftfs transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios
del activo. Un pasive es eliminado cuando las obligaciones de la Compania cspecificadas en ol
contrato se han liquidade,

Activa fijo -

Son registrados al costo histdrico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, ¢n caso
de producirse, El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicidn o construccién
del activo. Los desembolsos posteriores o la compra 0 adquisicién sélo son capitalizados cuando es
probable que beneficios econdmicos futuros asocindos a la inversidn fluyan hacia la Compaifa y los
coxtox pueden ser medidos rmuzonublemente.

k)
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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 depreciacion es caleulada lincalmente basada en la vida Otil
estimada de los bicnes del activo fijo, o de componentes significativos identificables que poscan
vidos utiles difercneiadas sin considerar valores residuales, Las estimaciones de vidas dtiles de los
activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados
financieros.

Los terrenos ¢ infracstructura agricola son presentados & sus valores revaluados, que son sus valores
razonables, en ¢l momento de las revaluaciones, menos la deprectacion acumulada v el importe
acumulade de las pérdidas por deteriore de vator cusndo aplique. Las revaluaciones se efectian con
suftciente frecuenceia, de tal manera gue el valor en libros no difigra materialmente del que se habria
calculado utilizando los valores razonables al final de cada periodo.

Cualquier aumento en 1a revaluacion de dichos terrenos ¢ infraestructura agricola se reconoce en Otro
resultado intcgral y sc acumula en ¢l Patrimonio en la cuents Superdvit por revallo, excepto st
revierte una disminucion en la revaluacion del mismo prevismente reconocida en resultados, ¢n cuyo
caso ¢l aurmnento se aeredila a resultados en la medida en que se carga la disminucién previa,

Una disminucion del valor en libros de la revaluacidn de dichos terrenos e infraestructura agricola es
registrada en resultados en la medida que excede ¢l saldo, &1 existe alguno, mantenido en la reserva de

reviluacion de los activos relacionade con una revaluacion anterior de dichos activos.

Las vidas Utiles estimadas del activo {ijo son las siguientes:

Vida 1t
lem (en ailos)
Infraestructura agricoln 20

Cuando ¢l valor en libros de un active fijo ¢xcede u su monto recuperable, este ¢s reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable,

Las pérdidas y ganancias por Ja venla de active fijo, se calculan comparando los ingresos obtenidos
con ¢l valor ¢n libros y se incluyen en el estado de resultados integrales,
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2.6, Aclivo inmobilinrio =

2.7

Representan los terrenos y cdificios (viviendas y departamentos), considerados en su totalidad o en
parte, o ambos, para obtener rentas, plusvalias o ambas, Son registrados al valor razonable, menos
amortizaciones acumuludas y pérdidas por deterioro, en easo de producirse.

Reconocimicnto —

La Compaiflla reconoce un sctivo inmobiliario en el estado de situaeidn financicra cuando, y solo
cuando: (a) sen probable que los beneficios econdmicos futuros que cstén asoeiados con tales
propiedades de inversidn fluyan hacia la entidnd; y (b) ¢l costo del activo inmobiliario pueda ser
medide de forma fiable.

Moedictéin inicial =

l.os activos inmobiliarios se miden inigialmente al costo. Los costos asociados a la transaceion se
incluirdn en la medicién inicial,

Medicién posterior —

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden al valor razonable, Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos inmobiliarios s¢
incluirdn en el resultado del periodo 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
deprecincidn acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor, Las
revaluaciones se efectian con suliciente [recuencia, de tal manera gue ef valor en libros ne difiera
materialmente del que se habrin caleulado utilizando los valores ravonables al final de cada petiodo,

Activos bioldgicos —

Representan plantaciones (cultivo de teca), son presentados a sus valores revaluados, que son sus
valores razonables, menos costos de ventas directamente atribuibles a la disposicién de dicho activo
en el caso de que estos se produzean, Las revaluaciones se efectitan con suficiente frecuencia, de tal
manera que ¢l valor en libros no difiera materialmente del que s habris caleulado utilizando los
valores razonables al Minal de cnda perfodo,

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

o
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1.8

Reconncimiento —

La Compailia reconoce un active hiologico en ¢l estado de situacion linanciera cuando, y solo
coando: (2) la entidad controle el activo como resuftados de sucesos pasados; v (b} sca prabable que
Mluyan a ta entidad beneficios econémicos tuturos asociados con ¢l activo; y (¢) ¢l valor razonable o
el costo del activo pueden ser medidos de forma fiable.

Medicion inicinl =

Los activos biologicos se miden inicialmente a sy valor ruzonable menos los costos de ventas, En ¢l
modelo de contabilidnd de costos histéricos busadus en lus tronsncciones realizadas, mide dicho
activo a su costo historico sin considerar los cambios ¢n ¢l valor razonable a lo larpo del periodo
desde 1a plantacion hasta la recoleccion,

Medicion posterior —

Posterior a su reconocimicnto inicial los activos bioldgicos da lugar a los siguientes tipos de
resultados cuando y solo cuando: (a) cambios ¢n los actives, a través de (i) crecimiento {un
incremento en [a cantidad o una mejora en la calidad de dicho activo bioldgico); (ii) degradacion (un
incremento en la cantidad o un deterioro en la calidad de dicho activo biolégico; (b) obtencién de
productos agricolas,

Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros —

Los activos sujetos a depreciacidn y amortizacion (active fijo, active inmobiliario v activo hioldgico) se
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podrin 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 ¢l monto neto gue se obtendria de su venta 0 su valor en uso, Para efectos de evaluar el
deterioro, fos activos se agrupan a los niveles méas pequetos en los que se penera flujos de efectivo
identilicables (unidades peneradoras de efectivo).

En el caso que ¢l monto del valor libros del activo excedn a su monto recuperable, I Compafia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio.

Para aquellos activos bioldgicos en ¢l que estos no dispongan de precios o valores fijados por el
mercado y que se haya determinado claramente que no son [ables otras estimaciones alternativas del
virlor razonable; estos deben medirse a su costo menos la depreciacién acumulada y cualquier pérdida
acumulada por deterioro de valor.
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PRY

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 fimancieros (activo fijo, activo inmobiliario y activo
biologico).

Impuesto a In renta corricente y diferido —

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

Impuesto  lu renta corricnte

LI cargo por impuesto a la renta corriente s¢ caleula mediante la tasa de impuesto aplicable a las
wtilidades gravables y se corpa o los resultados del ailo que se devenpa con base en ¢} impuesto por
pagar exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% (2011: 24%
~ 2010: 25%) de las wiilidades gravables, In cual se reduce al 13% (2011: 14% - 2010: 15%) si las
utilidades son reinvertidas por ¢l contribuyente,

A partir del ¢jercicio fiscal 2010 entré en vigor la norma que exige el pago de un “anticipe minimo de
impuesto 8 la renta”, cuyo valor es caleulado en funcidn de las cifras reportadas el afio anterior sobre
el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos v gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables v
0.4% de los activos.

Lo referidu norma establecié que en caso de que el impuesto 2 la renta cousado sea menor que el
monto del anticipo minima, este Gltimo se convertird en impuesto a la renta definitive, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con la norma que rige ke devolucion de este anticipo.

Impuesio a Iy renta diferido

Cl impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por ¢l 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 financieroa, El impuesto a la renta diferido se¢ determina usando
Lasis tributarias que han sido promulgadas a 1a fecha del estado de situacidn fnanciera v que se
espera seran #plicables cuando ¢l impuesto a la renta diferido activo se realice o ¢l impuesto a In renta
pasivo se pague.

Los impuestos & la renta diferidos activos sélo se reconocen ¢n la medida que sea probable que se
preduzecan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las dilerencias temporales. Los
saldos de impuestos 2 la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
lcgal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuesios pasivos corrientes ¥ cuando
log impuestos a la renta diferidos actives y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria,
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En adicién, es importanie sefialar que de acuerdo con el Codigo Orginico de la Produceién,
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 ¢l 2013, por lo que el impuesto diferido estd calculado
considerando la reduccion progresiva de la tasa impositivi,

Beneficios n los empleados —

Beneficios sociales de corto plazo: Se registran en ¢l rubro de pasivos acumulados del estado de
situacion Ninanciera y corresponden principalmente a

i) La_narticipacion de los trabajndores en las utilidades; Caloulada en funcidn del 15% de la
utilidad contable anua) antes del impuesto a la renta, segin lo establecido por la legislacion
ecuatoriana vigente, Se registra con carpo a resultados y se presenta como parte del costo de
ventas, ¥ gastos administrativos y de ventas en funcion de fa labor de {a persona beneficiaria de
este benelicio.

it) Beneficios sociales (Décimo lercer vy décimo cuarto sucldos): Se provisionan y pagan de acucrdo
a la legislacion vigente en ¢f Ecuador,

Beneficios de largo plazo (Tubilucion patronal y Bonificacidn para desahucio):

Provisiones de jubilacién patronal y honificacion para desahucio (ro fondendos): La Compafifa
ticne un plan de beneficio definido para jubilacién patronal, normado por los leyes laborales
ccuntorianns. Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, on los casos determinacién de la
relacion laboral por desahucio solicitudo por el empleador o por ¢l trabujador, el empleador
bonificard al trabajador con ¢l veinticineo por ciento del cquivalente a la dltima remoncracion
mensual por cada uno de los aflos de servicios prestados a la misma Compafifa o empleador, este
beneficio se denomina desahueio.

La Compafiia determina anualmente Iz provisién para jubilacion patronal y desahucio ¢on buse en
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y se reconocen con cargo a los
costos y pastos (resultados) del aito aplicando ¢f método de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y
representan ¢l valor presente de las obligaciones a ln fecha del estado de situacion financicra, o8
unitario porgue se calcula persona por persona, y proyectado porque ¢s el valor de la obligacion
futura, delinicién actuarial, La reservi matemdtica s¢ capitaliza a través del valor actual medio
individual de la pensidn patronal, mds la capitalizacién a una tasa minima equivalente a la tasa de
conmutacidn actuarial 4% anual (2011: 4% anual) conforme dispone la ley, publicado en el Registro
oficial # 650 del 28 de Aposto del 2002,

P f
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2.11.

212

2.13.

Las hipdtesis actuariales incluyen variables como son, en adicidn o In tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servigios, remuneraciones, incremento futuros de remuneraciones,
tasa de rotacion, entre otras,

Las ganancins y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en ta experiencia y cambios
en los supuestos actuariales se cargan o resuliados en el periodo en ¢l que surgen.

Los costos de los servicios pasados ge reconocen inmediatamente en resultados del ano,

Al cierre del afio Ias provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajande para
la Compaflia,

Provisiones corrientes —

Las provisiones representadas en el estado de situacién financiera, principalmente por beneficios
sociales ¢ impuestos se reconocen (i) cuando la Compailia ticne una obligacién presente, ya sea legal
o implicita, como resultado de sucesos pasados; (ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida
de recursos para liquidar la obligacidn; y (iii) ¢l impuorte se puede estimar de manera confiable.

Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracidn, a la fecha de
cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar Ja obligacion,

[.os conceptos por lo cual se constituye provision con cargo a resultados comprenden principalmente
u los deseritos en la Nota 13,

Reserva legal ~

De acuerdo con ia legislacion vigente, la Compaiia dehe apropiar por lo menos el 10% de la utitidad
neta del affo o una reserva lepal hasta que el saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital
suscrito, La reserva legal no estd disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser
capitalizada o utilizada para absorber pérdidas,

Reserva estalutaria -

El saldo acreedor de las reservas estatutarias provienen de las utilidades acumuladas al periodo 2010
con el propésito 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
Resullados acumulados para incrementar esta rescrva,
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2,14,

2.10.

2.17.

Superavit por revalio —

Representan ¢l incremenio neto del revaltio, como resultade de la medicidn posterior del activa fijo,
practicados por peritos  independientes  debidamente  calificados por la Superintendenciz  de
Compafilas. Este superdvit podrd ser transferide directarnente a panancias acumuladas, cuando sc
produzca la baja en cuentas del activo relacionado. Esto podria implicar la transferencia total del
superavit cuando la entidad disponga del activo, No obstante, parte del superdvit podria transferitse a
medidn que el activo fuera utilizado por 1a entidad, En ese caso, ¢l imparte del superdvit transferido
serfa ipual a Ia diferencia entre la depreciacion caleulada segtin ¢l valor revaluado del activo v Ia
calculadn segin su costo arigingl, Las transferencias desde las cuentas de superdvit de revaluacion a
ganancias acumuladas no pasardn por ¢l resultade del periodo. De acuerdo con L legistacion vigente,
este saldo no podrd ser capitalizado,

Reserva proveniente de In adopeion por primera vez de tas “NITFY -

Los ajustes provenientes de la adopeion por primera vez de las WNormas Internacionales de
Informacién Financiera “NIF" que se registraron en ¢l patrimonio en la cuenta Resultados
acumulades, subcuenta Resultados acumulados provenientes de la adopeion por primera vez de las
NI, que gencraron un saldo acreedor éste sdlo podri ser capitalizados en la parte que exceda al
valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas: o devuelto en el caso de liquidacién de la compafifa,

Reconocimicnto de ingresos —

Los ingresos comprenden ¢l valor razonable de lo cobrado o por cobrar por 1a venta de sus servicios
en ¢l curso normal de sus operaciones. Los inpresos se muestran netos de TVA, rebajas y descuentos
olorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econdmicos fluyan
hacia la Compaiila puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compafifa provee sus servicios de
alquiler a Jos clientes.

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

independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en ¢l perfodo mis
cercano en el (que 8¢ Conocen,
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2,18, Compensacion de snldos y transaceiones —

Como norma general en los estados tinancicros no se compensan los activos y pasives, tampoco los
ingresos y pastos, salvo aquellos ¢asos en los que la compensacion sea requerida o permitida por
alguna norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccién, Los ingresos y pastos
con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, conternplan la posibilidad
de compensacion y la Compaiifa tienc la inteneion de liquidar por su importe neto o de realizar el
active y proceder al pago del pasive de forma simultinen, se presentan netos en la cuenta de
resultados,

3. ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacidn de estados financicros requicre que ln Administracidn realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos cstados financieros y sus notas relucionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basados en la expericncia
histérica, cambios en la industria ¢ informacion suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reficjar correctnmente 1a situacidn financiera y los resultados de [a Compailin /e las que requieren un alto

grado de juicio por parte de la Administracion,

Las principales estimaciones y aplicaciones del ¢riterio profesional s8¢ cncuentran relacionadas ¢on los
siguientes conceplos:

» Activo fijo; La determinacion de las vidas Otiles que se evalian al eierre de cada aiio (Nota 2.5).

»  Activo inmobiliario: La determinacién de vidas atiles que se evalian al cierre de cada afto (Nota 2,6),

*  Activo biolépicos: La determinacién de vidas fitiles que se evalian al eierre de cada aifo (Nota 2.7).

» Provisiones par bencficios o empleados: Las hipdtesis empleadas en ¢l cilculo nctuarial de Jubilacidn
patronal y Bonificacion para desahucio. Para lo cual utiliza estudios actwariales practicados por
profesionales independientes (Nota 2.10),

s Impucsto a la renta diferido: La Compafifa ha realizado ln estimacién de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias cnire el valor en libros y la base tributaria de los activos
(fundumentalmente ¢fectos de la adopeién de las NIIF) se revertirdn en el futuro, (Nota 2.9).
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4, TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF)

4.1. Basc de transicidn a lag NITF -

a)

b)

Aplicacion de la NIIF 1

De acuerdo o la Resolucion No08.G.DSC.010 emitida por la Superintendencin de Compafiias ¢n
Noviembre del 2008, los compaitias como INMOBILIARIA MIRIL S.A., deben preparar sus
primeros estados financieros bajo NITF en el 2012, por lo cual los estados financieros de la
Compafia por el ejercicio terminado ¢l 31 de Diciembre de 2012 son los primeros estados
financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIF).
Hasta ¢l affo terminado en ¢l 2011 la Compaitia emitia sus cstados financieros segiin Normas
Ecuatorianas d¢ Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los estados financicros del 2011 han
sido reestructuras para ser presentadas con los mismos critertos y principios del 2012.

La fecha de transicion a las NIIF de la Compaitin es el | de Bnero del 2011, fecha en la que se ha
preparado ¢l estado de situacién finangicra de apertura,

De acucrdo a la NIIF 1, para elaborar los estados financicros antes mencionados, se han aplicado
todas fas excepciones obligatorias ¥ no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicacién
refroactiva de las NIIF.

Exencioncs a la aplicacion retroactiva otilizadas por in Compafiia -

Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compailia por no ser aplicables,
Aplicncién retroactiva de principios contables pura la adopeidn por primera vez de hss NI1IF

Provisiones de Jubilacién patronal y Bonificacion para desahucio

Lu Compailia procedit a aplicar todos los lineamientos de la NIC 19 a la fecha de transicion a
NIF para Ia estimacion de estos pasivos, que previamente na los registraba,

Impucsta a la reatn Jdiferido

La Compaiifz procedio a aplicar todox los lineamicntos de la NIC 12 2 la fecha de transicidn a
NIF para la estimacidén de estos pasivos,

Loz electos de los asuntos antes indicados de detallan en 1a Nota 4.2,
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4.2, Conciligcion entre Ins NIIF y Ins NEC -

Las conciliaciones presentadas a continuacion detallan la cuantificacidn del impacto de la transicion a
las NIIF. La coneiliaeion proporciona ¢l impacto de Ja transicion con los siguientes detalles:
N

» Concliiacion del patrimonio al | de Bnero de 2011 y 31 de Diciembre de 2011,

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

4,2.1 Coneilincion det patrimonio

31 de Digiembre 1 de Bnero ded

Concepios del 2011 2011
Total putrimonio segin NEC 637,945 600.704
Ajustes por Conversidn a NI
Active inmobiliario - Valuacion del costo atribuido (1) - 451,874
Activa fijo - Superivit por revaltio {(2) 270,017 -
Activo bioldgico - Determinacion del valor razonable (3) 332245 .
Reconocimiento de la provisidn para Juhilacion
pulronal y Bonificacidn para desahucio {4) (683) -
Reconoeimiento de impuestos diferidos (5) (5.119) (48,166}
Electo de las NITF en el ano 2011 396,460 403,708
Efecto de transteidn al 1 de Engro del 2011 403.70% -

Totnl patrimonio segin NI 1.638.113 1.004.413
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(h

(2)

4,2.2 Conciliacidn del cstado de resultados integrales

Por ¢l afie
Concentos terminado el
=ODEENs 31 de Diciembre
del 2011

Utilidad netn sepin NEC 2RA00
Determinacion del valor mzonuable Active binldgico {3) 332.245
Repistro de n provisién para Jubilacién patronal ¥ Bonificacidn
para desahucio (4) (683)
Reconocimiento del Impuestos diteridos (5) {5.119)
lifecto de la transicidon o lus NIIF 326443
Litilidad netn segiin NIIF 354,843

Activo inmobilinrio — valuaeién del costo niribuide: Para efectos de la primera adopeion de las
NIIF, la Compaitia utilizé el valor razonable de sus Terrenos y Ldificios (destinados o generar rentas)
determinado en funeidn del informe de avaltio practicado por un perito independiente, pues identificé
que st valor en libros segin NEC diferla en forma importante de su valor en libros segin NIIF a la
feeha de transicion. Al 1 de Enero del 2011, los efectos de diche cambio generaron un incremento de
USS 451,874, en los saldos de activo inmobiliario y en resultados acumulados. Para el perlodo del
2011 no hubieron cambios en el valor raxonable de estos activos,

Activo fijo - superdvit por revalio: Para efectos de la adopeidn de las NIF, 1a Compaitia utilizé el
valor razonable de sus Terrenos e infraestructura agricola {Activos fijos) determinado en base a la
valoracion efectuada por un perito independiente, Al 31 de Diciembre del 2011, los efectos de dicho
cumbio generaron un incremento de USE 270,017, en los saldos de Activo fijo y en Superdvit por
revilio.

{3) Activo biol6gico - determinncién del valor razonable: Por aplicacitin de lus NIIF tn Compaiia, con

gl soporte de un avallo practicado por un profesional independiente autorizade por la
Superintendencia de Compaiifns procedid a valorizar comercialmente un predie ristico, propicdad de
la Compafiia dedicado a lo actividad forestal (cultivos de plantaciones de teca) , lo cual generd, al 31
de Diciembre del 2011, un aumento en dicho activo biolégico y en ¢l patrimonio por US$332,245,
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{4} Reconocimicnto de la provisién para Jubilacién patronal y bonificacién para desnhucio: Como
parte de la adopeitn de NIIF la Compafia, con el soporle de un actuario, procedié a cuantiticar cl
saldo de sus provisiones por jubilacidn patronal y desahucio de acuerdo con todas las pautas
estublecidas por la Norma Internacional de Contabilidad 19, lo cual generd, al 31 de Diciembre del
2011, una reduccién patrimonial por US$683 respectivamente ¢ incremento en pasivos a largo plazo
por dicho monto,

(5) Reconocimiento de impuestos diferidos: Lus NUF requieren el reconocimicnto de impuestos
diferidos vsando ¢l métode del balance que estd orientado al cdleulo de Jas diferencias temporarias
entre la base tributaria de un activo o un pasivo y su valor contable en el balance, Los ajustes en la
valuacion de los activos y pasivos generados por ln aplicacion de las NIIF, han significado la
determinacion de diferencias temporarias que [ueron registradas como pasivos por impuestos
diferidos. Al 31 de Diciembre ¥ | de Encro del 2011, los efectos de las diferencias temporarias
generaron  una  disminucién por USES. 119 y US$H48.166 de los Resultados acumulades
respeclivamente,

5. ADMINISTRACION DE RIESGOS
5.1. Factores de ricsgos financicros

Las actividades de la Compaiifa la exponen a una variedad de riesgos financicros: riesgos de
mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez, El programa general de administracion de riespos de
la Compafifa s¢ concentra principalmente en la pestion y diversiticacidn del mercado en que opera y
en la pestién de los gastos de operacion, ademas de los riesgos relacionados con la obtencion de
crédito para garantizar su liquidez y sus inversiones, Bl programa tiene por ohjetivo final minimizar
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrelan generar en el desempelio Ninancicro de la
Compafiia,

L administracién de ricsgos estid bujo la responsahilidad de In Gerencia de 1a Compafifa.
(a) Riespo de mercado
. Riespo de tasa de interés
La Compantia asume riesgos minimos en (luctuaciones de tasa de interés, en razén de que no
mantiene préstamos contratados con instituciones financicraz ni terceros, por lo cual, en

opinidn de la Gerencia, la Compaiia no tiene una exposicidn importante a los ricsgos de tasas
de interds,

(¢



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

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

ii. Riesgo de precio

La Compafiia opera Gnicemente en ¢l mercado toeal y por su caracteristica de operacion los
precios de los servicios y costos contratados son peneralmente negociados a precios de
mercado. No mantiene negociaciones de largo plazo.

iti. Ricsgo de tipa de cambio

La Compafifa realiza sus operaciones principales en délares de los Estados Unidos de
Norteamérica, moneda de curso legal en el pais, y por lo tanto no se presentan efectos por
variaciones de tipos de cambio en los estados financicros,

(b) Ricsgo de ¢rédito

(¢)

El riesgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pucda cumplir con sus obligaciones ¢n
refacion con un instrumento {inanciero o contrato de venta, generando una pérdida financiera, La
Compafifa no cstd expuesta a un riesgo de crédito por sus actividades operativas (debido a que sus
principales saldos por cobrar son a Compafifas y partes relacionadas).

El riespo de crédito surpe del efectivo y cquivalentes de efeetivo, depdsitos en bancos e
instituciones financieras, asf como la exposicion al crédito de Clicntes, que incluyen a los saldos
pendientes de 1as cuentas por cobrar y a las transaceiones comprometidas, La Compafifa manticne
cuentas por cobrar a distintas personas naturales y no mantience ¢uentas pendientes de cobro
significativas con ninguna cn particular. Respecto de bangos ¢ instituciones financieras, sdlo s¢
acepta a instituciones cuyas calificaciones de riespo independientes determinen niveles de
solvencia que paranticen estabilidnd, dinamica y respaldo a los depositos de 1 Empresa.

Riesyo de liquidez

La Compafila monitorea su riesgo de escaser de fondos usando un flujo de caja proyectado n corto
y larpo plazo. El objetivo de ln Compafiis es mantener una contimndad de fondos y una
flexibilidad de los mismos a través decl uso de préstamos, A comtinuacion se resumc los
veneimientos de las obligaciones de la Compaflin, bosado en los montos contractuales a
desembolsar no descontados;
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Mennmale T omeney Tie 3 n 12 meses Man de | afo Tuinl
AL e Diclembire del T012
Cuentns por papar Froveedores 13,37t - - 75371
Cuimnpnddg ¢ paires jelac lonadas 373025 . - 571.015
linpueston ¥ relenciones 490 . - 490
Cueiitas por pagar Otrna 6778 . . 267.77H
Pasivos acunulados - 1.4 - 347
Tninl AInAG4 a4 + LIPS EY ]
[ s
AL I ote Diclembire def 1031
Curutus por pagar Movecdotes 73.1%0 * B 74580
Compnhlne y paries relacionadas 67,200 . . 467,700
{mipuestos y retencionsa 2510 3 . 2530
(uentas por pagar Olras HTAOD - B 267,502
Fasivos acunmiados - 20,652 - 29 52
Total niad 1652 " V42,264
Al 3l de Diglemhre el 2000
Caentns por pagar Froveedorzn 281743 . " N1
Compnpies y panes relacionndes 548,704 " " K. 764
Cucntne por pagar Olres HL0%R - . 32,078
T'anives scumulsdoy - 22228 - 22228
Total HEN.6G5 21,128 . KUHLESY
= e

5.2, Administracidn del riesgo de capital

Los objetivos de la Compaffa al administrar el capital son el salvaguardar 1a capacidad de la misma
de continuar como empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus Accionistas y
mantencr una estructura de capital optima para redueir el costo del capital,

Consistente con ¢l sector inmobiliario, 1la Compaifa monitorea su capital sobre fa base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se calcula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta
s¢ caleula como el total de los recursos ajenos (incluyende cuentas por pagar comerciales, cuentas
por pugar compafifas y partes relacionadas y otras cuentas por pagar) menos el efectivo y
equivalentes de efectivo. El capital total se calcula coma ¢l *patrimonio neto™ mas la deuda neta,
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L.os ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 2011 fucron los siguicntes:

2412 2011

Provecdores 75311 75.380
Compafiias y partes relcionadas 573,025 567,200
Impuestos y retenciones 690 2.530
Otras 267.778 267,502

016,864 012,612
Electivo y cquivalentes de efectivo 2,444 50.091
Deuds neta 919,308 962.703
Total patrimonio neto 1.647.514 1638, 113
Capitaf tolal 2,566,827 2.600.816
Ratio de apalancamiento 36% 37%

Gl ratio de endeudamiento se mantiene duranie 2012 como resultado, fundamentalmente, a que las
operaciones de la Administracién s¢ manticne en niveles casi constanies, las cuales no difieren

significativamente con respecto al perfodo anterior.
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INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieron - A conlinvacion se presentan los valores cn libros de cada
cateporia de instrumentos financicros:

Al de [uowmbiea Jak 2013 AlM e Diviembre del 201 Ab1de Hmern dat 201
Carrenie My 2orrienre tiTra M giarriendy Curriente Mo corrwents
Activon flnanelevos medidns sl fnveing
Ml pivir ¥ enpuivalenion o wfoest vy MEEE] L1 Y] . LI -
Aciivos Tloanelorns mudldus ml rovin
amostizadn)
Clientes 31 4764 . JIRZ2Y
Compafias relackhadus 2 At . 20044 158 a AT R
IMPuCsben ¥ rebenc o nes 2.1A% . & T1A -
Dtrae L . 3110 . LI45 -
Totnl activas finauncheras IR CEY - R ETY P Wb o il -
Pypjvan Tinnncleros medldos sl enatn
ditin filnmdnt
Proveednigs R - EERLIT - 2NN
Companias v narees relacuysud un A73 025 - /7 200 . MR Zaad
[lirun SRTTIH ThT WD - J4OGH
Total praslves finencleran PR LI - UEITNT ] " oY nuk

Ll efective y equivalentes de efeetivo, deudores comerciales, cuentas por cobrar o compailias
relactonadas, otras cuentas por cobrar, proveedores, cuentas por pagar companfas y partes relacionadas,
otras cuentas por pagar sc aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos, en los pasivos no corrientes, dado que sus condiciones v tasas de interds son las de mercado,
se considera que las mismas se encuentran a valor razonable.

. EFECTIVQ Y EQUIYALENTES DI EFECTIVO

Corresponden a cuenta corrientes en bancos locales pura administrar sus fondos, que es utilizado para e
desarrollo de sus operaciones, Bs utilizado principalmente para el cumplimiento de compromisos de pago
Menores d res meses,
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DOCUMENTOS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

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

El periodo de crédito promedio sobre la venta de servicios de alquiler es de hasta 30 dias. No s¢ bace
ningln recargo por intereses sobre lus cuentas comerciales por cobrar despuds de la facturacidn,

Antes de aceptar cualquier nuevo Cliente, la Compafiin utiliza un sistema propio de calificacion erediticia
para evaluar la calidad crediticia del Cliente potencial y definen los limites de erédite por Cliente. Los
limites y calificaciones atribuidos a los Clientes se revisan cada aflo, Las cucntas por cobrar que no estan
vencidas ni deterioradas tienen la mejor calificacidn de crdédito atribuible de acuerdo ol sistema de
caliticacidn crediticia usado por la Compafiia.

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, la Compaftia considera cualquier
cambio en la calidad crediticia de la cuenta a partir de la fecha en que se otorgd inicialmente ¢l erédito
hasta el final del perfode sobre el que se informa. La Administracion de la Compafifa considera que la
concentracion del ricspgo de erddito ex limitada yo que la recuperacion de dichos valores se encuentra
apoyadn mediante una pestién efectiva de cobros,

La Compailin no mantiene ninguna garantia sobre eatos saldos,

ACTIVO F1JO, NETO
Al 31 de Dicicmbre det
2012 201t
Terrenos 262,327 241,341
Inlmestructurn agrcols 31,170 28.676
(=) Depreciacion acumulnda {574) .
30,596 28.670

Snldos netos 202,023 20,017
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Al 31 de Diciembre del

2012 2011

Maovimiento del aifo:

Saldo inicial 270,017 -
Valuacion del costo atribuido (1) 23,480 270,017
Depreciacitn {574) -

292,923 270.017

Saldo final

(1) Representa ¢l efecto del revalio practicado por profesionales independicentes, sobre dichos activos se

encuentran las plantaciones de teca.

10. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

Al 31 de Diciembre del

Al'l dec Enero del

2012 2011 2011
Terrenos 539,481 537.863 537.863
Edificios 1,234,181 1.230.478 1.230.478
(<) Depreciacién acumulnda {127.018) {63.078) -
1.107.163 1,167,400 1.230.478
Suldos netos 1,646,644 1.705.263 1.768.341
T ——— T —

Al 31 de Diciembre del

Al i de Encro def

2012 2011 2001

Movimiento del afio;

Suldo inicial 1.705.263 1.76R.341 1.316.467
Valuacidn del casto atribuido (1) 530 - 451.874
Depreciacion (63.940) (63.078) -

Saldo final 1,646,644 1.705.263 1.768.341

— s [T —

(1) Representa el efecto del revalio practicado por profesionales independientes,
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ACTIVO BIOLOGICO, NETO

Plantaciones {Teen)

Mavimiento del afa:

Saldo inicial
Adiciones {1}
Revaloo (2)

Saldo final

Al 3] de Diciembre del
2011

2012

446,054

1,952

Al 3t de Diciembre del

2012 2011
391.952 -
51.622 59.707
2.485 332,245
446.059 391.952

(1) Representa la adquisicién de una plantacién de Teca (joven) en ctapa de desarrollo durante el 2011,

mientris que en el 2012 representa los costos adicionales para mantenimicento de dichos activos.

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

NOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR - OTROS

Incluyen principalmente anticipos a terceros (Inversionistas) que ascienden a US$267.778 ¢n el 2012, para
nuevos proyectos inmobiliarios a desarrollarse en ¢l corto plazo por parte de la Compafifa, dichos saldos
s& compensarin una vez ejecutados y concluidos 1os mencionados proyectos, TXsta negociacion responde a

acuerdos verbales con los Inversionistas,
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PROVISIONES

%aldos nl

¢ iny

0 fio "'!I !".'

Impuesto a Ix renta

Participacidn de los trabajadores en
Ins uiilidades

Provision par jubilncitn patronal

Provisidn parm bonificucion desahucio

Ana 2011

Irpuesto o o rentn

Participacion de los trabajadores en
law utilidades

Provisién para jubilacitn pateanad

Provisidn pora bonificasidn desahucio

TMPUESTOS

1) Conciliacion del resultado contable - {ributario

9.863

6,752
274
40

1604

4,44

"

I'apos yio
NereNenics utilizaeintes

¥.143

392
496

(18.006)

(6.752)

(1.604)

(4.909)

Anldos nl

linnl

666
205

2.863

6.752
a4
409

Una reconciliacion entre 1a utilidad segin Estados financieros y la utilidad gravable, es como sigue:

Utilidad untes del Impuesto oo renta y

Participacidn de Jos trubujudores (NI 2011)

Menas - Participucion de los trabajndores

Menos - Olmis rentas exentag

Mis — Gagtos no deducibles (1)

Miis — Participacion teabujndores atribuibles o

inpresoy cxentos

Utilidned gravable (Pérdida tributaria)
Tasa de impuesto a L rentu
Impuesto a la rentp
Anticipo minimo de Impuesto a ly renta
Impuesta o lo rentu comiente (2)
hmpuesto a la renta diferido (3)

Casto de Inpuesto a lu renta det afio

2012 2011
(13810 45.016
- {6.752)
- (40.000)
(13.810) (1,736)
2,878 36,831
- 0.000
(10.932) 41.005
23% 24%
- 0,863
8,143 R.409
8,143 9.863
(7.874) 5119
26049 14,982

I A

W
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b)

(1) Durante el 2012 incluye principalmente: i) US$1.062 por intereses y multas en o} pago de
impuestos liscales y ii) US$1.790 por beneficios o empleados en In parte no aportadn al Instituto
de Sepuridad Social.

En ¢l 2011 dichos pastos se relacionan a reparacion y mantenimiento de edificios, muchles y
enseres, mantenimiento de oficing vy servicios de fumipacién por US$5.292 sin el respaldo

respectivo y depreciacion no deducible por US$31.359,

(23 Durante el 2012 la Companfa determiné el anticipo minimo de Impuesto a la renta como pasto de
impuesto a la renta corriente dicho affo siguiendo las bases deseritas en la norma tributaria.

(3) Vduse literal b) siguiente,

Reconcilineidn de Ia tasa efectiva -

2012 2011
(Pdrdidu) Utilidad antes de impucstos (13.810) 369,825
Tusa impositiva 23%% 24%,
- 88.758
Otras diferencins permunentes {269) (103.740)
Impuesto a a renta del afio (269) {14,982
Tasa efectiva 2% A%

Impuesto a la renta diferido

La wsa impositiva aplicada pars el caleulo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del
2012 ¢x la que estard vigente en el periodo esperado para su realizacion, empezando en 25% ¢f 31 de
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, en
funcién de lo contemplado en el Coédigo Orpénico  de la Produccion, Comercio ¢ Inversiones,
aprobado en noviembre del 2010 y vipente a partir de Encro del 2011,
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El andlisis de impuestos dileridos pusivos es el siguiente:

Al3l de Diciembre del

All de Encro

M2 2011 2011
Impuestos diferidoy activos;
Se realizard dentro de 12 meses - - -
Se realivmrd despuds de [2 meses - - .
hmpuestos dileridos pasivos:
Sc realirmrd dentro de 12 meses - - R
Se realimrd despuds de 12 meses A5 411 53285 48,166
15411 53.284 48.166
Activa (I'nsivo) (45411} (53.285) (4%.166)

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

Al31 de Diciembre

Al 'l de Enere del Realizacion y et
2012 reconocimiento 2012
Revalio de Edificios (53.121) 7057 (45.164)
Provision paea Jubilucidn patronal ¥
bonifiescion pot desahucia {164 {’3Y {247y
{53.285) 7.874 (45441 1)
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Al 3] de Diclembre

ALY de Fnero del Reatizaclon y ded
2011 recomnimiento 201
Revaltio de Ediflelos (48.166) {4.955) (53.121)
Provisitm pora Jubilncion potronal y
boniticacldn por desabwein - {164) £104)
(4K, 160) (5.1149) {53.285)
¢} Sitmacion Fiseal

De acuerdo con disposiciones legales, 1o awtoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impueste a 1a renta de la Compaiifa, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
contades a partir de la fecha de presentacion de la declaracion de Impuesto o la renta, siempre y
cuando haya cumplido oportunamente con las oblipaciones tributarias, Los afias 2010 al 2012
inclusive atn estdn abicrtos a una fiscalizacién,

Precios de transferencia -

Las normas tributarins vigentes incorporan el principio de plena competencia o “arms®s length™ para
las operaciones realizadas con partes relacionadas Por su parte ¢l 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 aquellns compafiiss que hayan lenido operaciones con  purtes
relacionadas domicilindas en el exterior en el misme periodo fiseal y cuye monto acumulado sea
superiar a US$5,000,000.

Se incluye como parte relacionadus o las empresas domiciliadas en parafsos fiscales. El indicado
estudio debe ser remitido hasta ¢l mues de junio conforme ¢l noveno digito de] RUC, Adictonalmente
exige que en su declaracién de impuesto a la renta anual declare las operaciones doe agtivos, pasivos,
ingresos y epresos, Lo Compailin no califica para preparar este extudio.

Impuesto al Valor Agregado (TVA) -

Debido a la noturaleza de ln Compafita, este impuesto se grava al valor de ia transferencia de servicios
de arrendamicnto mercantil y biencs inmuebles comercializados por la Compafifa o la tarifa del 12% vy
0% respectivamente calculado cn base a los precios de venta (valor total de la factura a su cliente),
que incluye los coslos ¥ gastos imputables al precio.

r
4
N:
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f) Reformas tributaring -

Durante diciembre del 2012 la Administracién tributaria emitio una circular que aclara que los gastos
no deducibles en un periodo fiscal no podrin considerarse como deducibles en periodos siguientes.

Adicionalmente se elimina ¢l pdrrafo que prohibin considerar como gastos no deducible ef gasto de
depreciacion de los activos tevalorizados.

) Impuestos y retenciones por cobrar —

Al31 de Diciembre del All de Encro
2012 201 2011
Retencidn en Ia fuente de impuesto a la renta (1) - 2.801 -
Impuesto » valor agregado (1VA) (2) 601 273 -
Retenciones en la fuente del IVA 1.768 1.204 -
2,364 6.736 -

(1} Corresponde al saldo de las retenciones practicadas por los Clientes sobre las facturas de ventas
emitidas por la Compafiia durante cada gjercicio y de aitos anteriores.

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

15. OBLIGACIONES PATRONALES

Obligaciones patronales de corto plawg;

Al 31 de Diciembre del Al 1 de Enero
2012 2011 2011
Participacién de los trabajadores en las utilidades (1) - 6.152 4,900
Beneficios socinles (2) 3.474 22,900 17,319
3474 29,652 22,228
I e ]| Pre—d

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

(2) Representa los derechos a vacaciones anuales, decimos, fondos de reserva y los feriados progresives
acumulados y compensaciones laborales reclamadas por los empleados.

g
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Obligaciones patronales de largo plazo:

Juhilacion patranal v bonificacion por desphucio

El saldo de la provisidn para jubilacion patronal y bonificacidn por desahucio corresponde al 100% def valor
actual de la reserva matemdtica calculada actuarialmente por un profesional independiente para todos los
trubajadores que a esas fechas que se encontraban prestando servicios para la Compafifa,

Al 31 de Diciembre det

2012 2011
Jubilseidn patronal 666 274
Bonificacién por desahucio 905 409
1,571 ;%)

CAPITAL SOCIAL

E!l capital suscrito y pagado de la Compaitfa comprende 1.051.500 aceiones ordinarias y nominativas de
vitlor nominal UJS$ 0,40 cada una, {ntegramente suscritas y pagadas, stendo la composicion accionaria det
capital pagado ¢l siguiente:

Nacionplig] Rimero de %,
IH,:UIHT‘IE"{
Accionistay
Mirmnda Roca Rafuel Clemente Fouatorisng 1,051,459 100%
Miranda illingworth Carlos Rafiel Eeuntorionn 1 o,

10051, 500} 1040

Reformas a la Ley de Compaitias en ef Ecuador requieren que los representantes legales de las compaitfas
presenten informacion de los accionistas extranjeros de las compaiiias con indicacion del duefio de esa
compafifa asi como de sus directores. La Compaiiia no califica para presentar esta informacién,
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17. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Se incluye bajo la denominacion de compafifas relacionadas con accionistas cotmunes, con participacion
accionaria significativa. El sipniente ¢s un resumen de los principales saldos con compaiifas v partes
relacionadas;

Al 31 de Digiembre del

2012 2011
Documentos y cuentas por cobrar
Compaiias relacionadas (1)
Equilit S.A. 196.957 197.669
Administracidn Conjunto Residencial Puero Mirdl 4.4584 6487
201.441 204,156

{1) Corresponden principalmente a pagos efectuados por cuchta de dichas compafiias relucionadas desde
aflos anteriores y durante el presente ¢jercicio, netos de cobros y compensaciones,

Al 31 de Diciembre del

2012 200

Documentos y cuentas por pagar
Compaitins relacionadas (2)

Ciport 5.A. 64,761 58.224

Equilit §,A, - 712

04,7601 58.936
T —— b 1

Partes relucionadas (3)

Ing, Rafael Mirandn Roca 508.264 308,264

373.025 567.200
L—s

errr————

(2) Representan desembolsos realizados por dichas entidades por cuenta de la Compahfa, desde afios
anteriores y durante el presente ejercicio, netos de pagos,
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(3) Representan préstumos de capital de trabajo efictuados por dicha parte relacionada desde anos anteriores
y durante el presente ejercicio,

Los saldos antes expuestos no devengan intereses v 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 composicion del rubro,

Al 31 de Diciembre deal

2012 2011
Ajuste - determinacion del valor razonable del Active inmebiliario 5.321 -
Ajuste - determinacitn del valor razonable del Active biolégico 2.485 332.245
Otros ingresos 14.749 45,185
22,555 377430

EVENTOS SUUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y ln feeha de emisién de estos estados financieros (17de Junio del
2013) no se produjeron eventos que, en la opinion de la Administracion de la Compaftfa, pudieran tener
un electo significativo sobre dichos estados {inancieros que no se hayan revelado en los mismos,
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