INMOBILIARIA MIRIL 85.A.
ESTADOS FINANCIEROS

31 DE DICIEMBRE DFEL 2013

INDICE

Informe de los auditores independientes
Estado de sitnacion financiera

Estado de resultados integrales

Estado de cambios en el putrimonio
Estado de tlujos de efectivo

Notas explicativas a los estados financieros

Abroeviaturas usados:

Compafila - INMOBILIARIA MIRIL 5.A,
USE “ Dolures estadounidenses
NIE - Normas Internacionales de Informacién Financiera

IR - Impuesto a la renta



XCGEGON

EXCELENCIA EN CONSULTORIA

\{

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

WWW, axcecon. net

A los Senores Accionistos de
INMORBILIARIA MIRIL 5.A.

Guayaquil, 12 de Junio del 2014

l.  Hemos auditado los estades financieros que se acompaian de INMOBILIARIA MIRIL 5.A,, que
gomprenden el estado de situacion Nnanciera al 31 de Diclembre del 2013, y los correspondicntes
estados de resultados integriles, de cambios en el patrimonio y de flujos de efeetivo por el aflo terminado
en csa fecha, asi como un resumen de las politicas contables significativas y otras notas explicativas.

Responsabilidad de Ia Administracion de In Compaiita por los estados financicros

La Administracion de INMOBILIARIA MIRIL S.A, es responsable de la preparacidn y presentacion
razonable de estos ecstados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera y del caontrol interno necesario para permitir la preparacion de estados financieros que estén
libres de distorsiones sipgnilicativas, debido a fraude o error,

r2

Responxabilidad del Auditor

3. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre estos estados financieros ¢con basc en nuestra
auditorfa, Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo ¢on Normas Internacionales de Auditoria, Eslas
normas requieren que cumplamos con los requerimientos dticos pertinentes y planifiquemos, y
realicemos la auditoria para obtener una seguridad razonable acerca de si los estados finaneieros estin
libres de crrores significativos. Una auditorfa incluye cfectuar procedimientos para obtener evidencia
de auditoria sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimicntos
seleccionndos dependen de nuestro juicio, incluyendo la evalupcidén de los ricspos de errores
materiales en los estados financieros, debido a fraude o error, Al hacer esas evaluaciones de riesgo,
comsideramos los controles internos pertinenles a s preparacién y presentacidn razonable de los
estados financieros de la Compaiiia o fin de disenar procedimientos de auditoria adecundos a las
cireunstancias, pero no con el proposito de expresar una opinidn sebre la eficacia del control interno
de la enlidad. Una auditoria también incluye evaluar lo apropiado du los principios de contabilidad
utilizados y la razonabilidad de las estimaciones contables elaboradas por la Administracion, ast como
una cvaluacidn de la presentacion en conjunto de los estados financieros. Consideramos que la
evidencia de auditorin que hemos oblenido es suficiente y apropinda para proveer una base para
expresar nuestea opinién de auditoria negativa,
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GEGON

EXCELENCIA EN CONSULTORIA

¢

A los Seflores Acclonistos de
INMORBILIARTA MIRIL 5.A,
Guayaquil, 12 de Junio del 2014

www. excecon.net

Base para opinidn negativa

4, Al 31 de Diciembire del 2013, la Compailia no ha podido delerminar los valores razonables de los
activos inmobiliarios y hioldgicos, tos cuales se estiman significativos considerando las caracter(sticas,
ubicacion geografica y valores referenciales de mercadoe de dichos bienes a esa fecha. Las Normus
Intermacionales de Informacion Financicra establecen que los activos inmobiliarios y bioldgicos s¢
presenten a valor razonable al cierre de cada cjercicio y su efecto se reconozea en el resultado del
periodo, en consecuencia el activo total, el patrimonio, la Utilidad del cjercicio y las Utilidades
acumuladas al 31 de Diciembre del 2013, estin subvaluadas ¢n montos que no hemos podido
cuantificar.

Opinion negativa

5. En nuestra opinion, debido a la importancia del asunto mencionndo en el pdrrafo base para opinion
nepativa, los estados Mrancicros mencionados en ¢l parrafo 1 no presentan razonablemente, la situacion
finunciera de INMOBILIARIA MIRIL 5.A., al 31 de Diciembre del 2013, ni los resultados de sus
aperaciones, ni los cambios en su patrimonio, ni sus flujos de efectivo por ¢l affo lerminado ¢n esa
fecha, de conflormidad con Normas Internacionales de Informacion Financiera.
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INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

ESTADO DE SITUACION FINANCIFRA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Activo Notas 2013 2012

ACTIVO CORRIENTE

Efeetivo y equivalenles de eleetivo 1 47.168 2444

Documentos y coentas por eobrar
Clientes 7 12,605 [6.333
Companlas y partes relaeionadus 16 160.644 201441
Impucstos y retenciones 13 6.293 2.369
Otras 6.689 6.621

186.231 226,764

Total del activa corriente 233.399 329.208

ACTIVONQ CORRIENTE

Activo fijo, neto 8 201.364 ‘ 292,923

Activo inmohiliario, neto 9 1.646.644 1.646.644

Activo bioldgico, neto 10 446.059 446,059
Total del activo no corriente 2.384.067 1IR5.620
Total del activo 2.617466 2.614.834

Las notas explicativas anexas son parte inlegrante de los estados tinancieros,
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INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

PASIVO CORRIENTE
Documentos v cuentns por pagar
Proveedores
Compadias v partes relacionadas 16
Impugstos y retenciones
Otras 1]
Impuesto a | renta 13
Pasivos acumulados
Marticipacién trabajadores en utilidades 14
Beneficios sociales 14

Total del pasivo corriente

PASIVO NO CORRIENTL
Ohbligaciones patronales 14
Impucsto diterido pasivo 13

Total del pasivo no corriente

Tatal del pasivo

PATRIMONIO (vedse estados adjuntos)

Total del Pasive y Patrimonio

2013 012
70217 75,371
370,078 573,025
2573 680
266,171 267.778
915,039 016,864
2134 -
8379 3474
10.513 3474
025,552 020.338
1.323 1.571
45,411 45411
46.734 46.082
972286 467,320
[,645,180 1.647.504
2617466 2.614.834

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los estados financicros,
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INMORBRILIARIA MIRIL 5.A.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAILES
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en délares estadounidenses)

Notus 2013 2012
Ingresos de actividades ordinarias 206.887 103.805
Ortros ingresos 17 - 22,555
206,887 126,360
Costos v pastos du operacion
Costos de plantacion vendida (79.015) -
Remuneraciones {52.624) (22.641)
Depreciaciones y amortizaciones Byl (1.559) (64.514)
Muntenimicnto y reparaciones (19.415) (22.911)
Impuestos y contribuciones (21.205) (12.746)
Alquileres y allcuotay (444) (6.398)
Gastos legales y contables (6.499) (4.125)
Honorarios profesionales (6.620) (3.970)
Parteipacidn trabijudores en utilidades (2.134) -
Jubilacion patronal y desahucio (710) (RRR)
Otros (4.562) {1.977)
(194787 {140,170}
Utilidad (Pérdida) antes de Impuesto a lu renta 12,100 (13.810)
Impuesto a la reni 13 (14.434) (269)
{Pérdidu) Utilidad neta del aho {2.334) (14.079
Otros resultados integrales
Revalorizacion de inmuebles g - 23,480
Utilidad n¢la y Otros resultados inteprales del ano (2.334) 9,401

Las notas explicativas anexas son parte integrante de los ¢stados (inancieros,
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INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en délares estadounidenses)

-

Mulus 2003 012
Flujos de efectivi de lus netividndes de operacién

Utitidud (Pérdida) antes de Inmpuesta @ b renta 12,100 (13.R10)
Mis carpos & resullndos que no representan movimiento

de efectiva:

Depreciaeion ] 1.559 64,514
Valuacitn del coste ntribuide activo inmobiliario ' - (5.321)
Determinacion del valor razonable de activos bioldgivos - (2.445)
Pravision de jubilacion patronal y desulugio 12 (248) HER
Pravision de participucion de trubajadores on 1as utilidndes {2 2134 -
15,543 13,786
Cumbiv cn activos y pasivos:
Documentos y duentas por cobrar 40,533 (5.758)
Documentos y sugitas por pugir {1.K25) {1.0:8)
Pusivos seumulidos 4,905 { 14.999)
Impuesto a la renta {14.434) {18,008)
dectivo neto (utilizado en) provisio por lus aetividades de
operacidn 44.724 3475

Flujos de efectivo de fus actividades de inversion

Aumento del active bioldgico, nelo u (51.622}
Efeetivo neto utilizado en lus actividndes de inversion . (51620
Dismminuecion nela de efeetivo d44.724 (47.647)
Efectivo y equivalentes de efectivo ol inicio del ano 6 2.444 50.091
Efectivo y equivalentes de efective al final del afo 6 47,168 2,444

Las notus explicativas anexas son parte inteprante de los estados financieros.
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INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado en dolares estadounidenses)

INFORMACION GENERAL

La Compafiia fue constituida ¢l 26 de Julio del 1994 en la ciudid de Guayaquil provincia del Guayas,
mediante resolucién de la Superintendencia de Compalius No. 3618 e inscrita en el registro mercantil, el
18 y 29 de Agosto del mismo afio, respectivamente, asignindole vl expediente # 70769,

Su objetivo social es la ejecucion de actos y eelebracion de toda clase de contratos y convenciones civiles,
mercantiles, o socictarias que requicran para la promocion y construcgion de urbanizaciones, centros
comerciales, o parques industriales, asi como comprar, vender y administrar inmuebles urbanos o rurales
para edificarlos, readecuarlos y arrendarlos o venderlos,

Cn Ia actuatidad su actividad principal es 1a del alquiler de departamentos en la ciudad de Samborondon,
Sus principales accionistas son personas naturales domicitindas en Beuador.
Aprobacion de estados (inancieros -

Los estados financicros al 31 de Diciembre del 2013 han sido emitidos con la autorizacion de fecha 25 de
Abril del 2014 del Representante legal de la Compaidia y posteriormente serdn puestos o consideracion de
la Junty General de Accionistas para su aprobacidn definitiva,

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacidén se describen las principales politicus contables adoptadas en la preparacion de estos
estados Ninancicros. Tal como lo requicre la NHF 1, estas politicas han sido disefladas en {uncion a las
NIF vigentes al 31 de Diciembre de 2013,

2.1. Bases de preparacion de estados finuncieros —

Los estados linancieros de INMOBILIARIA MIRIL 8.A. han sido preparados de acuerdo con
Normas Internacionales de Informaeidn Financiers (NIHF) emitidas por ¢l TASH (International
Accounting Stundard Board) que han sido adopladas en Ecuador y representan la adopeidn integral,
gxplicity y sin reservas de las referidas normas internacionales y aplicadas de mancrs uniforme a los
gjercicios que se presentan en los estados financieros.

La preparacién de [os estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones
contables. También exipe a la Administracion que ¢jerza su juicio en el proceso de aplicacion de las
politicus contables de la Compania, En Ja Nola 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o las dreas donde los supuestos y estimaciones son significativos para a
elaboracion de los estados financicros. Debido a la subjetividad inherente en esle proceso contable,
los resultados reales pucden diferir de los montos estimados por ta Administracion.



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2013

('E.\'prcsndo cn dolares estudounidenses)

[ ]

P

A la fecha de emisién de estos estados financieros, se han publicado enmicndas, mejoras o
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaitia no ha
adoptado can anticipacidn,

Estas son de aplicacién obligatoria a partir de las fechas indicadas a continuacién:

Aplicacion oblipatoiin paia

Moma, Linpdde cpmbie Liergicios inicindoa o parTinde;
NIC A2 Enmicndn, Instrumentos financiero s, prese ntacion - Aclara algunos reque rimse nin s
para compensacidnde acuvos ypasivos financieros enelestndo de anuncion tde Eieie del 204
fivnmcie r.
NI 0, 12y Fnmiendn, Consalidncion de entidndes de nversion - Modillcaciones hacon que
NIC 27 murhng fol}dos de inversidnyotras enndades simadates, estaian exemos de la Life Enero dil 260 1
conselidocitvn de lw mmyserin de sus Gsles
NX® 36 Iinmiendn, Detenoro de los achives - Aclar divulpaciones de la informacion o bre
elimpone recuperable de fos acrivos detennrados. Lule Enern de b2tk
NE™ 19 Enmvienda, Reconoeimicnto y medo o d, eenovacadn de deovades « biterrupe i de Ve It Ll 20
coatabilizacion de los ing i $ de ¢o be i de acoenlo b enleoes e L el SUE
NI & Instrumentos (nancioivs, vs peeilics e ebsoleuewtny wetc wn e ncivns ypos ves .
f . Tde Eners alel 2013
LIENM TN
IFRIC 21 Gravamenes, Interpretacidn de In MK 37 - Provisiones, pasives contngeilies y

tde Bneto del20i
achvng conhingentey

La Compailia estima que la adopcion de las nuevas normas y de las enmicndas a las NIIF
antes descritas, no tendrd un impacto significativo en los estados financicros en el ¢jereicio
de su aplieacion inicial.

Moneda funcional y meneda de presentacion —

Las partidas incluidas en los estados financieros de la Compaiia se expresan en la mongda del entorno
econdmico principal en que la entidad opera ("moneda funcional™), Los estados financieros se expresan
en dolares estadounidenses, que es la moneda tuncional y la moneda de presentacion de la Compafifa,
A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas ¢n los estados financicros adjuntos cstdn
expresadas en ddlares estadounidenses,

Efectivo y equivalentes de efectivo -

Ll efectivo y cquivalentes de efective incluye aquellos activos financieros liquidos, depdsitos o
inversiones Ninancieras [fgueidas, que se pueden transformar ripidamente en efectivo en un plazo
inferior a tres meses y sobregiros bancarios, Los sobregires bancarios son presentados como pasivos
corrientes en el estado de situacion financiera.



INMORBILIARIA MIRIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresndo en ddlares estadounidenses)

2.4. Activos y pasivos [inancicros -
2.4.1 Clasificacion:

La Compafila clasifica sus activos financieros en las sipuientes cateporins: “activos financieros a valor
razonabie a tmvés de panancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financieros
mantenidos hista su vencimiento” y “activos linancicros disponibles para la venia®,

Los pasivos financicros se clasifican en las sipuicntes categorias: “*pasivos financicros a valor razonable
a través de panancias y pérdidas™ y “otros pasivos financieros™, La clasificacidn depende del propdsito
para ¢l cual se adquirieron los aclives o contrataron los pasivos lnancieros. La Administracion
determina ln clusificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de Diciembre del 2013 y del 2012, 1a Compailia mantuvo activos financicros en la categoria de
“préstamos y cuentas por cobrar”, De igual forma, la Compania solo mantuve pasivos financieros en la
categoria de “otros pasivos financicros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

Préstamos y cuentas por cobrar: representados en el estado de situacion Nnanciera principalmente
por tas cuentas por cobrar a Clientes, Compafiias y partes relacionadas y otras cuentas por cobrar.
Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que na cotizan
en un mereado agtivo, Seincluyen en of setivo corriente, excepte por los de vencimienlo mayor o 12
meses contados desde Ta fechi del estado de situacion finunciera.

Otros pasivos linancicros: representados en el estado de situacion financiera por las cuentas por
pagar a4 Proveedores, Compaflins y partes relacionadas y otros pasivos. Se incluyen en ¢l pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de la fecha del estado
de situacion financtera.

2.4.2 Reconocimivntn y medicidn inicial y posterior:
Reconocimiento —

Lua Compaiiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacion financiera a la techa de
la regociacion y se reconocen cuando se compromele i comprar o vender el aclive o pagar ¢l pasivo,

Medicidn inieial -

Los activos y pasivos linancieros son medidos inicialmente a su valor razenable mis cualquier costo
atribuible 2 la transaccion, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasivo
financicra; siempre que ¢l active o pasivo financiero no sea desighado como de valor razonable a
través de panancias y pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compafifa valoriza los
mismas come se deseribe a continuacidn;



INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADROS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2013
{Expresado cn dolares estadounidenses)

Medicion posterior —

n)

b)

Préstamos y cucntas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo
amortizado aplicando el método de interéds etectivo. En especifico, la Compahia presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria;

0

(ii)

Cuentas por cobrar a Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
venta de sus servicios realizados en el curso normal de operaciones, Si se esperan cobrar en
un afo o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario s¢ presentan ¢omo
aclivos no corrientes.

Los saldos presentados en el aclivo corriente se repistran a su valor nominal que ¢s
equivalente a su costo amortizado (pues se recuperan hasta en 60 dias) menos la provisién
por deterioro,

Companlas v partes relacionadas: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados
principalmente por préstamos en efective y pendientles de cobro. Si se esperan cobrar en un
aflo o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como
aclivos no corrientes.

(iify Qtras _cuentas por cobrar; Estas cuentas corresponden a los montos  adeudados

principalmente anticipos a proveedores, funcionarios y empleados entre otros, 8i se esperan
cobrar ¢n un aflo o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario s¢ presentan
COMO Aclivos no corrientes,

[islas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues
sc recuperan en ¢l corto plazo.

Otros pasivos financieros: Posterior o su reconocimiento inieial se miden al costo amortizado
aplicandn ¢l métado de interés efectivo. En especifico, la Compafia presenta lag siguicnies
cucntas dentra de esta categoria:

(i)

(ii)

Cuentas _por_pagar_a_Proveedores: Son oblipaciones de pagoe por bienes o servicios
adguiridos de proveedores locales en el curso normal de los negocios. Se reconocen a su
valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pucs no generan inlereses y son
papaderas hasta 90 dias,

Compafias v partes relacionadas: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados
principalmente por préstamos recibidos y pendientes de pago, entre ofros. Si se esperan
pagar ¢n un afo ¢ menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario s¢ presentan
COmo pasivos no corrientes,




INMOBILIARIA MIRIL 5,A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DF DICIEMBRE DEL 2013
{(Expresado en dolares estadounidenses)

T

(iii) Otras cuentis por papar: Corresponden principalmente a saldos par pagar por anticipos de
tereeros (inversionistas), para nuevos proyectos inmabiliarios, i s¢ esperap pagar en un afio
o menos se ¢lasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan ¢omo pasivos no
corrienies,

Estas cuentas se registran a su valor pominal que es equivalente a su costo amortizado pues
se no generan interescs v son pagadas en €1 corto plazo.

2.4.3 Deterioro de nctivos financicros —

La Compania estableee una provision para pérdidas por deterioro de sus documentos y cuentas
por cobrar cuando existe evideneia objeliva de que la Compaifiia no serd capaz de cobrar lodos
lox wmportes que se le adeudan de acuerdo eon los lérminos originales de las cuentas a cobrar.
L existencin de diticultades financivras significativas por parte del deudor, lu probabilidad de
que ¢l deudor entre en quichra o reorganizacion financiera y la falla o mora en los pagos se
consideran indicpdores de que Ia cuenta a cobrar s¢ ha deleriorado. Al 31 de Diciembre del
2013 y 2012 no se han registrado provisiones por delerforo de las cuentas por cobrar de
Clientes considerando la recuperacion electiva de la cartera.

2.44 Baja de activos y pasivos (insncieros —

Lin activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del
aclive o si la Compailia transficre ¢l aclivo a un tercere sin retener sustangialmente los riesgos
y beneficios del active, Un pasivo es eliminado cuando las abligaciones de la Compania
especificadas en el contrato se han liquidado.

Activo fijo -

Son registrados ab costo histdrico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, ¢n caso
de producirse. El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicion o construceidn
del activo, Los desembolsos postertores a la compra o adquisicion sélo son capitalizados cuando ex
probable que beneficios econémicos tuturos asociados a la inversion Huyan hacta la Companfa v los
costos pueden ser medidos razonablemente.

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

Los lerrenos no se deprecian, La depreciacion es calculada lincalmente basada en la vida util
estimada de los hignes del aclivo fijo, o de componentes significativos identificables que posean
vidas ttiles diferenciadus sin considerar valores residuales. Las estimaciones de vidas ttiles de los
activos fijos son revisadas, y ajustadas sioes necesario, o cada fecha de cierre de los estados
financicros,
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Los terrenos e infraestructura agricola son presentados a sus valores revaluados al 31 de Diciembre
del 2012, que son sus valores razonables, en el momento de los revaluaciones, menos la depreciacidn
acumudada y el importe acumulado de las pérdidas por detertore de valor cuando aplique, Las
revalunciones se efectian con suftciente frecuencia, de tal manera que ¢l valor ¢n librog no difiers
materialmente del que se habrfa ealculado utilizando los valores razonables al final de cada periodo,

La Compafifa estima que los valores revaluados al 31 de Diciembre del 2012 no dificren
significativamente al cierre del periodo, en consecucncia adopta revaluar sus activos ffjos
anualmente,

Cualguicr sumento en la revaluacion de dichos terrenos e infraestructura agricola se reconoce on Olro
resultado intepral v se acumula en el Patrimonto en la cuenta Superavit por revallo, exceplo si
revierle una disminucion en [a revaluacién del mismo previamente reconocida en resultados, en cuyo
caso el aumento se acredita a resultados en la medida en que se carga la disminuctdn previa,

Una disminucidn del valor en libros de fa revaluacion de dichos terrenos ¢ infraestructura agricola es
registrada en resultados en la medida que excede el saldo, st existe alguno, manienido en fa reserva de
revaluacion de los activos relacionado con una revaluacién anterior de dichos agtivos,

l.os vidas Otiles estimadas del active fijo son las siguientes:
Vida il

ltem (2n afog)
Infraestructura agricol 20

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

Las pérdidas y panancias por la venta de activo ijo, se calculan comparando los ingresos obtenidos
con el valor en libros y se incluyen ¢n el estado de resultados integrales.

Activo inmaohiliario -

Representan los terrenos y cdificios (viviendas, departamentos y dreas comunes), considerados ¢n su
totalidad o en parte, o ambos, para obtener rentas, plusvalias o ambas, Son registrados al valor
razonable, menos amortizaciones scumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producinse.

Reconocimicnto —

Li Compaiifa reconoce un activo inmabiliario en ¢l eatado de siluacion Nnanciera cuando, y solo
cuando; (a} sea probable que los benelicios ceondmicos fwturos que estén asociados con tales
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propiedades de inversion fluyan hacia o entidady ¥ (b) ¢l costo del activo inmobiliario pueda ser
medido de torma fiable,

Medicibon inicinl -

Los activos inmobiliarios se miden inictalmente al costo. Los costos asociados a la transaccion se
ingluiran en la medicion inicial,

Medicidn posierior -

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios se miden af valor razonable.  Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en ¢f valor razonable de los activos inmobiliarios se
incluirin ¢n ¢l resultado del periodo en que surjan.

[os terrenos y edificios (viviendas, departamentos v aéreas comunes), destinadas al alquiler urbunizado
y comereial son presentados a sus valores revaluados af 31 de Diciembre del 2012, que son sus valores
razonables, en ¢l momenle de las revaluaciones, menos la amortizacion acumulada y ¢l imporie
acumulado de las pérdidas por deterioro de valor. Las revaluaciones se efectian con sullciente
frecuencia, de tal manera que ¢l valor en libros no difiera materislmente del que se habria caleulado
utifizando los valores ravonables al final de cada perlodo,

Activos biolagicos —

Representan plantaciones (cultivo de teca), son presentados a sus valores revaluados al 31 de
Diciembre del 2012, que son sus valores razonables, menos costos de ventas directamente stribuibles
a la disposicion de dicho activo en el caso de que estos se produzean. Las revaluaciones se efectiun
con suficiente frecuencia, de tal manera que ¢l valor en libros no difiera materialmente del que se
habrla caleolade utilizando los valores razonables al final de cada periodo.

Las pdrdidas o panancias derivadas de un cambio en el valor razonable de fos aetivos bioldgicos se
incluirdn en el resultado del periodo en que surjan,

Reconocimiento -

La Compaflia reconoce un acliva bioldgico en el estado de situagidn lnanciers cuando, y solo
cuando: (a) la entidad controle ¢l activo como resultados de sucesos pasados; y (b) sea probable que
fluyan a la entidad beneficios econdmicos futuros asociados con el activo; y (c) el valor razonable o
¢l coslo del activo pueden ser medidos de forma hable.

Medicidn inicial -

Los uctivos bioldgicos se miden inicialmente a su valor razonable menoas los costos de ventas, En ef
medelo de contabilidad de cosios historicos basadas en las transaceiones renlizadas, mide dicho
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activo a su costo historico sin considerar los cambios en ¢l valor razonable a o large del periodo
desde 1o plantacion hasta la recoleceion,

Un aclivo biologico se medird, tanto en el momento de su reconocimignta inicial como al final del
periodo sobre el que se informa, a su valor razonable menos los costos de ventas; excepto en el
momento en ¢l que este no pueda ser medide con Nabilidad.

Medicidn posterior —

Posterior & su reconocimiento inicial los activos hioldgicos da lugar a los siguientes tipos de
resultados cuando y solo cuando: (a) cambios en los activos, u través de (i) crecimiento (un
incremento en la cantidad o una mejora en la calidad de dicho activo biolagico); (ii) degradacidn (un
incremento en la cantidad o un deteriore en la calidad de dicho activo bioldgico; (b) obtencion de
productos agricolas,

Ll cultivo de lees se mide a su valor razonable menos los costos de ventas. El valor razonable de
dichos activos se determina a partir de los precios de mereados de los cultivos y propiedades con
edad y caraclerfsticus similares, docomentados en ¢l availio practicado por peritos independicentes
debidamente calificados por la Superintendencia de Compaitias.

. Pérdidas por deterioro de valor de los activos no [inancicros -

Los activos sujetos a depreciacion y umortizacion (activo fijo, activo inmobiliario y activo bioldgico) s¢
someten a pruchas de deterioro cuando se producen evenlos o circunstancias que indican que podrin no
recuperarse de su valor en libros, Las pérdidas por deterioro corresponden al monloe en el que el valor
en libros del activo excede su valor recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al
mayar ¢ntre ¢l monto neto que se obtendria de su venta o su valor en usoe, Para efeetos de evaluar el
deterioro, los astivos se agropan a los niveles mas pegquetos en los que se penera flujos de efectivo
identificables (unidades gencradoras de efectivo).

En el ¢aso que of monto del vator libros del activo exeedn a su monto recuperable, 1o Compafiia repistra
una pérdida por deterioro ¢n los resultados del ejercicio,

Para aquellos activos bioldpicos en ¢l que estos no dispongan de precios o valores fijados por el
mereado y que se haya determinado cluramente que no son fiables otras estimaciones alternativas del
valor razonable; estos deben medirse a su costo menos la depreciacion acumulada y cualguier pérdida
acumulada por deterioro de valor.

Al 31 Diciembre del 2013 y 2012 no s¢ ha identificade i necesidad de reconocer pérdidas por deterioro
de activos no financieros (activo fijo, activo inmobiliario y activo bioldgice).
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2.9, Impuesto a la renta corriente y diferido -

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente v al dilerido. El impuesto
a la renta s¢ reconoce en ¢l estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonto, En este caso el impuasto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en ¢l patrimonio,

Impuesto o lo renta corriente

El carpo por impuesto a la renta corriente se caleula mediame 1o tasa de impuesto aplicable o los
utilidades pravables y se carga a los resultados del afo que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible, Las normas tributarias vigentes establecen una tasy de impuesto del 22% (2012:
23%) de las utilidades gravables, la cual se reduce ol 12% (2012: 13%) si las atilidades son
reinvertidas por el contribuyente,

Anticipo de impuesto a la renta

A partir del gjercicio fiseal 2011 entrd en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impueste a la renta™, cuyo valor es calculado en funcidn de las citras reportadas ¢l afio anterior sobre
el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0,4% de los inpresos gravables v
0.4% de los wetivos.

La referida norma establecid que en easo de que el impuesto a la renla causado sea menor que ¢l
monto del anticipo minimo, este Altimo s¢ convertiri en impuesto a {a renta definitive, a menos que ¢l
conlribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podria ser aplicable, de
acuerdo con [a norma que ripe la devolucidn de este anticipo,

Impuesto o 1z renta diferido

Hasta ¢l 31 de Diciembre del 2012 ¢l impuesto a la renta diferido se provisiond en su totalidad, por ¢l
método del pasiveo, sobre las diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos y
pasivos y sus respectivos valores mostrados en los estados financieros. Bl impuesto a la renta diferido
s¢ determind usando tasas tributarias que han sido promulgadas a la fecha del estado de situacion
finaneiera y que se espera seran aplicables cuando el impuesto a la venta diferido activo se realice o ¢l
impuesto a la renta pasivo se pague,

Debido a que L eircular No, NAC-DGECCGC12-00009 publicada en el Registro Oficial No. 718 del
6 de Junio del 2012 indica que “[a aplicacién de la deducibilidad de costos y pastos para efectos ¢
impuesto o la renta, se rige por las disposiciones de la Ley de Répimen Tributario Tnterno y su
reglaticnto respeetive, y en ninguno de dichos cuerpos normativos se encuentra prevista la aplicacidn
de una ligurs de reversos de pastos no deducibles de perindos anterioras pera efectos de la
determinacion del Impuesto a la renta en el periodo corriente™ la Administracion de la Compaiifa
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considera que al 31 de Diciembre de 2013 ne se han producido diferencias temporales, entre las bases
tributarizx de los activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los Lstados tinancicros,
que generen un activo adicional o pasivo adicional por Impuesto a la renta diferido,

Por la expuesto anteriarmente no s¢ ha actualizado ¢f cidlewlo del impuesto diferido pasivo que ligura
al 31 de Diciembre del 2013 y se estima lquidarle una vez que las auloridades societarias se
pronuncien sobre el destino de cate componente.

Benelicios a los empleados =

Beneficios sociales de corto plaze: Se registran cn ¢l rubro de poasivos acumulados det estado de
situncion financiera y corresponden principalmente a:

i) La_participacidn de los trabajadores en las utilidades: Calculada en funcion del 15% de la
utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segln Jo establecido por o lepistacion
cctatoriana vipente. Se registra con cargo a resufludos y se presenta como parte del costo de
ventas, y gastos administrativos y de ventas en funcién de la labor de la persona beneficiaria de
este beneticio,

i) Beneficios sociales (Dédcimo tereer v décimo cuarto sueldos); Se provisionan y pagan de acuerdo
a la legislacion vigente en ¢f Eeuador.

Reneficios de Inrgo plazo (Jubilacidn patrengsl y Bonificacién para desahueio):

Provisiones de jubilacidn patronal y bonificacion para desahucio (no fondeadox): La Compailia
tiene un plan de beneficio definido para jubilacidn patronal, normado por las leyes laborales
ecuatorianas, Adicionalmente de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos determinacion de la
relacion laboral por desahucio solicitado por ¢l empleador o por el trabajador, el empleador
honilicard al trabajador con el veinticinco por ciente del equivalente a la dltima remuneracidn
mensual por ¢ada uno de los aios de servicios prestudos a fu misma Compailia o empleador, este
beneficio se denoming desahueio.

La Compaftia determina anualmente la provision para jubilacion patronal y desahucio con base ¢n
estudios actuariales practicados por un profesional independiente y s¢ reconocen con cargo a los
costos y gastos (resultados) del ato aplicindo ¢l método de Coasten de Crédito Unitario Proyectado y
representan el valor presente de las obligaciones a la fecha del estado de situacion financiera, es
unitario porque sc ¢alcula persona por persona, y proyectade porque ¢s ¢l valor de la obligacion
futura, definicidn actuarial. La reserva matemdtica s¢ capitadizs a través del valor actual medio
individual de | pension patronal, mis la capitalizacion a una tasa minima equivalente a la tasa de
conmutacion actuarial 4% anual (2012 4% wnual) conforme dispone !a ley, publicado en ¢l Registro
oficial # 650 del 28 de Agosto del 2002,
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Las hipdtesis actuariales incluyen variables como son, ¢n adieidn a la tasa de descuento, tasa de
mortalidad, edad, sexo, afios de servicios, remuneraciones, incremento futuros de remuneraciones,
tasa de rotucion, entre otras.

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia y cambios
en los supucsios acluariales s¢ cargun o otros resultados inteprales en el pericdo en el que surgen.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmediatimente en resultados del afio.

Al cierre del ano las provisiones cubren a todos los trabajadores que s¢ encontraban trabajando para
la Compania.

Provisiones corrientes —

Las provisiones representadas en ¢l estado de situaeidn linanciers, principalmente por beneficios
sociales ¢ impuestos se reconocen (i) cuando la Compafifa tiene una obligacion presente, va sea legal
o implicita, como resultado de sucesos pasados; (1) es probable que vaya a ser necesaria una salida
de recursos para liquidar |a obligacion; y (iii) el importe se puede estimar de manera confiable.

LLos montos reconocidos como provision son la mejor eatimacion de la Administracion, a la fecha de
cierre de los estados [inancieros, de los desembolsos necesarios para liquidar o obligacion.

Los conceptos por lo cual se constituye provision con cargo a resullados comprenden principalmente
a los deseritos en la Nota 12,

Reserva legal —

De acuerdo con la legislacidn vigente, In Compaifa debe apropiar por lo menos el 10% de la wtilidad
neta del afo a una reserva legal husta que el saldo de dicha reserva alcance ¢ 50% del capilal
suscrito. La reserva legal no estd disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser
capitalizada o utilizada pary absorber pérdidas.

Reserva estatutaria —

El saldo acreedor de las reservas estatutarias provienen de las wtitidades acumuladas al periodo 2010
con ¢l propdsito de atender de mejor manera I demanda de negocios y cumplir con la meta propucsta
por los administradores por lo que estima aprobar en Junta General Ordinaria de Accionista los
Resultados acumulados para incrementar esta reserva.
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2.17.

2,18,

Superivit por revalio —

Representan el incremento neto del revalio, como resultado de la medicidn posterior del activa fijo,
practicndos por peritos independicntes  debidamente calificados por s Superintendencia de
Compaiias, Este supcrdvit podrd ser transierido dircclamente a ganancias acumuladas, cuando se
produzea lu baja en cuentas del activo relacionado. Esto podria implicar la transferencia total del
superdvit cuando [ entidad disponga del activo. No obstante, parte del superivit podria teansfarirse a
medida que el activo fuera utilizado por la entidad. En ese caso, el importe del superdvit transferido
seria igual a la diferencia entre la depreciacion caleulada segdn el valor revaluado del activo y la
calculada seglin su costo oripinal, Las transferencias desde las cuentas de superdvit de revaluacién a
ganancias acumuladas no pasarin por ¢l resultado del periodo. De acuerdo con la legislacidn vigente,
esta saldo no podrd ser eapitalizado.

Resulindos acumuludos - Por adopeidn inicial de las NTIF -

Los ajustes provemicntes de la adopeion por primera vez de Jas Normas Internacionales de
Informacion Financiers “NIIF™ que se repistraron ¢n ¢l pairimonio en la cuenta Resultados
acumulados, subcuenta Resultados acumulados provenientes de i adopeién por primera vez de las
"N, que peneraron un salde acreedor éste sdlo poded ser capilalizados en la parte que exceda al
valor de las pérdidas acumuladas y las del dltimo ejercicio econdmico concluide, si las hubieren;
utilizado en absorber pérdidas; o devuclto ¢n el caso de liquidacion de la compaftia,

Reconocimicnto de inpresos —

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrade o por cobrar por la venta de sus servicios
en ¢l curso normal de sus operaciones, Los ingresos se muestran netos de 1VA, rebajas y descuentos
olorgados,

Los ingresos son reconocidos en la medida en que ¢s probable que los beneficios econdmicos fluyan
hacia la Compaftia puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compaitia provee sus servicios de
alguiler a los Clientes,

Costas y pastos —

L.os costos y pastos se repistran al costo histérico. Sc reconocen a medida que son incurridos,
independientemente de la fecha en que sc haya realizado el pago, y se registran cn ¢l periodo mis
cercano en el qua se conocen,

Compensacion de saldos y transacciones —

Como norma general en los estados [inancieros no se compensan 1os activos y pasivos, tampoco los
ingresos y pastos, salvo aquellos casos en los que la compensacion sea requerida o permitida por
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alpuna norma vy esta presentacion sea ¢l reflejo de la esencia de o transaccion, Los ingresos y pastos
con origen en transacciones que, contractualmente o por uni norma legal, contemplan {a posibilidad
de compensacion y la Compadia tiene la intencidn de liquidar por su importe neto o de realizar el
active y proceder al pago del pasivo de forma simultines, sc presentan netos en la cuenta de
resultados.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTARLES SIGNIFICATIVOS

La preparacion de estados {inancieros requiere que la Administeacion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados finangicros v sus nolas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compafiia se encuentran busados en la experiencia
histérica, cambios ¢n la industria e informacidn suministrada por fuentes extemas caliticadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las cstimaciones bajo ciertas condiciones.

L.as cstimaciones y politicas contables significativas son delinidas como aquellas que son importantes para
reflejur correctamente 1a situacion financiera y los resultados de la Compaiia y/o fus que requieren un alto

prado de juicio por parie de ls Administracion.

Las principules estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

*  Activo fijo: La determinacidn de las vidus Otiles que se evaldan al clerre de cada afio (Nota 2.5).

o Activo inmobiliario La determinacion de vidas atiles que se evaliun al cierre de cada afio (Nota 2.6).

»  Activo bioldgicos: La determinacion de vidas utiles que se evaldan al cierre de cada aifo (Nota 2.7).

* Jmpuesto a_la renta diferido: La Compartia ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando que todas las difereneiss emre ¢l valor en libros y Ja buse tributaria de los activos
(fundamentatmente efectos de la adopeion de las NIIF) se revertirdn ¢n ¢l uturo. (Nota 2.9).

» Provisiones por beneficios a emplendos: Las hipotesis empleadas ¢n el cileulo actuarial de Jubilacidn
patronal y Bonilicacion para desahucio. Para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por
profesionales independientes (Nota 2,10),

ADMINISTRACION DFE, RIESGOS
4.1. Factores de riesgos Ninancicros

Lus actividades de la Compafifa lo exponen a una variedad de riesgos Ninancieros: riesgos de
mereado, ricsgo de erédito y riespo de liquider, El programa general de administracidn de riesgos de
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la Compaiiia se concentra principalmente en la gestion y diversificacidn del mercado en que opera y
en fa pestidn de los gastos de operacidn, ademids de los riesgos relacionados con la oblencion de
crédito para parantizar su liquidez y sus inversiones. Ll programa tiene por objetivo final minimizar
potenciades efeclos adversos que estos riesgos podrian generar en el desempefio financiero de Ia
Compalia.

La administracion de ricsgos estd bujo o responsabilidad de [a Gerencia de la Compallia.

(1) Riespgo de mercado

Riesgo de tusu de interés

La Compafiia asume rigsgos minimos ¢n fluctuaciones de tasa de interés, en razon de que no
mantiene préstamos contratados con instituciones financieras locales ni terecros, por 1o cual,
¢n opinion de la Gerencia, fa Compariia no tiene una exposicién importante a los riesgos de
tasas de intents,

Riesgo de precio

La Compania opera tnicamente en ¢l mereado local y por su caracteristica de operacién los
precios de los servicios y costos conlralados son peneralmente negociados a precios de
mercado, No mantiene nepociaciones de largo plazo,

Riesgo de tipo de cambio

La Compaflia realiza sus operaciones principales on dolares de los Estados Unidos de

Norteameérica, moneda de curso legal en el pafs, y por lo tanto no se presentan cfectos por
variaciones de tipos de cambio en fos estados financieros.

(b) Riesgo de erédito

El riesgo de crédito ¢s ¢l ricsgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones ¢n
relacidn con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida Onanciers. La
Compaiiia no estd expuesta a un riespo de erédilo por sus actividades operativas {debido a que sus
principales saldos por cobrar son a Compafifas y partes relacionadas).

[l riespe de crédito surpe del efectivo y equivalentes de cfcetivo, depdsitos en bancos e
institugiones Mnuncieras, asi como la exposicidn al erdédito de Clientes, que incluyen a los saldos
pendientes de las cuentas por cobrar y a [as transacgiones compromelidas,
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La Compania manticne cuenlas por cobrar a distintas persenas naturales y no mantiene cuentas
pendientes de cobro significativas con ninguna en particular, Respecto de haneos ¢ instituciones
financieras, s6lo sc acepta a inslituciones cuyas calificaciones de riesgo  independienies
determinen niveles de solveneia que garanticen estabilidad, dindmica y respatdo a los depositos de
la Empresa.

{¢) Riesgo de liguidez

La Compafiia monitorens su riesgo de escasez de fondos usando un flujo de caja proyectado a corto
y largo plazo, El objetivo de la Compafila ¢s mantener una continuidad de fondos y una
flexibilidad de los mismos a2 través del uso de préstamos, A continuacidon se resume los
vencimientos de las obligaciones de la Compania, basado en los montos contractuales a
desembolsar no deseontados:

Mennn de ) mescw Lie3n I2menea Mag e luno Totul
AlXlLde Dictemhbre del 1013
Coentan porpogur " tuvesdoren 70117 - . Ly
Cumpuiine yparen relncionadas I DTR . - AHUTH
Cuentan porpugnar Oirau 2ah 171 - . i 171
Tuiul 12468 " . 124040
Al 3l de Diciembre del 20132
Cueiitud porpagarl' enveednran T58ATL - - 735371
Compading ypanes relvcionadas 173024 . - §73 028
Cuentak purpaygnrran T TIR . - 167778
Taiul 16174 - . Din, 174

4.2, Administracion del riesgo de eupital

Los objetivas de la Compafiia al administrar el capital son el salvaguardar [a capacidad de la misma
de continuar como empresa en marcha con ¢l propdsito de pencrar relornos o sus Accionistas y
mitntener una estructura de capital éptima para reducir el costo del capital,

Consistente con ¢f sector inmobiliario, la Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamiento. Este ratio se caleula como la deuda neta dividida entre el capital total, La deuda neta
se caleuln como el total de los recursos ajenos (incluyendo cuentas por pagar comerciales, cuentas
por pagar compaiias y partes relacionadas y olras cuentas por papar) menos el efectivo y
equivalentes de efeetivo. El capital total se caloula como el *patrimonio neto™ mas 1a deuda neta.
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Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2013 y de 2012 fucron los siguientes:

Broveudores 76.217 75.371
Compablas y parles relucionadus 570.078 573,025
Otras 206,171 267,778
212466 016,174
Efectivie v eqpivalentes de electivo (47.168) (2.444)
Deuda nety 865294 M3.7%0
Total patrimonio neto 1.645, 180 1.647.514
Capital total 2510478 1,561,244
Ratio de apulancumiento 3% 6%

El ratie de  endeudamiento  disminuye menormente  durante ¢l 2013 como  resultado,
fundarmentalmente, del aumento det Patrimonio producto de la pérdida del ano 2013,

5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categoriax de instrumentos financicros - A continuacion se presentan los valores en libros de cada
categoria de instrumentos financieros:

a0} pLiEN
Carvienle Mu gnrriente Corriente N currienie

Aclivun Tinonclerns medidos al cosrn:
Efectiva y euivilentes de efective 47 [HR - 2 aldd
Activos filnuncirras medidaos af costo amortizadne:
Clientea 14 KAT . [RER -
Croanpadips relicionndas 158 386 . 441 -
Qerns auy . 0n.62]

Tuwypl netivos Financieros 220,446 - TI6.K3Y -
Pasivos FHuuncieros medidos gl costo amovtleado;
Proveedares 317 - 7517 -
Compaias y partes relgo il ng SMOTH - 27008 .
ras 266 171 - 267 7R -

Total pusivos Tinancleros 12,460 . 916,174 -

T —— ———
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El efectivo y equivalentes de efectivo, deudores comerciales, cuenlas por cobrar a companios
relacionadas, otras cuentas por cobrar, proveedores, ¢uentas por pagar compaifiias y partes relacionadas
corto v larpo plazo, otras cuentas por pagar s aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto
plazo de estos instrumentos, ¢n los pasivos no corrientes, dado que sus condiciones y tasas de interds son
lus de mercado, se considera que las mismas s¢ encuentran a valor razonable.

EFECTIVQO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Corresponden i cuenta corriente en un banco local para administrar sus fondos, que es utilizado para ¢l
desarrollo de sus operaciones, dichos fondos son wtilizados principalmente para ¢l cumplimiento de
compromisos de pago. La calificacidn de dicha institueion es de AAA- lo cual representa que la situacion
linanciera es solida y tiene una sebresaliente trayectoria y rentabilidad.

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR CORRAR - CLIENTES

Los Documentos y cuentas por cobrar — Clienles (personas naturales y furidicas) que se revelan en el
Estado de Situacion Financiera se ¢lasifican como activos financicros que s¢ miden al costo amortizado
pars aquellos vencimientos superiores w365 dins. Todos los saldos son clasificados como activos
corrientes.

El periodo de crédite promedio sobre la venta de servicios de alquiler ex de hasta 30 dias, No se hace
ninglin recargo por inlereses sobre las cuentas comereiales por cobrar despuds de la facturacion.

Antes de aceptar cualquicr nucve Cliente, la Compatiia utiliza un sistema propio de calificacion crediticia
para evaluar ia calidad crediticia del Cliente potenclal y definen los limiles de crédito por Cliente. Los
limites y caliticaciones atribuidos a los Clientes se revisan cada affo, Luas cuentas por cobrar que no estin
vencidas ni deterioradas tienen la mejor calificacion de erédito atribuible de acuerdo al sistema de
calilicacion crediticia usado por la Compaiia.

Al determinar la recuperabilidud de una cuenta por cobrar Cliente, i Compaiia considera cualquier
cambio en Ia calidad crediticia de la cuenta a partie de la fecha en que se otorpo inicialmente el crédito
hasta el final del perlado sobre ¢l que se informa. La Administracidn de la Compaiiia considera que la
concentracién del riesgo de crédito s limitada ya que la recuperacién de dichos valores se encuentra
apoyada mediante una pestion efectiva de cobros y a las garanlins que existen previo al acuerdo de
aceptagion del servicio.

La Compaiiia no mantiens ninguna garantia sobre estos saldos.



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2013
(Expresado en dolares estadounidenses)

. ACTIVO FLIO, NETO

2013 2012

Terrencs 262,327 262,327

Infraestructura apricoln 31170 31.170

(-) Depreciacion acumulada (2133 {(574)

29,037 30.596

Saldos netos 29]1.364 252,923

2013 2012

Movimiento del afio;

Saldo inicial 202,923 270.017
Cambios en ¢l valor razonable (1) - 23,480
Depreciacion (1.559) (374)

Saldo final 201,364 202.923

(1) Representa el efecto del revaltio practicado por profesionales independientes, sobre dichos activos se
encuentran las plantaciones de teea.

9. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

2013 2012
Terrenos 530.4%1 539,481
Edificios 1.234.181 1.234.181
(-} Depreciacidn acumulada (127.018) {127,018)

1.107.163 1.107.163
Saldos netos 1.646.644 |,646,644
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2013 2042

Maovimiento del afio:

Saldo inicial | 646.644 1.705.263
Camhios en el valor razonable (1) - 5.321
Depreciacion - {63.940)

1.640.044 1,646,644

Saldo final

(1) Representa el efecto del revaldo practicado por profesionales independientes, éstos activos son

destinados para alquiler de terceros. Véase ademds Nota 17,

Los inmucbles estin ubicados en 1z Urbanizacion “Pulma de Mayorea™ en ¢l Km, 3.5 de la via Puntilly -

Samboronddn de la provineia del Guayas.

10. ACTIVO BIOLOGICO, NETO

2013 2012

Plantaciones (Teva) 446,059 446.059

T —
2013 2012

Movimiente del afo:

Sildo inicial 446,059 391,952
Adiciones (1) - 51.622
Cambios en el valor razonable (2) “ 2.485

446.059 446,059

Saldo final

(1) Representan los costos adicionales para mantenimiento de dichos activos.

(2) Corresponden al cfecto del revalio practicado por profesionales independientes debidamente

calificados por la Superintendencia de Companfas, Véase ademas Nota 17,

Las plantaciones ¢sudn en [0 Hacienda "Mencha™ ubicada en el Km. 136 de Ia via Balzar — Empalme, junto

al recinto La Guayaquil de la provineia del Guayas.
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El cultivo de teca incrementa su valor a lo largo de crecimiento, Bl drea total B0 heetdrens de las cuales 60
hectireas posee el bosque de teca con edades aproximadas entre 12 2 16 afios; subiendo que Ta edad de
madurez o de cosecha es entre 20 a 25 afos,

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR - OTROS

Incluyen principalmente anlicipos a terceros (Inversionistas) que ascienden a USE266.171 (2012 -
US$267.778), para nuevos proyectos inmobiliarios a desarrollarse en el corlo plazo por parte de ia
Compafia, dichos saldos se compensardn una ver ejeculados y concluidos los mencionados proyectos,

Esta negociacion responde a acucrdos verbales con los Inversionistas,

PROVISIONES

Afio 2013

Impuesto a la renta (1)

Participacion de los trabasjadores en
las utilidades

Provision pary jubilacion patronal

Provisidn pura bonificacion desahucio

Afg 2012

Impucsio a la renta

Participacion de los trabajndores en
lns utilidades

Provision para jubilscion patronal

Provisidn para bonificacion desahucio

(1) Al 31 de Diciembre del 2013 la Compaiiia efectud la provision del Impuesto a la renta, ¢l mismo que

Saldos al

Papos y/o

inic io Incrementos utilizaciones
- 14.434 (14.434)
- 2.134 -

666 584 (978)
a05 [46 -

9,863 8.143 {18.006)

6,752 - (6.752)
274 392 -
409 4496 -

fue compensado con los anticipos pagados durante el aio 2013.

Suldos nl

Iinal

2134
272
1.051

a66
905
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IMPUESTOS
u) Conciliacion del resultado contable - tributario

Una reconciliacidn entre Ly utilidad sepon Eslades financieros v L wtilidad pravable, es como sigue:

2013 2012

Utitidad antes del Impuesto a la renta y
Participacién de los trabajadores 14.234 (13.810)
Menos - Participacion de los trabajadores {(2.134) -
12. 100 (13810}
Mis — Gastos no deducibles (1) 2572 2.878
Utilictud gravable (Pérdida tributaria) 37.272 (10.932)
Tasa de impuesto a la renta 22% 23%
Impucsta a la renta §.200 -
Anticipo minimo de Impuesto 2 I renta 14,434 5.143
Impuesto a la rentas corriente (2) 14,434 8.143
Impucsto a la renta diferide (3) - (7.874)
Ciasto de Impuesta a la renta del aito 14,434 269

{1} Dueante ¢l 2013 incluye principalmente: i} Bajas por cuentas por cobrar por USE1K.000 i)
LJSE5.065 por aportes & Lo seguridad social de funcionarios y empleados que no intervienen
directamente con la peneracidn de inpresos gravables para la Compafifa y i) intereses y multas en
las cancelaciones a entidades del sector publico,

Por otro lado para el 2012 incluye principalmente: i} USE1.062 por intereses y multas en ¢l pago
de impucstos fiscales y i) USEL790 por benelicios a empleados en o parle no aportada al
Instituto de Sepuridad Social,

(2) Durante ¢l 2003 vy 2012 la Compania considerd el anticipo minimo de Impuesto o b renta como
gastoy de Impuesto a la renta eorriente, debide o que ¢l Impuesto 2 la reata causade no superd cl

anticipo antes deserito,

(3) Véase literal b) siguiente,
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Reconcilineiim de la tasa efectiva -

2013 2012
{Pérdida) Utilidad antes de impuestos 12,100 (13.810)
Tasa impositiva 224% 23%
2.662 -
Otras diferencias permanentes 11.772 (209)
Impuesta a 1a renta del afio 14,434 {269)
Tasa electiva 119% 2%

b) Impuecsto a la renta dilerido

La tasa impositiva aplicada para ¢l cilculo del impuesto a la renta diferido al 31 de Diciembre del
2013 es 1a que estard vigenle en el periodo esperado para su realizacion, empezando en 25% en | de
Encro del 2011 y disminuyende anualmenle en un punto porcentual hasta legar al 22%, en funcién de
lo contemplado en ¢l Cédigo Orginico de la Produccidn, Comercio e Inversiones, aprobado en
Naviembre del 2010 y vipente a partir de Enero del 2011,

La Compafia no efectud el caleulo de actualizacion del Impuesto a 1a renta dilerido considerando la
circular ¢milidi por el SRI relacionada con la imposibilidad de wtilizar reversiones de gastos no
deducibles de afos anteriores para ¢l cdleolo del Impuesto a la renta del o corriente. La
Administracion constdera que dicho registro no es significativo en los estados linancieros adjuntos,

El analisis de impuestos diferidos pasivos es el siguiente:

2013 2012
Impuestas diferidos activog:
Se renlint dentro de 12 meses _ .
Se realizori despuds de 12 meses - .
Se realizir dentro de 12 meses - N
Se reulimrni despuds de 12 meses 45411 45411
45411 15411

Activo {IPasive) (45.411) (45.411)
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El movimienio de la cuenta impuesto a la renta diferido neto es el siguiente;

ALY e Diciembre

Al de Enere del Reulizocion v UL
2013 reconocimiento 2013
Revaluo de Fdilcios {45.104) - (45.16:d)
Provislén para Jubilagim potronal ¥
bonilicaeion por desahuciv (247 - {247
(15411 - (45,411
Al 31 de Diciembre
Al T de Engro del Renlizncivn y el
2012 reconocimientio 2012
Revaldo de Fudificios (331210 71.957 {15, 16u1)
IPravisian pora Johilueion patronat
boniticaclan por desnhucio { 164,010 (R (247
{53,28%8) 7.8 (45,411}
£) Situacidn Fiscanl

d)

De acuerdo con disposiciones [egales, ln autoridad tributaria tiene la facultad de revisar las
declaraciones del impuesto a la renta de la Compania, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
contados » partir de la fecha de presentacion de lu declaracion de Impuesto a la renta, sicmpre y
cuando hays cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias, Los afes 201t al 2013
inclusive atn estin abieros a una fiscalizacidn,

Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia 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 el Anexo de operaciones con partes relacionadas para aquellas
compadfas que hayan tenido operaciones con partes relacionadas lociles y/o domiciliadus en el
exterior ¢n ¢l mismo periodo fiscal y cuyo molo acumulado sea superior a US$3.000,000 v aquellos
que hayan electuado operaciones por mis de LIS$6.000.000 deberin presentar adicional al Anexo, el
Informe Intepral de Precios de Transferencias, S¢ incluye como patte relacionndas a empresas
domiciliadas on paraises fiscales. Bl indicado estudio debe ser remitido hasta ¢l mes de Junio del 2014
conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de impuesto a la
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¢)

D

)

renta anual declare las operaciones de activos, pasivos, ingresos y egresos. La Compafiia no califica
para preparar esle estudio.

Adicionalmente aquellos contribuyentes con un impuesto causado superior af 3% de los ingresos
gravados y que no tenpan transaceiones con parafsos fiscales o exploten recursos naturales estdn
exentos de la referida normativa,

Impuesto al Valor Agregado (IVA) —

Debido a la naturaleza de ta Compaidia, este impuesto se grava al valor de la transferencia de servicios
de arrendamiento mercantil y bienes inmuebles comercializados por lu Compaftia a la tarita del 12% y
0% respectivamente, calculado en base a los precios de venta (valor total de 1a factura a su cliente),
que ineluye los costos y pastos imputables al precio.

En base a los activos que dispone la Compailin (Activos bioldgicos — Cultive de teca) para el afio en
que se informa 31 de Diciembre del 2013 se vendicron producios biolbgicos los cuales de encuentran
gravados con turila 0%.

Reformas tributariag —

Durinte Diciembre del 2013 la Administracion tributaria emitié la Resolucién #f NAC-DGERCG(C1 3~
00765 la cual determina que los errores en una declaracion de impuestos, cuya solucion no modifique
el impueste & pagar o implique difereneias o favor del contribuyente o madifique la pérdida o el
erédito tributario en mas o menos, podrin enmendarse dentro del afio siguiente a la presentacion de la
declaracion original.

Tmpuestos y retenciones por cobrar —

2013 2012
Retencionas en la fuente del IVA (1) 3.361 1.768
Impuesto a valor aprepado (IVAY () 2.353 601
Retencidn en la fuente de impuesto 2 la rentsy (1) 67v -
6.293 2,369

(1) Comresponde al saldo de las retenciones praclicadas por los Clientes sobre las tacturas de ventas
emitidas por Ia Compaffa durante coda gjercicio.

(2 Representa el impuesto pagado por las adquisiciones de bienes y servicios durante cada ejercicio,
Dichos saldos se compensaron en Enero del 2013 y 2014,
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OBLIGACIONES PATRONALES

Obligaciones patronales de corto plazo:

Participacion de los trabajadores en las wtilidades (1)
Benehcios sociales (2)

2013 2012
2.134 -
8379 3.474

10,513 3.474

(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 tiquidas o contables.

{2} Representa los derechos o vacaciones anuales, decimos, fondos de reserva

brindados por el Instituto de Ecuatoriano de Sepuridad Social.
Obligaciones patronales de largo pluzo:

Jubilacidn patronal v banificacion por desahucio

y otros beneficios

El saldo de la provision para jubilacion patronal y benificacion por desahucio corresponde al 100% del valor
actual de Ia reserva matematica caleulads actuarialmente por un profesional independiente pars todos los
trabajadores que a esas fechas que se eneontruban prestando servicios para la Companiia,

Jubilacién patronal
Bonificacidn por desahucio

CATPITAL SOCIAL

2013 2012
272 666
1,051 905
1.323 1.571

El capital suserito y pagado de la Compafia comprende 1,051,500 acciones ordinarias y nominativas de
valor nominal US$ 0,40 cada una, integramente suseritas y pagadas, siendo la composicion accionaria del

cupital pagado ¢l siguiente:
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Mumero de o
(1}

_ Magionu tida N
Aggionistas nccinnes
Miranda Reca Ratucl Clemente IZeuntorinnn 1,051,499 100%%

| 0%

Miranda illingworth Carlos Ruluel Licuatoriana
1.051.500 100"

Reformas @ fa Ley de Companias en ¢l Bevador requicren que Jos representantes legales de las companias
presenten informacion de los accionistas extranjeros de las compaiifas con indicacidn del ductio de esa
compalia asi como de sus dircctores. La Compafiia no califica para presentar esta informacion.

16. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

Se incluye bajo la denominacién de compaiias relacionadas con accionistas comunes, con participacion
acelonaria gignificativa, El siguiente es un resumen de los principales saldos con compafias y parles

relacionadas:

2013 2012
Documentos y cuentas por cobrar
Compaiifas relacionadas (1)
Equilit 5.A. 150.000 196,937
Ciport 5.A. 8.386 -
Administracién Conjunto Residencial Puerto Miril 2258 4,484
160,644 201,441
Documentos y cuentas por pagar (2)
Partes relacionadas
Ing. Rafael Miranda Roca 508.264 508.264
Companing relbicionacdas
Ciport S.A, 61.814 04,761
570,078 373,025

{1} Corresponden principalmente o pagos eleeluados por cuenta de dichas compaiias relacionadas desde
afios anteriores y durante ¢l presente ejercicio, netos de cobros y compensaciones.
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(2} Representan desembolsos realizados y préstamos para capital de trabajo, por dicha entidad y aceionista
par cuenta de la Compahia, desde sMos anteriores y durante el presente cjereicio, nelos de pagos.

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

Durante ¢l 2013 y 2012 no s¢ efecluaron transacciones con compaifas y partes relacionadas, que
representen ingresos o pastos para ly Compania.
OTROS INGRESOS

El siguiente es un resumen de la composicion del rubra:

23 2012
Cambios en ¢l valor razonable del Activo inmabiliatio - 5.32)
Cambios en el valor razonable del Activo hiotdgico - 2085
Otros ingresos - 14,749
- 22555

Durante el 2013 la Compania considera que la presentacidn de sus actives fijos, inmobiliarios y biolégicos
s& presentan a su valor razonable los mismos que responden a suxs valores revaluados,

EVENTOS SUBSECUENTES
Entre el 31 de Diciembre del 2013 y la fecha de emision de estos estados financieros (12 de Junio del

2014) no se produjeron eventos que, en la opinién de la Administracidn de la Compaitia, pudicran tener
un efecto significalivo sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado-en los mismos,
e

Y

S Maria Cristina Mirands 1. CPA Jnxcuﬂonlq}m*Delgadu
Representante Legal ~..Contador
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