INMOBILIARIA MIRIL 8.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADGS FINANCIEROS
31 PE DICIEMEBRE DEL 2012 ;
{Expresado cn dolares estndounidenses) :3

1., INFORMACION GENERAL

La Compaiila fue constitnida ¢l 26 de Julio del 1994 en la ciudad de Guayaquil provincija de) Guayas,
mediante resolucion de la Superintendencia de Compafifag No, 3618 ¢ inscrita en el registro mercantil, el
18 y 29 de Agosto del mismo aflo, respectivamente, asigndndole el expediente # 70769.

Su objetivo social cs la cjecucién de actos y celebracién de toda clase de contratos y convenciones civiles,
mercantiles, o societarias que requieran para la promocidn y construccién de urbanizaciones, centros
comerciales, o parques industriales, nsf como comprar, vender y administrar inmuebles urbnnos o rurales
para edificarlos, rendecuarlos y arrendarlos o venderlos.

En la actualidad su actividad principal es la del alquiler de departamentos en la ciudad de Satjhborondon.

Sus principales accionistas son personas naturales domiciliadas en Ecuador,

Aprobacién de estados flinancicros - \

Los estados financicros al 31 de Diciembre del 2012 han sido emitidos con Ja autorizacién de fecha 15 de
Mayo del 2013 del Representante legal de la Compaiifa y posteriormente serdn puestos a COHSldLI‘"iClén de
la Junta General de Accionistas para su aprobacién definitiva,

2. RESUMEN DFE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién s¢ describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos
estados linnncicros. Tol como lo requiere la NIIF 1, estas politicas han sido discfadus en 'funclén a lag
NIF vigentes al 31 de Diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos 105 aflos que sc
presentan ¢n ¢stos estados financicros, ;

2.1. Bases dc preparacidn de estndos financieros -
Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA MIRIL 8.A. han sido preparados de acuerdo
con Normas Internacionales de Informacién Financiera (NITF) emitidas por el TASB (International
Accounting Standard Board) las mismas que han sido adoptadas en Ecuador y répresentan la
adopeidn integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales y laplicadas de
manera uniforme a los ejercicios que se presentan. Hasta el 31 de Diciembre del 2011, {os estados
financieros se prepararon de acuerdo con Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NE‘.C) Los cfectos
de la adopcidn de las NIIF y las excepciones adoptadas para la trangicién a las NIIF se detallan en [a
Nota 4, Adicionalmente, los catados financieros al 1 de Enero y 31 de Diciembre del 2011 han sido
recstructurados para poder presentarse en forma comparativa con los del afio 2012.
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2.2

La preparacién de los gstados financicros canforme a las NIUF requiere el uso dc estimaciones
contables. También exige a la Administracién que ejerza su juicio en ¢l proceso de 1pllcaclén de las
paliticas contables de la Compafifa. En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de
juicio o complejidad o lng dreas donde los supuestos y cstimaciones son significativos para la
claboracién de los estados financieros. Debido a 1a subjetividad inherente en este proceso contable,
los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la Administracion.

A la fecha de emisién de estos estados financieros, s¢ han publicado enmiendas, mejoras ¢
interpretaciones a Jas normas existentes que no han entrado en vigencia v que la Compnf‘ifa no ha
adoptado con anticipacion, ;

Estas son de aplicacin obligatoria a pantir de ias fechas indicadas a continuacién;

NIC # Modifigacldn, BEliminsakin delanfoque delcomedorycdloulo de lox contas

Mhmnaigros sabre ung hade neia, Ide aner dal 2013

MNC 27 Roviswin, Divpodickin sobeo lon eatados finapcieros sapamdon ld,.,,‘:.,m del203
NIC 3 Revisibn, noluye requenmisnfos sahre 2o healidaddn de nogasios ennjunton y i
avocindun, lde anar del2ond
NIF 9 Pepociflen b glagiflicacitn ymadicidn do aotivos ypanivonr finahoiema. lduurinm dal2ols
NIX¥ 10 Canstruye concepta de cantmionla tonpolidacin da onladns financiaras, ldnnn:nro dal201)
NI || Avunrdd s 9o njuning 1de an:um dal 2013
MuF 12 inaluys divulgrownas requurndas da iodo tipn do bieessay on olrms gotidedas, 1ds nnim dat201
NI¥ 13 Preckarin definicisn de valor mxonable, lueniss de madici n ydivulghokines ;
requeridas, Ide anerm del200

La Compaflia estima que la adopcién de las enmiendas a las NUF antes deseritas, no tendrd un
impacte significativo en los estados financicros en el ¢jercicio de su aplicacién inicial, |

Meoneda funcionul y moneda de presentacion —
Les partidas incluidas en los estados financicros de la Compafiia se eXpresan en In rnoneda"dcl entorna
econdmico principal en que la entidad opera (*moneda funcional™), Los estados financieros' ‘se expresan
cn délares estadounidenses, que s la moneda funcional y la moneda de presentacién de la Compafifa,
A menos que s¢ indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros ad;untos estin
expresadas ¢n délares estadounidenses.
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2.3. Efcetivo y equivalentes de efectivo -

2.4

-

El afectivo ¥ equivalentes de efective incluye aquellos activos finencieros liquidns.‘f;dczpésito:s 0
inversiones financicras Hquidas, que se pueden transformar rdpidamente en efectivo ien un plazo‘
inferior a tres meses y sobregiros bancarios. Los sobregiros bancarios son presentados como pasivos
cotricntes en el estado de situacion financiera, :

Activos y pasivos financicros —
1.4.1 Clasificncion:

La Compafiia clasifica sus activos {inancieros en las siguientes categorias; “activos financicros a valor
razonable a través de ganancias o pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos financicros
mantenidos hasta su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”, Los pasivos
{inancieros se clasifican en las sipuientes cateporias: “pasivos financieros a valor ra?onable a través de
ganancias y pérdidas™ y “otros pasivos financieros”, La clasificacién depende del propdsuo para ¢ cual -
se adquiricron los activos o conirataron los pasivos financieros. La Administracién determina la
clasificacion de sug activos financicros a la fecha de su reconocimiento inicial. :,

Al 31 de Diciembre del 2012 y del 2011, y | de Enero del 2011 ta Compafiia mantuvo activos -
financieros en la categoria de “préstamos y cuentas por cobrar”, De igual forma, la Compafifa solo
mantuvo pasivos financieros en la categorfa de “otros pasives financieros™ cuyas caracteristicas se
explican seguidamente; :

Préstamos y cucntas por cobrar: representados en el estado de situacién [inanciera prir}cipnlmcntc .
por las cuentas por cobrar a Clientes, Compafiias y partes relacionadas y otras cuentasipor cobrar,
Son activos financieroy no derivados que dan derccho a pagos fijos o determinables y que no cotizan
en un mergado activo, Se incluyen en ¢l activo ¢orriente, exceplo por log de vencimiento: mayor 2 12
meses contados desde la fecha del estado de situacién financiera, i

Otros pasivos finnncicros: representados en el cstado de situacién financicra por los cuentas por
pagar a Proveedores, Compaflfas y partes relacionadas y oiros pasivos. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 mescs contados a partir de la I'cch't del estado
de sitpacion financiera. :
2.4,2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior: 4

Reconocimiento —

La Compafi{a reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situncién financiera nélﬂ frchn de
la negociacidn y se reconogen cuando 5¢ compromete a comprar ¢ vender el netivo o pagariel pasivo,
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Medicidn inicial -

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més cualqmcr costo
atribuible a la transaccién, que de ser significativos, es reconocido como parte del activo o pasive
financiero; memprc que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a
través de panancias y pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento inicial la Cnmpaﬁlli valoriza los
mismos como se describe a continuacidn:

Medicibn posterior —

n) Préstamos y cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial s mldcn al costo
amortizado aplicando el método de interds efectivo. En especifico, la Compaﬂfa presenta las
siguientes cuentas dentro de esta categoria; .

b)

(1)

(if)

Cuentas por cobrar a_Clientes: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados por la
venta de servicios realizadas en el curso normal de operaciones. Si se esperanicobrar en un
afio o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrario se prcscnr.an como
activos no corrlcnteq

i
Los saldos presentados en el activo corriente se registran a su valor nominal que ¢s

cquivalente a su costo amottizado (pues se recuperan hasta en 60 dfas) mcnos la provisién
por deterioro,

Compafifas v_partes relacionndns: Estas cuentas corresponden a los montos adeudados

principalmente por préstamos ¢n efectivo y pendientes de cobro, entre otros. Si 5¢ esperan
cobrar ¢n un afio o menos se clasifican como activos corrientes, de lo contrnno S& presentan
como activos no corrientes, ;

(iii) Qtras _cuentas por cobrar; Estas cuentas corrcsponden a los montos adeudados

principalmente anticipos a proveedores, entre otros. Si se esperan cobear en un aﬂonmcnos
se clasifican como activos corrientes, de lo contrario sc¢ presentan comn activos no
corrientes, !

Estas cuentas se registran a su valor nominal que ¢s cquivalente a su costo ﬂlTIOI‘T.ldeD pues
se recuperan en el corto plazo.

Pasivos financieros: Posterior a su reconocimicnto inicial se miden al costol amortizado
aplicando el método de interds efectivo. En especliico, la Compafiiz presenta lﬂs signientes

cuentas dentro de estn categoria:
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(1) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos dc proveedores
locales ¢n ¢l curso normal de los negocios. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amartizado pues no generan intereses y son p'\gadcras hasm 90 dfns.

(ii) Compafifas_y partes relacionndas: Estas cuentas corresponden o los mcntm adeudados
principalmente por préstamos recibidos y pendientes de pago, entre otros.) ' 5i se esperan
pagar ¢n un aflo 0 menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrﬂrm 8¢ presentan
como pasivos no corricntes.

(111} Owras cuentas por pagar: Corresponden principalmente a saldos por pagar pOr anticipos de
terceros (inversionistas), para nuevos proyectos inmobiliarios, Si s¢ esperan pagar en un afip
o menos se clasifican como pasives corrientes, de 1o contrario se presentan como pasivos no
corrientes. :

Estos cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortlzadu pues
5¢ nO generan intereses y son pagadas en ¢l corto plazo.

2.4.3 Deterjoro de activos financieros —

La Compaiifa establece una provisién para pérdidos por deterioro de sus documentos’y cuentas por
cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compafila no serd capaz de cobrar todos los
importes que s¢ le adendan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La
exisicncia de diftcultades financieras significativas por parte del deudor, la probabilidad de que ¢l
deudor entre en quicbra o reorganizacién financiera y la falta 0 mora en los pagos sc¢ consideran
indicndores de que la cuenta a cobrar se ha deteriorado. Al 31 de Diciembre del 2012y 2011 y | de
Enecro del 2011 no se han registrado provisiones por deteriora de las cuentas por cobmr de Clicntes
considerando la recuperacion ¢fectiva de 1a cartera. i

2.4,4 Baja de activos y pasivos financleros -

i
Un activo financiero se climina cuando expiran los dercchos a recibir los flujos de efectivo del activo
o si la Compafifa transfiere ¢l activo a8 un tercero sin retener sustancizlmente los ricsgos y bencficios
del activo. Un pasivo es climinado cuando las obligaciones de la Compaiila cSpeclf cadas en el
contrato s¢ han liquidado. i

Activo Hijo -

Son registrados al costo histérico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso
de producirse, El costo incluye los desembolsos directamente atribuibles 2 la adquisicién o construccién
del activo. Los desembolsos posteriores a la compra o adquisicién sélo son copitalizados cvando es
probable que beneficios ccondmicos futuros asociados a la inversién fluyan hacia la Compai‘ifa y los
costos pueden scr medidos mzonnblemente.
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Los otros desembolsos posteriores corresponden a reparaciones, adecuaciones, mﬂntcmmwnto ¥ son
registrados cn resultados cusndo son incurridos. ;

Los terrenos no se deprecian., La depreciacion es calculada linealmente basada en la vida til
estimada de los bienes del active fijo, o de componentes significativos identificables que posean
vidas atiles diferenciadas sin considerar valores residuales. Las cstimaciones de vidas itiles de los
activos fijos son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre dr: los estados
financicros.

Los terrenos e infracstructura agefcola son presentados a sus valores revaluados, que son sus valores

razonables, en ¢l momento de las revaluaciones, menos la depreciacién acumulada y el importe

acumulado de las pérdidas por deteriore de valor cuando aplique. Las revaluaciones se efectiian con

suficiente frecuencia, de tal manera que el valor en libros no dificra materialmente dcl que se habria
caleulado utilizando los valores razonables al final de cada perfodo, |

Cualquier aumento en la revaluacién de dichos terrenos e infraestructura agricala se reconoce en Otro
resultado integral y se acumula en ¢l Patrimonio en la cuenta Superavit por revaliio, excepto si
revierte una disminucién en la revaluacion del mismo previamente reconosida en resuitados, en cuyo
caso ¢l aumento 8¢ ncredita a resultados en la medida en que se carga la disminucién previa,

Una disminucion del valor en libros de la revaluacién de dichos terrenos e infraestructura agricola ¢s
registrada en resultados en la medidn que excede ¢l saldo, si existe alguno, mantenido en {a reserva de
revaluacién de los activos relacionado con una revaeluacién anterior de dichos activos.

Las vidas ttiles estimadas del activo fijo son las siguientes:

Vidn util

Ttemn {en nﬁg,g:.“-l
Infroestructora agricola 20|

Cuando el valor en libros de un activo fijo excede o su monto recuperable, cstc ¢s reducido
inmediatamente hasta su valor recutperable, ;

Las pérdidas y ganancias por la venta de activo fijo, se calculun comparando los mgreSos obtenidos
con ¢l valor en libros y se incluyen en ¢l estade de resultados inteprales.
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2.6,

2.7.

Activo inmobhiliario -

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

Reconocimiento —

L.a Compafifa reconoce un activo inmobiliario en ¢l estado de situacién financicra cuando, y solo
cuando: (n) sea probable que los beneficios econdmicos futuros que estén asociados con tales
propicdades de inversidon fluyan hacia la cntidad; y (b) el costo del activo lnmoblll'\no pucda ser
medida de¢ formn fiable,

Medicidn inicial - :

(
Los activos inmobiliarios se miden inicialmente al costo. Los costos asociados a la: transaccnén se
incluirdn en la medicidn inicial, ;

Medicién posterior —

Posterior a su reconocimiento inicial los activos inmobiliarios s¢ miden al valor razonable. Las
pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en ¢l valor razonable de los activos 1nmnb1hnﬂos se
incluirin en el resultado del periodo en que surjan. ‘

Los terrenos y edificios (viviendas y departamentos), destinadas al alquiler son pruszntndo'i 4 sus
valores revaluados, que son sus valores razonables, en el momento de las revaluaciones, menos la
depreciacién acumulada y el imporle acumulado de las pérdidas por deterioro de valor. Las
revaluaciones se efectian con suficiente frecuencia, de tal manera que el valor en libros no difiern
materialmente del que se habria calcuiado utilizando los valores razonables al final de cada perfodo.

Activos biolégicos — ;
Representan plantaciones (cultivo de teca), son presentados a sus valores rcvaluados'; que son 503
valores razonables, menos costos de ventas directamente atribuibles a 1a disposicién dé dicho activo
en ¢l caso de que estos s¢ produzcan, Las revaluaciones se efectian con suficiente frecuencia, de tal
manera que el valor an libros no difiera materialmente del que se habria caleulado utm:rando los
valores razenables gl Tinal de cada periodo, !

Las pérdidas o ganancias derivadas de un cambio en el valor razonable de los activos bmléglcm 5€
incluirdn en el resultado del pariodo en que surjan.
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2.8

Reconocimiento —

La Compafifa reconoce un activo bioldgico en el estado de sitwacion financicra cuando, y solo
cuando; (a) la entidad countrole el activo como resultados de sucesos pa-sadm y (b) sea probable que
fluyan 2 la entidad beneficios econdémicos futuros asocindos con el activo; y (¢) el vnIor razonable o
al costa del active pueden ser medidos de forma finble,

Medicidn inicinl —

Los activos biolégicos se miden inicialmente a st valor razonable menos los costos de ventas. En el
modelo de contabilidad de costos histéricos basadas en las transacciones realizadas, mide dicho
aclivo 2 su costo histdrico sin considerar los cambios en ¢l valor razonable a lo lnrbo del periodo
desde la plantacién hasta la recoleccién. ‘

Medicion posterior —~

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

Pérdidaz por deterioro de valor de Yos activos no financieros —

Los activos sujetos a depreciacion y amortizacidn (activo fijo, activo inmobiliatio y activ¢ biolégico) se
someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o circunstancias que indican que podran 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 que se obtendria de su venta o su valor en uso, Para efectos de evaluar cl
deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequeflos en los gue s penera ﬂu_}m de efactivo
identificables (unidades gencradoras de efectivo),

En el ¢aso que ¢l monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Coznpaﬁh rr:gnstm
una pérdida por deterioro ¢n fos resultados del gjercicio, .

Para aquellos activos biolGgicos en el gue ostos no dispongan de precios o valores fijados por el
mercado y que se haya determinado claramente que no son fiables otras estimaciones alternativas del
valor razonable; estos deben medirse a su costo menos la deprecincién acumulada y cunlqutcr pérdida
acumnulada por deterioro de valor.
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2.9.

Al 31 de Diciembre de! 2012 y 2011 y 2l 1 de Enero del 2011 no se ha identificado i*i necesidad de
reconocer pérdidas por deteriorp de activos no financieros (active fijo, activo mmobnhano y activo
bioldgico). :

Impuesto n 1a renta corriente y diferido -

El gasto por impuesto a la renta comprende el impuesto a la renta corriente y al dlﬁ.ndo El lmpucsm
a la renta se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En ¢ste caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio, ‘

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impugsto a [a renta corriente se calcula mediante (o tasa de impuesto "apiicable a las
utilidades gravables y sc¢ carga a los resultados del affo que se devenga con base en el impuesto por

pagor exigible. Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23% {2011: 24%
« 2010: 25%) de las utilidades gravables, la cual se reduce al 13% (2011; 14% - 2010 15%) si las
utilidades son reinvertidas por el contribuyente. ‘

A partir del gjercicio fiscal 2010 entr6 en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
impuesto a la renta”, cuyo valor ¢s calculado en funcién de las ciftas repartadas el afio anterior sobre
¢l 0.2% del palrlmunm 0.2% de los costos y gastos deducibles, 0.4% de los mgmsos gravables y
0.4% de los activos. .

La referida norma establecié que en caso de que ¢l impuesto a la renta causado seamenor que el
monto del anticipo minimo, este Gltimo se convertird en impuesto a la renta definitivo, 4 menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucién, lo cual podrfa ser aphcablc. de
acuerdo con la norma que rige la devolucién de este anticipo,

Impuesto i lu renta diferido

E! impuesto a la renta diferido s¢ provisiona en su totalidad, por ¢l método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre los bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros. El impuesto a la renta diferido se determina usando
tasas tributarias que han sido promulgadas a la facha del estado de situacién financiera y que se
espera serdn aplicables cuando el impuesto a la renta difetido activo se realice o ¢l 1mpucstn a la rentn
pasivo se pague. |

Los impuestos a la renta diferidos activos sélo se reconocen en la medida que sea probable que se
produzcan beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar as diferencias tcmporalcs Los
saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos s¢ compensan cuando musta el derceho
legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pas:vos corrientes y cuando
los impuestos a a renta diferidos activos y pasivos se relacionen ¢on la misma autnndad:tr:bularm
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2.10.

En adicidn, es importante seffalar que de acuerdo con ol Cédigo Orginico de :la Produccién,
Comercio e Inversiones, la tasa del Impuesto a la Renta se reduce progrmwamentc. iniciando en el
2011 con el 24% hasta llegar al 22% en el 2013, por lo que el impuesto dlfendo estd calculado
considerando la reduceion progresiva de la tasg impositiva, ‘

Beneficios a los empleados —

Beneficios soviales de corto plazo: Se registran en ¢l rubro de pasivos ncumu]ados del estado dr.
situacién financiera y corresponden principalmente a:

i) La_participacién de los trabajadores en las utilidades; Calculada en funcidn dcl 15% de la

utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segin lo establecido por la legislacion
ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resultados y sc presenta como parte del costo de
ventas, y gistos administrativos y de ventas en funcidn de la labor de la persona benc:f iciaria de
cste beneficio.

i) Bencfici inles imo tercer y dée uario sueldos); Se provisionan y pagan de acuerdo
a la legislacion vigente en el Ecuador. ': :

Beneficios de largo plazo (Jubilacidn patronal y Bonificacién para desahucio);

Provisiones de jubilacién patronal y bonifiencién para deszhucio (no fondeados): La Compaitfa
tienc un plan de beneficio definido para jubilacién patronal, normado por las leyes laborales
ccuatorianas. Adicionalmente de acuerdo a los leyes vigentes, en los casos determinacidn de la
relacién laboral por desahucio solicitado por el empleador o por el trabnjador, iel empleador
banificard al trabajador con ¢l veinticineo por ciento det cquiva]cntc a la fltima iremuneracion
mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a [a misma Compnfila o emplcador, este
beneficio se denomina desahucio.

La Compafiia determina anualmente la provisién para jubilacién patronal y desahucio con base en
estudios actuariales practicados por un proftsional independiente y se reconocen con cargo a los
costos y gastos (resultados) del affo aplicando el método de Costeo de Crédito Unitario{Proyectado y
representan ¢l valor presente de las oblipaciones a la fechn del estado de situacion financiern, es
unitario porque se calcula persona por persona, y proyectado porque es el valor de la obligacién
futurs, definicién actuarial. La reserva matemitica se capitaliza o trovés del valor actual medio
individual de la pensién patronal, mis la capitalizacién a una 1asa minima equivalente a )a tasa de
conmutacién actuarial 4% anual (2011; 4% anual) conforme dispone la [ey, pubhcadn en el Regmtro
oficial # 650 del 28 de Agosto del 2002, ;
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2.11,

2,12,

2.13,

Las hipétesis actuariales incluyen variables como son, en adicién a ln tasa de descuento, tasa de
mortalidad, cdad, sexo, ofios de servicios, remuneraciones, incremento futuros de remuncracmncs

tasn de rotacidn, entre ptras. i

Las ganancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la cxpcncncm y camblos
en |os supuestos actuariales se cargan a resultados en el periodo en el que surgen. ;

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

Al cierre del afto lag provisiones cubren a todos jos trabajadores que se encontraban truba_lando p-u-n
la Compaiiia. ,

Provisiones corrientes —

Las provisiones representadas en cl estado de situacién financiera, principalmente ipor beneficios
sociales ¢ impuestos se reconocen (i) cuando la Compaififa tiene una obligacién presente, ya sea legal
o implfcita, como resultado de sucesos pasados: (ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida
de recursos para liquidar la obligacion; y (iii) ¢l importe se puede estimar de mancra confiable,

Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracién, & la fecha de
cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para liquidar Ja oblignci()n.

Los conceptos por lo cual se constituye provision con cargo a resultados comprenden prmmpa]mcnte
# los descritos en 1a Nota 13, ;

Reserva legal - t

De acuerdo con la legislacién vigente, la Compafifa debe apropiar por 1o menos el 10% de 1a utilidad
neta del aflo a una reserva legal hasta que el saldo de dicha reserva alcance ¢l 50% del capital
suscrito. La reserva legal no estd disponible para distribucién de dividendos, pero puecde ser
capitalizada o utilizada para absorber pérdidas. ‘

Reserva estatutaria — i
E!l saldo acreedor de lus reservas estatutarias provicnen de las utilidedes acumuladas aI.f; perfodo 2010
con el propdsito 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 Accxomsta los
Resultados acumnlados para incrementar ¢sta reserva,
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2,14,

2.15.

2.16,

2.17,

Superiivit por revalio —

Representan el incremento neto del revalio, como resultado de la medicién posterioridel nctivo fijo,
practicados por peritos independientes debidamente calificados por la Supcrintendencia de
Compatiins. Este superdvit podrs ser transferido directamente o ganancias acumulndas, cuando se
produzca la baja en cuentas del activo relacionado, Esto podrfa implicar ta transferencia total del
superdvit cuando la entidad disponga del activo. No abstante, parte del supervit pode(a transferirse a
medida que ¢l activo fuera utilizado por la entidad. En cac caso, el importe del superavil transferido
serin igual a la diferencia entre la depreciacion calculada segim el valor revaluado del activo y la

calculadn segiin su costo original, Las transferencias desde las cuentas de supervit de revaluacidn a
gannneins acumuladas no pasardn por el resultndo del perioda, De acuerdo con la lcyshcuﬁm vigente,
este saldo no podrd ser capitalizado,

Reserva proveniente de la adopeién por primera vez de las “NIIF” -

Los ajustes provenientes de la adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacién Financicra “NIIF” que s¢ registraron en ¢l patrimonio en la cuentn Resultados
acumulados, subcuenta Resultados acumulados provenientes de 1a adopcidn por primera vez de las
“NIIF", que gencraron un saldo acrecdor éste s6lo podrd ser capitalizados en la parie 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 ¢ caso de liquidacién de la compafila,

Reconocimicnto de ingresos —

Los ingresos comprenden ¢l valor razonghle de lo cobrado o por cobrar por 1a venta de sus servicios
en ¢l curso normal de sus operaciones. Los ingresos s¢ muestran netos de IVA, rebﬂjns ¥ descuentos
otorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que ¢s probable que los beneficios cconbmicas quyﬂn
hacia la Compafila puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la Compariia provee sus servicios de
alquiler a los clientes.

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

independientemente de la fecha en que se haya realizado ¢l pago, y se registran en t:l perfodo mis
cercano ¢n ¢l que se conoeen. ;
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2.18, Compcnsacion de saldos y transaceiones —

Como norma general en los estados financicros no se compensan los activos y par;wos tampoco los
ingresos y gastos, salvo aquellos casos en los que la compensacidn sea rcqwznda o permitida por
nlguna norma y e¢sta presentacidn sea el reflejo de la esencia de Ja transaccion, Los ingresos y pastos
con origen en transacciones que, contractualmente o por una norma legal, contemplan fa posibilidad
de compensacion y la Compafiia tiene la intencién de liquidar por su importe neto o de realizar el
active y proceder al pago del pasivo de forma simuitdnea, se presentan netos en la cuenta de
resultados. -

3. ESTIMACIONES Y CRITERTOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacién de cstados financieros requicre que la Administracion realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluides en estos estados financieros y sus notas rcl'glciunudas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por Ja Compafifa se encucniran basados en;la experiencia
historica, cambios en la industria ¢ informacién suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones,

Las estimaciones y pollticas contables significativas son definidas como aquellas que son iniportantc:s para
reflejar correctamente la situacidn financiera y los resultados de la Compartia y/a las que r:.qumrcn un alto
grado de juicio por parte de la Administracion. y

Las principales estimaciones y aplicaciones del eriterio profesional se encuentran rc[ﬂClDl‘laddb con os
siguientes conceptos: :

«  Activo fijor La determinacidn de las vidas atiles que se evaldan al cierre de cada afio (Nétu 2.5)

+ Activo inmobiliarig: Lp delerminncidn de vidas fitiles que se evalian ol cicrre de cada atio (Nota 2.6),

»  Agtivo biologicos: La determinacién de vidas Utiles que se evalian al cierre de cada affo (Nota 2.7).

« Provisione neficios leados: Las hipétesis empleadas cn el cileulo actuarialide Jubilacion
patronal y Bomﬁcacmn pnra desahucio. Para lo cual utiliza ¢studios actuarinles pmctlcndm por
profesionales independientes (Nota 2.10).

s Impuesto a _la _renta diferido; La Compafifa ho realizado la estimacién de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre ¢l valor en libros y la base tributarin de los activos
(fundamentalmente efectos de la adopeién de las NIIF) se revertirdn en ¢l futuro, (Nota 2,9),




INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCILROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
{Expresado en délares estadounidenses)

. TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION F INANCIF:JRA (NIIF)
4.1. Base de transicidén n lns NIIF ~
a) Aplicagién dela NTIF 1 -
De acuerdo a la Resolueidn No,08.G.D5C.010 emitida por 1a Superintendencin de Compafilas en
Noviembre del 2008, las compafifas como INMOBILIARIA MIRIL S.A., deben preparar sus
primeros estados financieros bajo NIUF en el 2012, por lo cual los estadoq financieros de la

Compafila por ¢! ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2012 son los primeros cstados
financieros emitidos de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financicra (NIIF),

Hasta el aflo terminado en ¢l 2011 la Compaiifa cmitla sus cstados ﬁnuncicros?;sczgﬁn Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual las cifras de los cstados financicros del 2011 han
sido reestructuras parn ser presentados con los mismos criterios y pringipios del 2012.

F

La fecha de transicién a las NIIF de la Compafifa es el 1 de Enero del 2011, fccha en la que se ha
preparado ¢ estado de situacién financiera de apertura, :

De acuerdo a la NIIF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, SEE han aplicado
todas las excepcioncs obligatorias y no se han aplicado las exenciones ophtwaq a la aplicacion
retroactiva de las NIIF.

b) Exencioncs a tn aplicacidn retroactiva utilizadas por la Compafiy -
Las exenciones opcionales no han sido utilizadas por la Compafifa por no ser aplicables.

¢) Aplicacidn retroactiva de principios centables para la adopcidén por primera ve:fn de las NIIF

Provisiones de Jubilacién patronal y Bonificacién para desahucio

La Compafifa procedid a aplicar todos los lineamientos de la NIC 19 a la fecha dc transicién a
NIIF para la estimacién de estos pasivos, que previamente no los registraba,

ITmpucsto a [a renta diferido

La Compafila procedié a aplicar todes los lineamientos de la NIC 12 a la fecha dc transicién a
NIIF para la estimacion de cstos pasivos.

Los efectos de los asuntos antes indicados de detallan en la Nota 4.2, ‘ *



INMOBILIARIA MIRIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCILROS
31 DE DICIEMRRE DEL 2012
(Expresndo en délares estadounidenses)

4.2. Conciliacién enire las N1IF y las NEC -

Las conciliaciones presentadas o continuacién detallan la cuantificacion del impacte de la transicidn a
las NIIF, La conciliacidn proporciona el impaclo de la transicién con los siguientes detalles:

»  Concilizeitn del patrimonio al 1 de Enero de 2011 v 31 de Digiembre de 2011,
¥ Conciliacién del estado de resultados integrales por el ejercicio anual terminado al 31 de

Diciembre de 2011,

4,2.1 Concilincidn del patrimonio

i

31 de Diciembre 1 de Enero del

Saneeptos del 201 L2011

Total patrimonio semin NEC 637.045 l §00.705
Ajustes por Conversidn a NTIT: :

Activo inmobiliario - Valuacién del eosto atribuida (1) - ; 451 874
Activo fijo - Supcrivit por revalio (2) 270.017 3; N
Activo biolégico - Determinacidn del valar razonable (3) 332,245 ! -
Reconocimiento de la provisién para Jubilacién ;

patronal y Bonificacién para desahucio (4) (6R3) ' -
Reconocimiento de impuestos diferidos (5) (5.119) :r {48.166)
Bfecto de las NIIF ¢n ol aito 2011 596,460 403.708
Efecto de transicidn al | de Enero del 2011 403.70% .
Totnl patrimonio scgin NIF 1.638.113 L 1004.413

e =—- | L =
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4.2.2 Concitincién del estado de resultndos integrales

i Par el afto

terminado el -
Conceptos 31 de Diciembre

' del2011
Utilidad neta segim NEC 28.400
Determinacién del valor mzonable Activo bioldgico (3) 332245
Repistro de la provision pam Jubilacion patronal y Bonificacion
parm desahucio (4) (683)
Reconocimiento del Iimpuestos diferidos (5) : (5.119
Efecto de In transicion a los NUF ; 326443
Utilidad neta segtin NIIF 354.843

(1} Activo inmobiliario — valuacién del costo atribuido: Para cfectos de la primera adopcién de las
NiIF, la Compaitfa utilizé el valor razonable de sus Terrenos y Edificios (destinados a gencrar rentag)
determinado en funcidn del informe de avalio practicado por un perito independiente, pues identificd
que su valor en libros segiin NEC diferfa en forma importante de su valor en libros segtn NIIF a la
fecha de transicién, Al 1 de Enero del 2011, los efectos de dicho cambio peneraron un incremento de
USRS 451,874, en los saldos de activo inmobiliario y en resultados acumulados, Pam cl perfodo del
2011 no hubieron cambios en el valor razonable de cstos activos,

(2) Activo fijo - superdvit por revalio: Pora efectos de la adopeién de lag NIIF, la Compafifa utilizé el
valor razonable de sus Terrenos e infracstructura agricola (Activos {ijos) determinado cn base a Ja
valoracién cfectuada por un perito independiente, Al 31 de Diclembre del 2011, los efectos de dicho
cambio generaron un incremento de USE 270.017, en log saldos de Activo fijo y en Supcréwt por
revalio,

(3) Activo biologico - determinacion del valor razonable: Por aplicacion de las NIIF la Compafifa, con
¢l soportc de un avallo practicado por un profesional independiente autorizado por la
Superintendencia de Compafifas procedié a valorizar comercialmente un predio ristico, propicdad de
Ia Compatfiia dedicada a Ia actividad forestal (cultivos de plantaciones de teca) , 1o cual ‘generd, al 31
de Diciembre del 2011, un aumento en dicho active bioldgico y en el patrimonio por US$332.245.
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{4) Reconocimiento de la provision para Jubilacidn patronal y benificacién para dc'mhuem. Como
parte de In aclopclén de NIIF la Compaiiia, con el soporte de un actuario, procedié ‘a cuantificar ¢l
saldo de sus provisiones per jubilacidn patronal y desshucio de acuerdo con mdm. las pautas
establecidas por la Norma Internacional de Contabilidad 19, lo cual generd, al 31 de Diciembre del
2011, una reduccidn patrimonial por US$683 respectivamente ¢ incremento en paswus a largo plazo
por dicho monto. i

(5) Recongeimienta de impuestos diferidos: Las NIF requicren el reconocimiento; de impuestos
diferidos usando el método del balance que estd orientado al cdleulo de las diferenciay temporarias
entre la base tributaria de un activo o un pasivo y su valor contable ¢n el balance. Los ajustes en la
valuacién de los activos y pasivos generndos por la aplicacidn de las NUF, han: significado la
determinacién de diferencias lemporarias que flueron registradas como pasivos por impucstns
diferidos. Al 31 de Diciembre y 1 de Enero del 2011, los efectos de las diferencias temporarias
generaron una  disminucién por US$5.119 y US$48.166 de los chulmdos acumulados
respectivamente. '

5. ADMINISTRACION DE RIESGOS
5.1, Factorcs de riesgos finnncieros

Las actividades de la Compaiiin la exponen a una variedad de ricsgos financieros: riesgos de
mercadp, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de administracién de riesgos de
la Compafila se concentra principalmente en la gestion y diversificacion del mercado en que opera y
en la gestidn de los gastos de operacién, ademds de los riesgos relacionados con la obtencidn de
crédito para garantizar su liquidez y sus inverstones. El programa tiene por objetivo final minimizar
potenciales efectos adversos que estos riesgos podrian generar ¢n el desempefio ﬁnanclero de la
Compaitia.

La administracion de ricsgos estd bajo {a responsabilidad de 1a Gerencia de 1a Compnﬁia:é
(a) Ricsgo de mereado |
i. Ricsgo de tasa de interés
La Compﬂﬁia asume riesgos minimos en fluctuaciones de tasa de interds, en razdn de que no
mantiene préstamos contratndos con instituciones financieras ni terceros, por lo cual, en

opinidn de la Gerencia, la Compafifa no tiene una exposicién importante 4 los rlcsgos de tasas
de interés, ‘



INMOBILIARIA MIRIL §,A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMRBRE DEL 2012
(Expresndo en délores estadounidenies)

il. Riesgo de preeio

La Compafiin opera tinicamente en el mercado local y por su caracteristica dc operacién los
precios de los servicios y costos contratados son gencralmente ncgocmdos o precios de
mercado, No mantiene negocinciones de largo plazo.

ii. Riesgo de tipo de eambio ‘

La Compafila realiza sus operaciones principales en dolares de los Estados Unidos de
Norteamérica, maneda de curso legal en ¢l pais, y por lo tanto no se presentan efectos por
variaciones de tipos de cambio en los estados financieros, ‘

(b) Riesgo de erédito

(9]

El ricsgo de crédito es el riesgo de que una contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones en
relacién con un instrumento financiero o contrato de venta, generando una pérdida financiera, La
Compafifa no estd expucsia a un riesgo de crédito por sus actividades operativas (dcb:do a que sus
principales saldos por cobrar son a Compafiias y partes relacionadas). ‘

El riesgo de crédito surge del efactive y equivalentes de efeclivo, dcpﬁmos en bancos ¢
instituciones financieras, asf como la exposicién al erédito de Clientes, que incluyen a los saldos
pendicntes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. La Compafila mantiene
cuentas por cobrar a distintas personas naturales y no mantiene cuentas pendientes de cobro
significativas con ninguna en particular, Respecto de bancos ¢ instituciones financieras, sélo se
acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo independientes determinen niveles de
solvencia que garanticen estabilidad, dindmica y respaldo a log depdsitos de Ia Empresa,

Riesgo de liguidez

La Compafiin monitorea su riesgo de escasez de fondes usando un flujo de caja proyectado a corto
y largo plazo. El ohjetivo de la Compafifa es mantener una continuidad de fondos y una
flexibilidad de los mismos a través del uso de préstamos, A continuacién se resume los
vencimientos de las obligaciones de In Compaitla, basado en los montos contrwtualcq a
desembolsar no descontados:
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Menon do 3 meses el n )2 mesen Maa de | aho Total

AT 3 de Diclentbira el 2002
Cuzntan pirt pagar Froveedore 74371 - 7537
Compalilid & partes celucionmlas 573023 - {o. 371,013
Impuettos y reranclunes &30 - Do. 490
Cuentss por pagar Otms 167,778 . ' 267,7H
Paxivod aewmadadon - 1ATA Do 1.4
Tota] 16464 34T L. 920.304
= Tt
Al M de Diclembre dol 2011 :
Cuentan por pager Proveedores 7300 . P 753D
Compailas y partes relucioundun 367,200 . P 347,200
linpuesios y retenciates .30 - e .30
Cuentas por pagar Oirae A7.402 . Q- 167,302
Paiivos acumulndos - 20,632 . 29,052
Tutal 912,612 19,652 s 942,154
[0 o |_—=— e P o e rm———
Al 31 de Diclembre del 2010 !
Cuenfin por pagar Fmveedoren FLYSr 5] - D IR
Compafind y partes relncionadan 344,764 . . L4R.764
Cuontws par pagar Otras 33090 - L= 19,098
Fasivon acumutados - 12720 . 22210
Tulal 869,603 21,228 b B9LAM
o —] . —-] b -]

5.2. Administracifn del riesgo de capitul

Los nbjctivos de la Compafi(a al administrar el capital son el salvaguardar la capnc:idéd de la misma
de continuar como empresa en marcha con el propdsito de generar retornos a qus Accmmsms y
mantener una estructira de capital éptima para reducir el costo del capital,

Consistente con el sector inmobiliario, la Compafifa monitorea su capital sobre la base del ratio de
apalancamicento. Este ratio se caleula como la deuda neta dividida entre el capital total. La deuda neta
se calcula como ¢l total de los recurses ajenos (incluyendo cuentas por pagar comerciales, cuentas
por pogar compafifas y partes relacionadas y otras cuentas por pagar) menos ¢l efectivo y
equivalentes de efectivo. El capital total se caleula como ¢} “patrimonio neto™ mas la deuda neta,
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Los ratios de apalancamiento al 31 de Diciembre de 2012 y de 2011 fucron los siguicriites:

Proveedores 75.371 75.380
Compafifas y partes relacionadas 573.025 | 567.200
lmpuestos y retenciones 650 | 2,530
Otras 267.778_ 267,502
916.864 | 912,612
Efectivo y equivalentes de efectivo 2.444 \i 50.091
Deuda neta 919.308 ! 962.703
Total patrimonio neto 1.647.514 1638113
Capital total 2.566.822 | 2.600.816
Ratio de apulancamiento 36% I7%

4

El ratio de endeudnmiento se mantiene durante 2012 como resultado, fundamenmlméme, a que las
operaciones de la Administracidn se mantiene en niveles casi constantes, las cuales no difieren
significativamente con respecto al perfodo anterior. :
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6. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

-

Categorias de instrumentos finnneicros - A continuacién se presentan los valares t:n hbros de cada
categoria de instrumentos financieros: ;

Al11ds Dinlembre dul 2012 A1214d0 Diakswhas del 2011 Allds Enors dal 3010

Cartienlo Mup porrlente Corrignla ra anerionts Cortienrs Mo onrrianie

Activas flpuneldroy medidos ) coatay :
Efealrva ¥ oqulvnlontes da afay|ive T.444 - 10.0¥1 B " HA S04
Avtlvns {inanelarne madaldai a) coars
mmortiaadaor s
Cliontox n.33) . 4,764 - .1 21,832 -
Companiss relacionsd e 101441 . T04,134 . T 6703 .
Impuestis ¥ retono nngd 2.3469 . 8. 1A . N
Otres LY 5] - 3940 . CoLday

Tainl actlvay finanelnras 136, 70d - PR LI - LIk
Puslivon Tlaanciaras medidos al cosin
amnriluade) '
'rovoodores 1337 - TAIBD . FLARLD] -
Caompadlun y partes rolacionsdas Truazs . 2673200 - Jay 764 B
Qtray 247 7R . J&T.502 . I 0uN v

Totel patlvers financleros w1g. TTd . TIh. 0l - IEIXEIER

El efectivo y equivalentes de cfectivo, deudores comerciales, cuentas por cobrar & cotnpaiiias
relacionadas, otras cuentas por cobrar, proveedores, cuentas por pagar compafiias y partes relacionadas,
otras cuentas por pagar se aproximan al valor justo, debido a la naturaleza de corto phzo de estos
instrumentos, ¢n los pamvus na corrientes, dado que sus condiciones y tasas de interés son las de mercado,
se considera guc las mismas sc encuentran a valor razonable,

7. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Corresponden a cuenta corricntes en bancos locales para administrar sus fondos, que ¢s utilizado para el
desarrollo de sus operaciones, Es utilizado principalmente para ¢! cumplimiento de comprommm de pago
IMUNOres a tres meses,



INMOBILIARIA MIRIL S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCILROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

DOCUMENTOQS Y CUENTAS POR COBRAR - CLIENTES

Los Documentos y cuentas por cobrar - Clientes que se revelan en ¢l Estado de Situacién Financicra se
clasifican como activos financicros que se miden al costo amortizado para aquellm vencimientos
superiores a 365 dins, Todos los saldos son clasificados como activos corrientes.

El periodo de crédito promedio sobre la venta de servicios de alquiler es de hasta 30 dlas, No se hace
ninglin recargo por intereses sobre [as cuentas comerciales por cobrar después de la facturacidn,

Antes de aceptar cualquier nuevo Cliente, 1a Compaitia utiliza un sistema propio de calificacién crediticia
para evaluar la calidad crediticia de! Cliente patencial y definen los lmites de crédito por Cliente. Los
limites y calificaciones atribuidos a los Clientes se revisan cada afto, Las cuentas por cobrar que no estén
vencidas ni deterioradas ticnen la mejor calificacién de erddito atribuible de acu=rd0 al sistema de
caltficacion crediticia usada por la Compaii(a, -

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta por cobrar Cliente, la Compafifa considera cualquier
cambio en Ia calidod crediticia de 1a cuenta a partir de la fecha en que se otorgd inicialmente el crédito
hastn ¢l final del periodo sobre el que se informa. La Administracion de Ja Compafia considera que la
concentracién del ricsgo de crédito es limitada ya que Ia recuperacién de dichos valores se encuentra
apoyada mediante una gestidn efectiva de cobros, ‘

La Compafifa no mantiene ninguna garant{a sobre ostos zaldos.

9. ACTIVO FIJO,NETO

Atllde Dici:mbr!c del

2012 L2011
Tertenos 262327 L 241341
Infraestructura ngricala 3L170 28.676
{-) Deprecineidn ncumulada (574) i -

30.5%6 i 28.676

Saldos netos 292,923 L 270017 .



INMOBILIARIA MIRIL 5.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMEBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

Al31 de Diciembre del

2012 2011

Moavimicnio del afio;

Salda inicial 270,017 -
Vnluacion del costo atribuido (1) 23.480 270.017
Deprecincién {574) -

Saldo final 292923 270017

(1) Representa el cfecto del revaliio practicado por profesionales independientes, sobre dichos activos se
encuentran las plantaciones de teca. !

. ACTIVO INMOBILIARIO, NETO

Al 31 de Diciembre del Al'l de Enero del

2012 2011 Capi|

Terrenos 539.481 537.863 L 537.363

Edificios 1,234,181 1.230.478 © 1230478

{-) Deprecincién acumulada (127.018) {63.078) -

1.107.163 1.167.400 1230478

Saldos netos 1.646.644 1,705.263 L 1.768.341

L e o -] o —= — ]
Al 31 de Diciembre del A1 de Enero del
2012 2011 2011

Moaovimiento del affo:

Saldo inicinl 1.705.263 1,768.341 | 1.316.467
Valuacidn del costa atribuido (1) 5321 - : 451,874
Depreciacion (63.940) {63.078) i -

Saldo final 1.646.644 1,705,263 L 1.768.341

- . —————— - |

(1) Representa el efecto del revalio practicado por profesionales independientes,
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INMOBILIARIA MIRIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERQS

31 DE DICIEMBRE DEL 2012
{Expresado en délares gstndounidenses)

ACTIVO BIOLOGICQ, NETO

Plantaciones (Tecn)

Moavimiento del aflo:

Salda inicial
Adiciones (1)
Revalio (2)

Saldo final

Al131 de Diciembre del

2012

2011

446.05%

391.952

Al 31 de Diciembre del

2012 2011
391.952 -
51.622 59.707
2485 332,245
446,059 391.952
= ———— ]

o S

(1) Representa la adquisicién de una plantacion de Teea (joven) en ctapa de desarrollo durante el 2011,
mientras que en el 2012 representa los costos adicionales para mantenimiento de dichos activos,

(2) Representa el efecto del revalo practicado por profesionales independientes,

DOCUMENTOS Y CUENTAS POR PAGAR ~ OTROS

Incluyen principalmente anticipos a terceros (Inversionistas) que ascienden a US$267.778 en el 2012, para
nuevos proyeclos inmobiliarjos a desarrollarse en ¢l corto plazo por parte de la Compahla, dichos saldos
se compensardin una vez cjecutados y concluidos los mencionados proyeclos. Esta ncgacmmén responde 4

acuerdos verbales con log Inversionistas,



INMOBILIARIA MIRIL S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 5
M DE RICIEMBRE DEL 2012 ;
(Expresado en délares estadounidenses) '

'

PROVISIONES ;‘
Saldos al Pagos y/o Suldos nl
injcio Ingrgmentos  wtilizagiones ; fina

Aflo 202
Impuesto a la rento 9.863 2.143 (18.0006) -
Purticipacitn de los trabnjadares en ;

tns uriidades 6.752 - (6.752) -
Provision parn jubilncién patronal 274 302 - 's 666
Provision pars bonificncion desphucio 409 496 - 905
Afio 2011
Impueato a la rentn LGo4a 9,%63 {(1.604) P %63
Participacian de los trabajadores en

las utilidades 4509 6.752 (4.909) 6752
Provisién para jubilacién patronal - 21 - 274
Pravisién para bonificocidn desahucio - 409 - 409
IMPUESTOS

3) Conciliacion del resultado contable - tributario
Una reconciliacién entre la utilidad segin Estados financicros y 1a utilidad gravable, es '(:orno sigue;

2012 2011

Utilidnd antes del Impuesto ula renta y :
Participacidén de los trabujadores (NEC 201 1) {13.810) 45,016
Menaos - Participacian de los trabajpndores - (65752)
Menas - Otras rentas exontos - (40.000)
(13.810) (1.736)
Mis ~ Gustos no deducibles (1) 2.878 36.831

Miis —~ Participacidn trabujadores atribuibles a
INErcRos exentos - 6.000
Utllidad gravahle (Pérdida tributarin) {10.932) 41,095
Tasn de impuesta a la penta 23v4h 24%
Impuestio a la renta - 9.863
Anticipo minimo de Impuesto a la renta R.143 8400
Impuesta a la renta comicnte (2) §.143 9.363
Impuesto a In renta diferido (3) {7.874) 5119

Gasto de Impuesto a la renta del nfio 269 14,982



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMUERE DEL 1012
(Expresado en dolares estadounidenses)

El andlisis de impuestos diferidos pasivos es el siguiente:

Al 31 de Diciembre del . Al de Encro
2012 2011 : 2011
18 iferi ivou;
Se realimrd dentro de 12 meses - - -
Se renlizard despuds de 12 meses - - -
tog diferidos pasiv

Se realizard dentro de 12 meses - - .
Se realizarh despuds de 12 meses 45411 53285 48.166
45.411 53285 48,166
Activo (Pusivo) (45.411) (53.285) | (48.166)

El movimiento de 1 cuenta impucesto a la renta diferido neto es el siguiene:

Al :dc Dicicmhre

Al 1 de Enero del Realizocidn y : det
2012 reconocimiento {2012
Revalio de Ddificios (53.121) 7.957 ' {45.164)
Provisién pars Jubllacién patronal y
benificacidn por desahucio {164) (&%) (24N
(53.285) 7,874 {54



INMOBILIARIA MIRIL 5.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMEIRE DEL 2012
{Expresado en ddinres estadounidenses)

b}

{1y Durante ¢l 2012 incluye principalmente: i) US$1.062 por intereses y multasien ¢l pago de
impuestos fiscales y ii) US$1.790 por beneficios a empleados en 1a parte no aportuda al Instituto
de Seguridad Social,

En el 2011 dichos gastos s¢ relacionan a repar’icidn y mantenimiento de edift ¢ios, muebles y
enseres, mantenimiento de oficina y servicios de fumigaeion por US$E5.292 sm el respalde
respectivo y depreciacidn no deducible por US$31.359,

(2) Durante ¢f 2012 fa Compafita determiné el anticipo minimo de Impuesto a la renta como gasto de
impuesto a la renta corriente dicho afto siguicndo las bases descritas en la narma tributaria,

(3) Véase literal b) siguiente.

Reconciliacion de la taga efectivp «

2012 2011

(Pérdida) Utilidad antes de impuestos (13.810) 369,825
Tasa impositiva 2% 24%

- 88,758
Otras diferencing permancntes {269) (103.740}
Itnpuesto a la renta del afio (269} (14.982)

Tasa efectiva 284 4%

Tmpuesio u la renta diferido

La tasa impositiva aplicada para el cdlculo del impucsto a ia renta diferido al 31 de Diciembre del
2012 es 1a que cstard vigente en el perfodo csperado para su realizacién, empezando en’25% el 31 de
Diciembre del 2010 y disminuyendo anualmente en un punto porcentual hasta Hcgar al 22%, en
funcién de lo conternplado en el Cddlgo Orgénico de la Produccién, Comercio e Inversiones,
aprobado en noviembre del 2010 v vigente a partir de Enero del 2011.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMEBRE DEL 2012
(Expresado ¢n délares estadounidenses)

Al31 de Dicicmbre

All de Encro del Henlirncion y del
2011 reconocimiento P 2011
Revaltio de Edificios (48.166) (4.955) (53.120)
Provialdn parn Jubiloclén patronal y
boniflcacidn por desnhucio - (164) { {lad}
(48.166) (5.119) (53,283)
¢) Situacidn Fiscal

c)

De acucrdo con disposiciones legales, la autoridad tributaria tiene la facultad |de revisar las
declaraciones del impuesto a Ja renta de la Compafifa, dentro del plazo de hasta tres afios posteriores
contados a partir de la fecha de presentacion de la declaracidn de Impuesto a la rénta siempre ¥
cuando haya cumplido oportunamente con las obligaciones tributarias. Los affos; 2010 al 2012

'

inclusive afin estin abiertos a una fiscalizacion, j

P

Precios de transferencin »

Las normas tributariag vigentes incorporan el principio de plena competencia o “arms's length® para
las operaciones rcalizadas con partes relacionadas Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita
s¢ prepare y remita por parte de la empresa un estudio de precios de transferencin y un ancxo de
operaciones, entre otros, para aquellas compafifss que hayan tenido operaciones con partes
relacionadas domiciliadas en ¢l exterior en el mismo perfodo fiscal y cuyo monto acumulado sea
superior a USES,000,000.

Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadns en paraisos fiscales. El indicado
estudio debe ser remitido hasta el mes de junio conforme el noveno digito del RUC. Adicionalmente
exige que en su declaracidn de impucsto 2 la renta anval declare lng operaciones de m:twns pasivos,
ingresos y egresos. La Compaflia no califica para preparar este estudio,

Impuesto al Valor Apregade (IVA) -

Debide a la naturaleza de la Compafifa, este impucsto se grava al valor de la trunsl'crcncm de servicios
de arrendamiento mercantil y biencs inmuebles comercializados por la Compafifa a la ta.nia del 12% y
0% respectivamente calculado ¢n base a los precios de venta (valor total de la ﬁmmm i su cliente),
que incluye los costos y gastos imputables al precio.
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31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

fy Reformas teibutarias —

Durante diciembre del 2012 la Administracion tributaria emitid una circular que aclara que los gastos
no deducibles en un periodo fiscal no podrin considerarse como deducibles en periodos siguientes,
Adicionalmente se eliminz el pirrafo que prohibfa considerar como gastos no deduclble el gasto de
depreciacién de los activos revalorizados. .

g) Tmpuestos y retenclones por cobrar —
Al3] de Diciembre del : A1l de Engro

2012 2011 11 2011
Retencicn en la fuente de impuesto a la renta (1) - 2.801 -
Impucsto a valor ngregado (TVA) (2) 601 2m -
Retenciones en la fuente del IVA 1.768 1204 ! -

2,369 6736 | .

(1) Corresponde al saldo de las retenciones pr’:cncadns por los Clientes sobre las ﬁctums de ventas
emitidas por la Compaitia durante cada gjercicio y de aflos anteriores. ;

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

OBLIGACIONES PATRONALELS

Obliguciones patronales de corto plazo: ;
A131 de Diciembre del Al de Enero

2012 2011 L o201
Participacion de los trabajadorcs en las utilidades (1) ; 6752 | 4,509
Bencficios socinles (2) 3.474 22,900 : 17.319
3.474 29.652 22,228
[—= . ——=-. ey Ty ye—

(1) De conformidad con disposicioncs lepales, los trabajadores tienen derecho a partmtpm- en las
utilidades de la empresa en un 15% aplicable a las utilidades liguidas o contables.

(2) Representa los derechos a vacaciones anuales, decimos, fondos de reserva vy los fcrmdoa pProgra’ivos
acumulados y compensaciones laborales reclamadas por los empleados. '
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31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dblares estadounidenses)

Obligaciones patronales de largo plazo:

Jubilacién patronal v bonificacion por desahucio

El saldo de la provisién parn jubilacién patronal y bonificucién por desshucio corresponde at 100% del valor
actual de la reserva matemdtica caleulada actuarialmente por un profesional mdcpcndmnm para todos los
trabajadores que a esas fechas que se encontraban prestando servicios para la Compafifa.

Al3] de Diciambre del

2012 L2011
Jubilagidn patronal 666 274
Bonificacién por desahucio 905 | 409

1,571 ! 683

16, CAPITAL SOCIAL

El capital suscrito y pagado de la Compafifa comprende 1.051,500 acciones ordinarias y nominativas de
valor nominal US3 0,40 cada una, Intepramente suscritas y pagadas, sicndo 1a compnmclén accionaria del
capital pagado el siguiente:

Ingionafidad Numero de P
AGinnes :
onsias !
Miranda Roen Rathel Clements Fcualoriang 1.051.,499 100%
Miranda illingwonh Carlos Ratucl Eountoriann 1 0%

1,051.500 C100%

Reformas a la Ley de Compafiias en el Ecuador requieren que los representantes legales de las compafifas
presenten informacién de los accionistas extranjeros de las compafifas con indicacién del duefio de esa
compafiia asl como de sus directores. La Compafifa no ¢alifica para presentar esta informacion.
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMEBRE DEL 2012
(Expresado en dblares estadounidenses) ;

17. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTLS RELACIONADASE

Se incluye bajo la denominacién de compaiifas relacionadas con accionistas comunes, ¢on participacion
accionaria significativa, El sipuiente es un resumen de los principales saldos con cumpaﬁ{as y paries
relacionadas:

i

A131 de Diciembre del

2012 2011
Documentos ¥ cuentas por cobmr
Compafifas relacionadas (1) :
Equilit S.A. 196957 | 197.669
Administricidn Conjunto Residencial Puero Miril 4484 6.487

201.44] E 204.156

(1} Correspanden principalmente a pagos efectuados por cuenta de dichas compaﬂ{as rclacmnadas desdc
afios anteriores y durante ¢l presente ejercicio, netos de cobros y compensaciones, ‘

Al 31 de Dicicmbre del

2012 Po2011
Documentos y cuentns par pagar i
Compafiias relacionadas (2) !
Ciport S.A. 64,761 58,224
Equilit 8,A. - E 712
64.761 58.936
——— T ]
Partes relacionndns (3) :
Ing. Rufacl Mirandn Roca 508.264 L 508.264

573.025 567.200
I i p— e p—

(2) Representan desembolsos realizados por dichas entidades por cuenta de la Compnﬁfd, desde afios
anteriores y durante el presente gjercicio, netos de pagos,
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31 DE, BICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en dblurcs estndounidenses)

(3) Representan préstamos de capital de trabajo efectados por dicha parte relacionada dusdc ofios anteriores
y durante el presente ejercicio, ;

Los saldos antes expuestos no devengan intereses y no tienen plazos definidos de pagos, pcro se estiman
cobrar y/o pagar en ¢l corto plazo. ‘
18, OTROS INGRESOS

El siguiente es un resumen de la carmposicidn del rubro,

Al 31 de Diciembre del

2012 201
Ajuste » determinacion del valor razonable del Activo inmobiliario 5321 -
Ajuste - determinacion del valor razonable del Active bioldgico 2.485 332.245
Otros ingresos 14,749 ; 45,185
22.555 ; 377.430

19. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de Diciembre del 2012 y Ia fecha de emisién de estos estados financicros (17de Junio del
2013) no se produjeron eventos que, cn la opinion de la Administracién de la Compania, pudieran tener
un efecto significativo sobre dichos eatados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

....

L M&\\m\ \ \Qg\\?\(

Sra, Marfa Cristina Miranda 1. CPA Joyw ontoya Delgado
Representante Loga! ~-Contadora
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