
INMOBILIARIA INMAVI SA 

NOT AS A LOS EST ADOS FINANCIEROS 
POR EL AIIIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

1. INFORMACI6N GENERAL 

INMOBILIARIA INMAVI SA, esta constituida en Ecuador desde 1980 y su actividad principal es Ia compra, venia, 
alquiler y explolaciOn de bienes inmuebles. 

2. POLiTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 

2.1 Declaraci6n de cumplimiento • Los eslados financieros han side preparados de conforrnidad con las Normas 

lntemacionales de InformaciOn Financiera · NIIF. 
Los estados financieros de acuerdo a NIIF at 31 de dlciembre del2011 y el estado de situaci6n financiers de apertura al 
1 de enero del 2011, han side preparados exclusivamenle para ser utllizados par Ia administraci6n de Ia Compaiiia 
como parte del proceso de conversiOn a NIIF para el aiio terrninado el31 de diciembre del2012_ 
Los estados financieros de INMOBILIARIA INMAVI S.A., al 31 de diciembre del 2011 y 2010 aprobados para su 
emisl6n porIa Administraci6n de Ia Compafiia, con fechas 9 de abril del2012 y 6 de abril del2011, respectivamente, 
fueron preparados de acuerdo con principles de conlabllidad generalmente aceptados en el Ecuador, los cua!es fueron 
considerados como los principles de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como se define en Ia NIIF 1 AdopciOn 
por primers vez de las Normas lnlemacionales de InformaciOn Financiera, para Ia preparaci6n de los estados de 
situaci6n financiers de acuerdo a NIIF al 1 de enero y al 31 de diciembre de! 2011. Los PCGA anleriores difieren en 
ciertos aspectos de las NIIF. 

A continuaci6n se describen las principales politicas contables adoptadas en Ia preparac1on de estes eslados 
financieros. Tal como lo requiere Ia NIIF 1, estas politicas han side definidas en funci6n de las NIIF vigentes al31 de 
diciembre del2012, aplicadas de manera uniforme a todos los periodos que se presentan. 

2.2 Bases de preparaci6n - Los estados financieros de INMOBILIARIA INMAVI S.A., comprenden los eslados de 
situaci6n financiers al 1 de enero del2011 (fecha de transici6n), 31 de diciembre del2011 y 31 de diciembre del2012, 
los eslados de resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo par los afios terminados el 31 de 
diciembre del 2012 y 2011. Estes eslados financieros han sido preparados de acuerdo con Normas lntemacionales de 
InformaciOn Financiers- NIIF. 

2.3 EfectNo y equivafentes de efectivo • lncluye actives financieros liquidos, depOsitos o inversiones financieras 
liquidas, que se pueden transformer n3pidamente en efectivo en un plaza inferior a Ires meses. 

2.4 Cuentas por cobrar • Son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables, que no colizan en un 
mercado activo. Se clasifican en actives corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12 meses desde Ia fecha del 
eslado de situaci6n financiers, que se clasifican como actives no corrientes. 

Despues del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costa amortizado utilizando el metoda de Ia tasa de 
interes efectiva, menos cualquier deterioro. La determinaciOn de Ia tasa de interes efectiva y el reconocimiento de 
ingresos por interesse realizara para aquellas cuentas por cobrar con vencimiento mayor a 365 dlas, slempre que su 
efecto sea material. 

2.5 Propiedades, planta y equipos 

2.5.1 Medici6n en el momento del reconocimiento • Las clases de propiedades, plants y equipos se miden 
inicialmente por su costa. 

El costo de propiedades, planta y equipos comprende su precio de adquisic!6n mas !ados los costas directamenle 
relacionados con Ia ubicaci6n y Ia puesta en condiciones de funcionamiento seglin lo previsto porIa Adminislraci6n. 

2.5.2 Medici6n posterior al reconocimiento: modelo del costo ~ Despues del reconocimienlo iniciaf, las 
propiedades, planta y equipos son registrados al coslo menos Ia depreciaci6n acumulada. En caso de requerirlo Ia 
compafiia registra perdidas por deterioro. 

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados del aiio en el periodo en que se producen. 

2.5.3 Metodo de depreciaci6n y vidas Utiles • El costo de propiedades, plants y equipos se deprecia de acuerdo con 
el metoda de Unea recta. La vida Util estimada, valor residual y metodo de depreciaci6n son revisados al final de cada 
afio, siendo el efecto de cualquier cambio en el estimado regislrado sabre una base prospectiva_ 

A continuaci6n se presentan las principales clases de propiedades, planta y equipos y las vidas Utiles usadas en el 
calculo de fa depreciaci6n: 

Edif1cios e instalaclones 
Maquinarias y equipos 
Muebles y enseres 

Vida Util (en afiosl 

30 
10 
10 



2.5.4 Retiro o venta de propiedades, planta y equipos- La utilidad o perch:la que surja del retiro o venta de una 
clase de propiedades, planta y equipos es calculada mediante Ia diferencia entre el precio de venia y el valor en libros 
del activo y reconoclda en resultados. 

En caso de venia o retire subsiguiente de propiedades revaluadas, el saldo de Ia reserva de revaluaci6n es transferido 
directamente a utilidades retenidas. 

2.6 Propiedades de inversiOn - Son aquellas mantenidas para producir rentas. plusvalfas o ambas y se miden 
inicialmente al coste, incluyendo los costas de Ia transacci6n. Luego del reconocimiento inicial, las propiedades de 
inversiOn son registradas al costo y el importe acumulado de las perdidas de deterioro de valor. 

2.7 Deterioros de activos- A Ia fecha de cada cierre de cad a periodo, o en aquella fecha que se considere necesario, 
se analiza el valor de los actives para delerminar si existe algUn indicia de que dichos actives hubieran sufrido una 
perdida por deterioro. En caso de que exista algUn indicia se reafiza una estimaci6n del importe recuperable de dicho 
activo. Si se trata de actives identificables que no generan flujos de efectivo de fonna independiente, se estima Ia 
recuperabilidad de Ia unidad generadora de efectivo a Ia que pertenece el activo. 

Las perdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas cuando se produce un 
cambia en las estimaciones sobre su importe recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con 
ellimite del valor en Iibras que el activo hubiera tenido de no haberse reconocido Ia perdida por deterioro. 

2.8 Prestamos - Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su valor razonable. Estos 
prestamos se registran subsecuentemente a su costo amortizado usando el metoda de interes efectivo. 

2.9 Cuentas por pagar- Son pasivos financieros no derivados con pagos fijos o detenninables, que no cotizan en un 
mercado activo. 

Despues del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al coste amortizado utilizando el metoda de Ia tasa 
interes efectiva. 

2.10 lmpuestos- El gasto por impuesto a Ia renta represents al impuesto a Ia renta por pagar corriente. 

2.10.1/mpuesto corriente- Se basa en Ia utilidad gravable (lributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable 
difiere de Ia utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no 
ser8n gravables o deducibles. El pasivo de Ia Compafiia por concepto del impuesto corriente se calcula u!ilizando las 
tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo. 

2.10.2 lmpuestos diferidos - Se reconoce sobre las diferencias temporarias entre el valor en libros de los actives y 
pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales correspondientes utilizadas para determinar Ia utilidad 
gravable. Se reconocera un activo (pasivo) por impuestos diferidos, por causa de todas las diferencias temporarias 
deducibles, en Ia medida en que se resulte probable que Ia Compafiia disponga de utilidad gravable fuluras contra las 
que podria cargar esas diferencias temporarias deducibles. 

Los actives y pasivos por impuestos diferidos deben medirse empleando las tasas fiscales que se espera sean de 
aplicaci6n en el periodo en el que el activo se realice o eJ pasivo se cancele. 

La Compafiia debe compensar actives por impuestos diferidos con pasivos per impuestos diferidos si, y s61o si tiene 
reconocido legalmente el derecho de compensar, frente a Ia autoridad fiscal, los importes reconocidos en esas partidas 
y Ia Compafiia tiene Ia intenci6n de liquidar sus actives y pasivos netos. 

2.10.3 fmpuestos corrientes y diferidos -Debe ran reconocerse como ingreso o gasto, y son incluidos en el resultado, 
excepto en Ia medida en que hayan surgido de una transacci6n o suceso que se reconoce fuera del resultado ya sea 
en otro resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuyo caso el Jmpuesto tambien se reconoce fuera del 
resultado. 

2.11 Reconocimiento de ingresos - Se calculan al valor razonable de Ia contrapreslaci6n cobrada o por cobrar, 
teniendo en cuenta el importe estimado de cualquier descuento, bonificaci6n o rebaja comercial que Ia Compai\ia 
pueda otorgar. 

Los ingresos por venia de bienes, se reconocen cuando Ia Compai\ia transfiere los riesgos y beneficios, de tipo 
significative, derivados de Ia propiedad de los bienes; el importe de los ingresos y los coslos incurridos, o por incurrir, 
en relaci6n con Ia transacc16n pueden ser medidos con fiabilidad yes probable que Ia Compaflia reciba los beneficios 
econ6micos asociadas con Ia transacci6n. 

2.12 Costas y Gastos- Se registran al costo hist6rico. Los costos y gastos se reconocen a medida que son incurridos, 
independientemente de Ia fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el perlodo en el que se conocen. 

2.13 Compensaci6n de sa/dos y transacciones - Como nonna general en los estados financieros no se compensan 
los actives y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos cases en los que Ia compensacl6n sea requerida o 
pennitida por alguna norma y esta presentaci6n sea el renejo de Ia esencia de Ia transacci6n. 

Los ingresos y gastos con origen en transacciones que, contractuarmente o por una nonna legal, contemplan Ia 
posibilidad de compensaci6n y Ia Compafiia tiene Ia intenci6n de liquidar por su importe nelo o de realizar el activo y 

proceder al pago del pasivo de fonna simult8nea, se presentan netos en resultados del aflo. 



I 
2.14 fnstrumentos financieros - Los instrumentos financ!eros se definen como cualquier contrato que origina 
simult8neamente, un activo financiero en una empresa y un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra 
empresa. Los principales actives y pasivos financieros presentados en el estado de situaci6n financiers son: efectivo y 
equivalentes de efectivo, cuentas par cobrar y por pagar comerciales, cuentas par cobrar y cuentas par pagar a partes 
relacionadas, otras cuentas por cobrar y par pagar (excepto el impuesto a Ia renla), y prestamos (corriente y largo 
plaza). las po!iticas conlables para su reconocimiento y medici6n se describen en las correspondienles notas de 
politicas contables. 

El reconocimiento inicial de un activo o pasivo financiero que nose lleve a valor razonable con cambios en ganancias y 
perdidas, sera a su valor razonable mils los costos de transacci6n que sean directamente atribuibles a Ia compra con 

emisi6n del instrumen!o financiero. 

La clasificaci6n de un instrumento financiero como pasivo financiero o como instrumento de patrimonio se hace de 
conformidad con Ia esencia del acuerdo contractual que los origina. los intereses, perdidas y ganancias relacionados 
con un instrumento financiero clasificado como pasivo financiero se reconocen como gasto o ingreso. 

La Compaliia da de baja un activo financiero Unicamente cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de 
efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustanciallos riesgos y beneficios inherentes a Ia propiedad del 

activo financiero. 

La CompafHa da de baja un pasivo financiero si, y solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de Ia 

Compafiia. 

2.15 Nonnas nuevas y revisadas emitidas pero aUn no efectivas 

INMOBILIARIA INMAVI S.A., no ha ap!icado las siguientes Normas lnternacionales de InformaciOn Financiera (NIIF) y 
Normas lnternacionales de Contabilidad (NIC) nuevas y revisadas que han sido emitidas perc alin no son efectivas: 

NIIF 

NliF9 
NIIF 13 
Enmiendas a Ia NHF 7 

NIC 19 (Revisada en el2011) 
Enmiendas a Ia NIC 32 

Enmiendas a las NIIF 

lnslrumentos financieros 
Medici6n del valor razonable 
Revelaciones- Compensaci6n de 

Actives financieros y pasivos financieros 
Beneficios a empleados 
Compensaci6n de actives y pasivos 
Financieros 

Mejoras a las NIIF clclo 
2009-2011 

Efectiva a partir 

Enero 1, 2015 
Enero t, 2013 

Enero 1, 2013 

Enero 1, 2013 
Enero 1, 2014 

Enero 1, 2013 

La Administraci6n de Ia Compaiiia anticipa que estas normas y enmiendas que seriln adopladas en los estados 

financieros de Ia Compaiiia en los periodos futures no tendran un impacto significative sabre los importes de los actives 
y pasivos y las revelaciones de Ia Compaf'iia. Sin embargo, no es posible proporcionar una estlmaci6n razonable de 
ese efecto hasla que un examen detallado haya sido comptetado. 

3. ADOPCI6N POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACI6N FlriiANCIERA (NIIF) 

La Superintendencia de Compaf'iias estab!eci6 mediante Resoluci6n No. 06.Q.ICL004 del 21 de agosto del 2006, Ia 
adopci6n de las Normas lnternacionales de InformaciOn Financlera (NIIF) y su aplicaci6n obligatoria por parte de las 
compafiias y entidades sujetas a su control y vigilancla, a partir del 1 de enero de 2009, Ia cual fue ratificada con Ia 

Resoluci6n No. ADM 08199 de! 3 de julio de!2008. Adicionalmenle, se estab!eci6 el cump!imiento de un cronograma de 
ap!icaci6n seglin lo dispuesto en Ia Resoluci6n No. 08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008. La Compaf'iia esta 
obllgada a presenter sus eslados financieros de acuerdo con NIIF a partirde11 de enero del2012 

Conforme a esta Resoluci6n, hasta e! 31 de diciembre del 2011, Ia Compaf'iia prepar6 sus estados financieros de 
acuerdo con principios de conlab~idad generalmente aceptados en el Ecuador. Desde el 1 de enero del 2012, los 
estados financieros de Ia Compaiiia son preparados de acuerdo a Nil F. 

De acuerdo a !o antes indicado, Ia Compaf'iia defini6 como su periodo de transici6n a las NIIF el afio 2011, 
estableciendo como fecha para Ia medici6n de los efectos de primera ap!icaci6n el t de enero del 2011. 

La aplicaci6n de las NIIF supone, con respecto a los principles de contabi!idad generalmente aceptados en el Ecuador 
que se encontraban vigentes al memento de prepararse los estados financieros correspondientes al afio 2012: 

. Cambios en las politicas contables, criterios de medici6n y forma de presentaci6n de los eslados financieros. 

La incorporaci6n de un nuevo estado flnanciero, el estado de resultado integral. 

. Un incremento. significative de Ia informaCiOn incluida en las notas a los estados financieros. 

Para Ia preparaci6n de los presentes estados finanCieros, se han aplicado algunas excepciones obligatorias y 
exenciones optativas a Ia aplicaci6n retroactive de las NIIF que se estab!ece en Ia NIIF 1. 



3.1 Excepciones a Ia aplicaci6n retroactiva aplicadas porIa Compaiiia 

a) Estimaciones - La NIIF 1 establece que las eslimaclones de Ia Compafifa realizadas segUn las NIIF, en Ia fecha de 
transici6n, sean coherentes con las estimaciones hechas para Ia misma fecha seglin los PCGA anteriores (despues de 
realizar los ajusles necesarios para ref!ejar cualquier diferencia en las polfticas con!ables), a menos que exisla 
evidencia abjetiva de que estas estimaciones fueran err6neas. 

Esta exenci6n tambh9n se aplica a los periodos comparatives presentados en los primeros estados financieros seglin 
NIIF. 

INMOBILIAIRA JNMAVI S. A. no ha modificado ninguna eslimaci6n uti!izada para el c8Jculo de saldas previamente 
reportados bajo PCGA anteriores ni a Ia fecha de transici6n (1 de enero del2011) ni para el primer periodo comparative 
(31 de diciembre del2011 ). 

3.2 Exencianes a Ia aplicaci6n retroactiva elegidas porIa Compaiiia 

a) Usa del valor razonab!e como costa atribuido - La exenci6n de Ia NIIF 1 permite oplar, en Ia fecha de transici6n a las 
NIIF, par Ia medici6n de una erase de propiedades, planta y equipos par su valor razonable, y utilizar este valor 
razonable como e! costa atribuido en esa fecha. La NIIF 1 establece que Ia Compafiia podra elegir utilizar una 
revaluaci6n segUn PCGA anteriores de una clase de propiedades, planta y equipo, ya sea a Ia fecha de transici6n o 
anterior, como costa atribuido en Ia fecha de Ia revaluaci6n, si esta fue a esa fecha sustancialmente comparable: 

a) al valor razonable; o 
b) al costa, o al costa depreciado segUn las NIIF. 

INMOBILIARIA INMAVI S.A., opt6 par Ia medici6n de Iadas partidas de propiedades, planla y equipo a su valor 
razonable, y utilizar este valor razonable como el costa atribuido a Ia fecha de transici6n. El valor razonable de los 
referidos activos fue medido mediante avallio rea!izado par expertos extemos independientes, determinando de esla 
forma nuevas valores iniciales. Del mismo modo, se revisaron y se determinaron nuevas vidas litues remanentes y se 
asignaron valores residuales. Para el resto de los items de propiedades, planta y equipo, Ia Compafiia ha considerado, 
el costa depreciado o revaluado bajo PCGA anteriores como costa atribuido a Ia fecha de transici6n, ya que este es 
comparable con su costa depreciado de acuerdo a NIIF. 

4. EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO 

Al31 de diciembre del2012, incluye principalmente saldo en cuenta corriente en banco local. 

5. CUENTA POR COBRAR 

AI 31 de diciembre del2012, el saldo de cuentas par cobrar represente el valor adeudado par concepto de cuotas de 
arrendamientos carrespondientes al ejercicio econ6mico 2012. 

6. PROPIEDADES, PLANT A Y EQUIPOS 

AI 31 de diciembre del 2012, e! saldo de propiedades, planta y equipos, esta conformado par terreno en el que se 
encuentra edificada Ia edificaci6n que constituye Ia vivienda de Ia familia de Wind- Neira. 

7. CUENTAS POR PAGAR 

AI 31 de diciembre del 2012, el saldo de cuentas par pagar represents el saldo del impuesto par pagar al SRI del 
impuesto a Ia renta causado por el ejercicio 2012. 

8. IMPUESTOS 

Aseectos tributarlos deil C6dioo Orqirnico de Ia Producci6n.- Con-fecha diciembre 29 del 2012 se promulg6 el 
Suplemento del Registra Oficial No. 351 del C6digo Orgi3:nico de Ia Producci6n, Comercio e lnversiones, el mismo que 
incluye entre otros aspectos tributaries los siguientes, Ia reducci6n progresiva en Ia tarifa de impueslo a Ia renta para 
sociedades, asi tenemos: 23% para el afio 2012 y 22% a partir del aiio 2013 . 

. l.a tarifa del tmpuesto a Ia Salida de Divisas - lSD se incrementO del 2% al s<'k. Par presunci6n se considers hecho 
generador de este impuesto el usa de dinero en et exterior y se establece como exento de este impuesto et pago de 
dividendos a compafiias o personas naturales que no esten domiciliadas en paraisos fiscates. Los pagos de este 
impueslo en Ia importaci6n de malarias primas, insumos y bienes de capital, que consten en ellistado.que estabtezca 
el Comite de Politica Tributaria y que sean u!ilizados en pracesos productivos, pueden ser utilizados como credito 
tributario de impuesto a Ja renta. 



9. PATRIMONIO 

9.1 Capital Social- AI 31 de diclembre del2012, el capital suscrito y pagado represents 2L005 acciones con un valor 
nominal de 'US$0,04 cada una_ 

9.2 Reserva legal - La Ley de Compaiiias requiere que por lo menos el 10% de Ia ulilidad anual sea apropiado como 
reserva legal hasta que esta como minima alcance el50% del capital social. Esla reserva noes disponible para el page 
de dividend as en efectivo perc puede ser capitalizada en su Iota lid ad. 

9.3 Utilidades retenidas- Un resumen de las utilidades retenidas es como sigue: 

Utilidades retenidas de ejercicios anteriores 
Reserve de capital 

US$ 5,046.54 
" 5,370.48 

El saldo de Ia siguiente cuenta surge de Ia aplicaci6n segUn PCGA anteriores, los cuales segUn Resoluci6n emitida por 
Ia Superin!endencia de Compafifas el14 de oclubre del2012, podrci ser uti!izado de Ia siguiente fonna: 

Reservas segUn PCGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de capital, por valuaci6n o per valuaci6n 
de propiedades, planta y equipos segUn PCGA anteriores, s61o podn!.n ser capitalizados en Ia parte que exceda al valor 
de las perdidas acumuladas y las del Ultimo ejercicio econ6mico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber 
perdidas; o devuello en el case de liquidaci6n de Ia Compailia. 

10. COSTOS Y GASTOS POR SU NATURALEZA 

Un detalle de costas ygaslos al31 de diciembre del2012, por su naturaleza es como sigue: 

lmpuestos, conlribuciones y otros 
Mantenimienlos y reparaciones 
Servicios bcisicos 
Oepreciaciones 
Otros 

11. APROBACION DE LOS EST ADOS FINANCIEROS 

Los estados fin~ncieros ser~n presentados a los Accionistas en Ia Junta para su aprobaci6n. 

US$ 951.66 
115.74 

1,479.49 
250.00 

6.99 

US$ 2,803.88 
======::.==: 


