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I N F O R M E D E L O S A U D I T O R E S I N D E P E N D I E N T E S zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

A la Ju n t a Ge n e r a l d e A c c i o n i s t a s 
I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . 
G u a y a q u i l , 1 6  d e alu- íl d e l 2 0 1 8  

Me m o s a u d i t a d o l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s s e p a r a d o s q u e se a d j u n t a n d e I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a 
S , A . q u e c o m p r e n d e n el e s t a d o d e si t uación f i n a n c i e r a a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , y l o s 
c o r r e s p o n d i e n t e s e s t a d o s d e r e s u l t a d o s i n t e g r a l e s , d e c a m b i o s e n e l p a t r i m o n i o n e t o d e l o s 
a cc i o n i s t a s y d e f l u j o s d e e f e c t i v o p o r e l añ o t e r m i n a d o e n esa f e d i a , así c o m o e l r e s u m e n d e 
l a s p r i n c i p a l e s po l ít icas c o n t a b l e s y n o t a s e x p l i c a t i v a s a l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s . 

En n u e s t r a op in ión , e x c e p t o p o r los e f e c t o s d e a q u e l l o s a j u s t e s , d e h a b e r s e r e q u e r i d o a l g u n o , 
q u e p u d i e r a n h a b e r s i d o d e t e r m i n a d o s c o m o n e ce sa r i o s s i n o h u b i e r a e x i s t i d o la l im i t ación 
m e n c i o n a d a e n e l pár r afo " " bases p a r a u n a op in ión c a l i f i c a d a " l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s s e p a r a d o s 
q u e se a d j u n t a n p r e s e n t a n r a z o n a b l e m e n t e , e n t o d o s l o s a s p e c t o s m a t e r i a l e s , la si t u ación 
f i n a n c i e r a d e I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e 2 0 1 7 , así c o m o e l r e s u l t a d o 
d e s u s o p e r a c i o n e s y su s f l u j o s d e e f e c t i v o p o r e l añ o t e r m i n a d o e n esa f e c h a , d e a c u e r d o c o n 
N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n f or m ación Fi n a n c i e r a 

B a s e s p a r a u n a o p i n i ó n c a l i f i c a d a ! 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , la com pañ ía n o h a r e c o n o c i d o e l g a s t o d e depr eciación d e su s 
p r o p i e d a d e s . D e a c u e r d o c o n l a s N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n f or m ación Fi n a n c i e r a ( N I I F )  
r e q u i e r e q u e se r e g i s t r e l a dep r eciación d e l as p r o p i e d a d e s , d e b e se r r e c o n o c i d o c o m o g a s t o 
e n e l p e r i o d o q u e se incu r r ió. El e f e c t o d e e s t e r e g i s t r o f u e s u b v a l u a r e l a c t i v o y e l g a s t o d e l 
p e r i o d o e n e l r e f e r i d o i m p o r t e . 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e t  2 0 1 7 , la com pañ ía n o d i s p o n e d e u n e s t u d i o a c t u a r i a l q u e p e r m i t a 
d e t e r m i n a r e l p a s i v o l a b o r a l d e la r e s e r v a p a r a j u b i lación p a t r o n a l r e q u e r i d a e n d i sp o s i c i o n e s 
l e g a l e s . D e b i d o a l o c o m e n t a d o , n o e s p o s i b l e d e t e r m i n a r l a v a lu ación d e l p a s i v o p o r j u b i lación 
p a t r o n a l p o r n o e x i s t i r  e l e s t u d i o a c t u a r i a l q u e c o n t e n g a los cálcu los d e l a r e s e r v a m at em át ica 
a c u m u l a d a , r azón p o r la c u a l n o h a s i d o p o s i b l e d e t e r m i n a r l o s e f e c t o s q u e p u d i e s e n e x i s t i r  
s o b r e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s a d j u n t o s . 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , la Com pañ ía n o n o s h a p r o p o r c i o n a d o la docum ent ación su f i c i e n t e 
y c o m p e t e n t e q u e n o s p e m i i t a v e r i f i ca r e l sa l d o q u e p r e se n t a la cu e n t a p a t r i m o n i a l ' ' o t r a s 
r e s e r v a s " q u e a esa f e ch a es d e US$ 2 4 3 , 8 6 2 . En r azón d e e s t a c i r cu n s t a n c i a , n o p u d i m o s 
d e t e r m i n a r la r a zo n a b i t i d a d d e l sa l d o a n t e s m e n c i o n a d o y los p o s i b l es e f e c t o s e n los e s t a d o s 
financieros a d j u n t o s e n caso d e h a b e r o b t e n i d o la m e n c i o n a d a docum en t ación . 

F u n d a m e n t o s d e l a  o p i n i ó n : 

N u e s t r a a u d i t o r i a f u e e f e c t u a d a d e a c u e r d o c o n las N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e A u d i t o r i a ( N I A ) . 
N u e s t r a s r e s p o n s a b i l i d a d e s b a j o e s t a s n o r m a s se d e s c r i b e n m ás d e t a l l a d a m e n t e e n la sección 
d e ' ' Re sp o n sa b i l i d a d e s d e l A u d i t o r p a r a l a A u d i t o r i a d e l o s e s t a d o s financieros" d e n u e s t r o 
i n f o r m e . S o m o s I n d e p e n d i e n t e s d e la Com pañ ía I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . d e a c u e r d o co n 
e l Cód igo d e Ét ica d e l Co n s e j o d e N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e Ét ica p a r a Co n t a d o r e s ( l ES B A ) , 
j u n t o c o n l o s r e q u i s i t o s ét icos q u e s o n r e l e v a n t e s p a r a n u e s t r a a u d i t o r i a d e l o s e s t a d o s 
fínancieros e n Ecu a d o r y h e m o s c u m p l i d o c o n n u e s t r a s o t r a s r e s p o n s a b i l i d a d e s ét icas d e 
a c u e r d o c o n e s t o s r e q u i s i t o s y e l Cód ig o d e Ét ica . Co n s i d e r a m o s q u e la e v i d e n c i a d e a u d i t o r i a 
q u e h e m o s o b t e n i d o e n n u e s t r a a u d i t o r i a p r o p o r c i o n a u n a b a se s u f i c i e n t e y a d e c u a d a p a r a 
n u e s t r a op in ión ca l i f i ca d a d e a u d i t o r i a . 
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R e s p o n s a b i l i d a d d e l a  Ad m in ist r a ció n d e l a  Co m p a ñ í a  s o b r e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s ; zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

La Adm in ist r ación d e I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . e s r e s p o n s a b l e d e la p r epar ación y 
p r esen t ación r a z o n a b l e d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s a d j u n t o s d e c o n f o r m i d a d co n las N o r m a s 
I n t e r n a c i o n a l e s d e I n f or m ación Fi n a n c i e r a p a r a pequ eñ as y m e d i a n a s e n t i d a d e s ( N I I F p a r a las 
PYI ^ ES) , y d e c o n t r o l i n t e r n o q u e la Adm in ist r ación c o n s i d e r e n e c e s a r i o p a r a p e r m i t i r  la 
p r epar ación d e e s t o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s l i b r e s d e e r r o r e s m a t e r i a l e s , d e b i d o a f r a u d e o e r r o r . 

En l a p r epar ación d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s , l a Adm in ist r ación e s r e s p o n s a b l e d e e v a l u a r l a 
c a p a c i d a d d e i a Com p añ ía p a r a c o n t i n u a r c o m o u n a e m p r e s a e n m a r c h a , r e v e l a n d o , seg ú n 
c o r r e s p o n d a , a s u n t o s r e l a c i o n a d o s c o n e l n e g o c i o e n m a r c h a y u t i l i z a n d o la b a se c o n t a b l e d e 
n e g o c i o e n m a r c h a a m e n o s q u e la Adm in ist r ación i n t e n t e l i q u i d a r la Com p añ ía o c e s a r 
o p e r a c i o n e s , o n o t i e n e o t r a a l t e r n a t i v a r e a l i s t a s i n o h a c e r i o . 

La Adm in ist r ación d e I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . e s r e s p o n s a b l e d e s u p e r v i s a r e l p r o ce so d e 
in for m ación f i n a n c i e r a d e la Com p añ ía . 

p* « YzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA«Micah¡| ¡dad d e l a u d i t o r e n r e la ció n c o n l a  a u d i t o r i a d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s : 

Los o b j e t i v o s d e n u e s t r a a u d i t o r i a s o n o b t e n e r u n a s e g u r i d a d r a z o n a b l e d e s i l o s e s t a d o s 
financieros e n s u c o n j u n t o est án l i b r e s d e e r r o r e s m a t e r i a l e s , d e b i d o a f r a u d e o e r r o r , y e m i t i r  
u n i n f o r m e d e aud i t or ía q u e i n c l u y e n u e s t r a op in ión . S e g u r i d a d r a z o n a b l e e s u n a l t o g r a d o d e 
s e g u r i d a d , p e r o n o g a r a n t i z a q u e u n a aud i t or ía r e a l i z a d a d e c o n f o r m i d a d co n las N o r m a s 
I n t e r n a c i o n a l e s d e A u d i t o r i a d e t e c t e s i e m p r e u n e r r o r m a t e r i a l c u a n d o e x i s t e . Los e r r o r e s 
m a t e r i a l e s p u e d e n d e b e r s e a f r a u d e o e r r o r y se c o n s i d e r a n m a t e r i a l e s s i ,  i n d i v i d u a l m e n t e o 
e n s u c o n j u n t o , pod r ían r a z o n a b l e m e n t e i n f l u i r e n las d e c i s i o n e s econ óm icas q u e l o s u s u a r i o s 
t o m a n , basán dose e n l o s e s t a d o s financieros. 

Co m o p a r t e d e u n a a u d i t o r i a d e c o n f o r m i d a d c o n l a s N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e Au d i t o r ía , 
a p l i c a m o s n u e s t r o j u i c i o p r o f e s i o n a l y m a n t e n e m o s u n a a c t i t u d d e e s c e p t i c i s m o p r o f e s i o n a l 
d u r a n t e t o d a la a u d i t o r i a . Ad em ás, c o m o p a r t e d e n u e s t r a au d i t o r ía :  

•  I d e n t i f i c a m o s y v a l o r a m o s los r iesgos d e e r r o r m a t e r i a l e n l o s e s t a d o s financieros, 
d e b i d o a f r a u d e o e r r o r , d iseñ am os y a p l i c a m o s p r o c e d i m i e n t o s d e a u d i t o r i a p a r a 
r e s p o n d e r a d i c h o s r iesgos y o b t e n e m o s e v i d e n c i a d e a u d i t o r i a s u f i c i e n t e y a d e c u a d a 
p a r a p r o p o r c i o n a r u n a b a se p a r a n u e s t r a op in ión . El r iesgo d e n o d e t e c t a r u n e r r o r 
m a t e r i a l d e b i d o a u n f r a u d e es m ás e l e v a d o q u e e n e l ca so d e u n e r r o r m a t e r i a l d e b i d o 
a e r r o r , y a q u e e l f r a u d e p u e d e i m p l i c a r co lu sión , f a lsi f i cación , o m i s i o n e s d e l i b e r a d a s , 
m a n i f e s t a c i o n e s i n t e n c i o n a d a m e n t e er r óneas o ia v u ln er ación d e c o n t r o l i n t e r n o . 

•  O b t e n e m o s c o n o c i m i e n t o d e l c o n t r o l i n t e r n o r e l e v a n t e p a r a la a u d i t o r i a co n e l fin d e 
d iseñ ar p r o c e d i m i e n t o s d e a u d i t o r i a q u e se a n a d e c u a d o s e n f u n ción d e l as 
c i r c u n s t a n c i a s y n o c o n la finalidad d e e x p r e s a r u n a op in ión s o b r e la e f i c i e n c i a d e l 
c o n t r o l i n t e r n o d e t a e n t i d a d . 

•  Ev a l u a m o s si l as pol ít icas c o n t a b l e s a p l i c a d a s s o n a p r o p i a d a s y la r a z o n a b i l l d a d d e l as 
e s t i m a c i o n e s c o n t a b l e s y la c o r r e s p o n d i e n t e in f or m ación r e v e l a d a p o r la 
Adm in ist r ación d e l a Com p añ ía . 

•  Co n c l u i m o s s o b r e l o a d e c u a d o d e la u t i l ización , p o r p a r t e d e t a Adm in ist r ación , d e l 
p r i n c i p i o c o n t a b l e d e e m p r e s a e n m a r c h a y , d e t e r m i n a m o s s o b r e la b a se d e la 
e v i d e n c i a d e aud i t or ía o b t e n i d a , si e x i s t e o n o u n a i n c e r t i d u m b r e m a t e r i a l r e l a c i o n a d a 
c o n h e c h o s o c o n d i c i o n e s q u e p u e d e n g e n e r a r d u d a s s i g n i f i c a t i v a s s o b r e la c a p a c i d a d 
d e la Com p añ ía p a r a c o n t i n u a r c o m o e m p r e s a e n m a r c h a . Si c o n c l u i m o s q u e e x i s t e 
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u n a I n c e r t i d u m b r e m a t e r i a l , se r e q u i e r e q u e l l a m e m o s l a at en ción e n n u e s t r o i n f o r m e 
d e aud i t or ía s o b r e la c o r r e s p o n d i e n t e in f or m ación r e v e l a d a e n l o s e s t a d o s financieros 
o , si d i c h a s r e v e l a c i o n e s n o s o n a d e c u a d a s , q u e e x p r e s e m o s u n a op in ión m o d i f i c a d a . 
N u e s t r a s c o n c l u s i o n e s s e b a sa n e n l a e v i d e n c i a d ezyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA auditor ia o b t e n i d a h a s t a la f e c h a 
d e n u e s t r o i n f o r m e d e au d i t o r ía . S i n e m b a r g o , h e c h o s o condiciones futuros p u e d e n 
s e r ca u sa d e q u e la Com pañ ía d e j e d e se r u n a e m p r e s a e n m a r c h a . 

•  Ev a l u a m o s la p r esen t ación g l o b a l , la e s t r u c t u r a y e l c o n t e n i d o d e l o s e s t a d o s 
financieros, i n c l u i d a la in f or m ación r e v e l a d a , y s¡ l o s e s t a d o s financieros r e p r e s e n t a n 
l as t r a n s a c c i o n e s y h e c h o s s u b y a c e n t e s d e u n m o d o q u e l o g r a n s u p r esen t ación 
razonable. 

Co m u n i c a m o s a l o s r e s p o n s a b l e s d e la Adm in ist r ación d e I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . e n 
r elación c o n , e n t r e o t r a s c u e s t i o n e s , e l a)cance y m o m e n t o d e r eal ización d e l a aud i t or ía 
p l a n i f i c a d o s y l o s h a l l a z g o s s i g n i f i c a t i v o s d e la a u d i t o r i a , así c o m o c u a l q u i e r d e f i c i e n c i a 
s i g n i f i c a t i v a d e l c o n t r o l i n t e r n o q u e i d e n t i f i c a m o s e n e l t r a n s c u r s o d e la a u d i t o r i a . 

Tam b ién p r o p o r c i o n a m o s a l o s r e s p o n s a b l e s d e la Adm in ist r ación d e la Com pañ ía 
I n m o b i l i a r i a  E d e l m i r a S . A . u n a declar ación d e q u e h e m o s c u m p l i d o l o s r e q u e r i m i e n t o s d e 
ét ica a p l i ca b l e s e n r elación c o n la i n d e p e n d e n c i a y c o m u n i c a d o c o n e l l o s a ce r ca d e todas l as 
r e l a c i o n e s y d em ás c u e s t i o n e s d e la q u e se p u e d e e s p e r a r r a z o n a b l e m e n t e q u e p u e d a n afecXar 
a nuest ra i n d e p e n d e n c i a y , e n s u ca so , l a s c o r r e s p o n d i e n t e s s a l v a g u a r d a s . 

En t r e l o s a s u n t o s q u e h a n s i d o o b j e t o d e com u n icación c o n l o s r e s p o n s a b l e s d e la 
Adm in ist r ación d e l a Com p añ ía , d e t e r m i n a m o s l o s m ás s i g n i f i c a t i v o s e n la a u d i t o r i a d e i o s 
e s t a d o s financieros d e l peñoáo actual y q u e s o n , e n c o n s e c u e n c i a , l o s a s u n t o s c l a v e s d e la 
au d i t o r ía . Descr íb im os e s t o s a s u n t o s e n n u e s t r o i n f o r m e d e aud i t or ía sa l v o q u e las 
d i s p o s i c i o n e s l e g a l e s o r e g l a m e n t a r i a s p r o h i b a n r e v e l a r pú b l i cam en t e e s t o s a s u n t o s o , e n 
c i r c u n s t a n c i a s e x t r e m a d a m e n t e p o co f r e c u e n t e s , d e t e r m i n e m o s q u e u n a s u n t o n o se deber ía 
c o m u n i c a r e n n u e s t r o i n f o r m e p o r q u e ca b e razonablem ente esperar q u e l as c o n s e c u e n c i a s 
a d v e r s a s s u p e r a r a n l o s b e n e f i c i o s d e in t er és púb l ico d e l m i s m o . 

I n f o r m e s o b r e o t r o s r e q u e r i m i e n t o s l e g a l e s v r e g l a m e n t a r i o s : 

N u e s t r o i n f o r m e s o b r e e l c u m p l i m i e n t o d e l as o b l i g a c i o n e s t r ibu t ar ías d e la Com p añ ía , c o m o 
a g e n t e d e r et en ción y per cepción p o r e l e j e r c i c i o econ óm ico t e r m i n a d o e l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 
2 0 1 7 , se e m i t e p o r s e p a r a d o . 

M A P L A R I  S . A . 
No . d e Re g i s t r o e n 
La S u p e r i n t e n d e n c i a 
D e Com p añ ías SC- RNAE- 1 0 8 8 

Ad r ián Fe r n a n d o Vár e la Hungría 
So c i o 

Dirección:  Luís Ur danet a #  1 7 0 0 y Esm er aldas, 1er. Piso Of icina 101 
TeJéfonos:  (04)  6 0 5 4 4 6 1 -  (04)  6 0 5 4 4 6 2 •  Celu lar :  0 9 7 9 6 7 4 9 5 5 
E-maJi:  m ap lar iconsu l t or es@ou t look , es 
Gu ay aqu i lzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA •  Ecu ador 



t N M O B l L JA M A E D E L M I R A S. A 

E S T A D O S S E P A R A D O S D E S I T U A C I O N F I N A N C I E R A 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó la r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

U f l i a s ACTI V OSzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA ¡m i  2 sa&  
A C T I V O S C O R R I E N T E S : zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

4 Ef e c t i v o Y e q u i v a l e n t e s d e e f e c t i v o 7 0 9 4 4 9 
A c t i v o s f i n a n c i e r o s , n e t o O 3 0 

9 A c t i v o s p o r i m p u e s t o s c o r r i e n t e s 2 1 , 0 1 8 2 3 , 3 4 0 
5 Se r v i c i o s y o t r o s p a g o s a n t i c i p a d o s 3 . 0 7 8 4 . 1 0 2 

TOTAL A CTI V OS CORRI ENTES 2 4 . 8 0 5 2 7 . 9 2 1 

A C T I V O S N O C O R R I E N T E S : 

6 Pr o p i e d a d e s , m o b i l i a r i o y e q u i p o s , n e t o 8 9 0 . 5 6 4 8 9 0 . 6 8 2 

TOTAL ACTI VOS NO CORRI ENTES 8 9 0 . 5 6 4 8 9 0 , 6 8 2 

T O T A L A C T I V O SzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA ^ ^ S.^ ñ^  9 1  « 6 0 3  

P A S I V O S Y P A T R I M O N I O N ET O D E L O S A C C I O N I S T A S 

P A S I V O S C O R R I E N T E S : 
7  Pa s i v o s f i n a n c i e r o s 1 2 , 5 2 4 1 0 , 1 3 3 
8 Pa s i v o s c o r r i e n t e s p o r b e n e f i c i o s a e m p l e a d o s 7 5 4 

9 Pa s i v o s p o r i m p u e s t o s c o r r i e n t e s 3 1 8 5 . 9 2 8 

TOTAL PASI VOS CORRI ENTES 1 2 . 8 4 9 1 6 . 1 1 5 

P A S I V O S N O C O R R I E N T E S : 

Pa s i v o s n o c o r r i e n t e s p o r b e n e f i c i o s a e m p l e a d o s 7 8 ^  T g g 

TOTAL PASI VOS NO CORRI ENTESzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA ZSS ZSi  

T O T A L P A S I V O S 1 3 . 6 3 8 1 6 . 9 0 4 

P A T R I M O N I O N ET O D E L O S A C C I O N I S T A S : 
1 0 Ca p i t a l so c i a l 8 0 1 8 0 1 
1 1 Re se r v a s 2 4 6 , 7 5 8 2 4 6 , 7 5 8 
1 2 Re s u l t a d o s a c u m u l a d o s 6 5 4 . 1 7 2 6 5 4 . 1 4 0 

T O T A L P A T R I M O N I O N E T O D E L O S A C C I O N I S T A S 9 0 1 . 7 3 1 9 0 1 . 6 9 9 

T O T A L P A S I V O S Y P A T R I M O N I O N E T O 
D E L O S A C C I O N I S T A S 9 1 5 . 3 6 9  ? 1 8 . 6 Q 3  

S r a . Mar ía Me r ce d e s h e r r ó Ü í r e i T " 
Re p r e s e n t a n t e Leg a l 

fonwa Co r d e r o 
Eádor Generé 

V e r pol ít icas d e c o n t a b i l i d a d 
y n o t a s a los e s t a d o s f i n a n c i e r o s 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . 

E S T A D O S S E P A R A D O S D E R E S U L T A D O S I N T E G R A L E S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó la r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

1 3 

1 4 
1 5 

t N g R e SP g : 
I n g r e s o s p o r a c t i v i d a d e s o r d i n a r i a s 
O t r o s i n g r e s o s 

T O T A L 

U T I L I D A D B R U T A 

G A S T O S O P E R A C I Q N A L E S : 
( - )  Ga s t o s d e adm in ist r ación y v e n t a 
( - )  Ga s t o s f i n a n c i e r o s 

T O T A L 

U T I L I D A D / P E R D I D A A N T E S D E 
P A R T I C I P A C I O N D E T R A B A J A D O R E S E N 
L A S U T I U D A D E S E I M P U E S T O A L A R E N T A 

1 5 %  PARTI CI PACI ON DE TRABAJAD ORES EN LAS 
U T I U D A D ES 

2 2 %  I MPUESTO A LA RENTA 

U T I L I D A D / P E R D I D A N E T A D E L E J E R C I C I O zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

201, 7 201« 

4 5 4 5 0  4 7 , 4 0 0  
0  3 4 . 0 9 8  

4 5 . 1 5 0  8 1 . 4 9 8  

4 5 , 1 5 P 8 1 . 4 9 8  

4 4 , 7 2 4  8 0 , 9 6 0  
3 7 8  1 8 0  

4 5 4 0 2  8 1 . 1 4 0  

4 8  3 5 8  

C 7 )  (  5 4 )  
f 9 )  f 5 . 7 0 8 1  

3 2  f 5 . 4 0 4 1  

Sr a . Mar ía MéiLeü t íb h l m i ú Ul luá 
Re p r e s e n t a n t e Le g a l 

V e r pol ít icas d e c o n t a b i l i d a d 
y n o t a s a l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s 



I N M O M L I A M A E D I L M I R A « . A 

E S T A D O S S E P A R A D O S D E C A M B I O S E N E L P A T R I M O N I O N E T O D E L O S A C C I O N I S T A S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o *  e n d ó la r e s e r t a d o u n ld e n a c» )  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Sa l d o a l 0 1 d e e n e r o d e l 2 0 1 7 

R e s e r v a s 

C a p i t a l T o t a l 

o t r o s r ^ w r v a g 

8 0 1 4 0 0 2 , 4 9 6 2 4 3 , 8 6 2 2 4 6 , 7 5 8 

R e s u l t a d o s a c u m u l a < l o s 

Su p e r á v i t  A d o p d ó n p o r 
p o r p r i m e r a v e z 

r e v a l u a ci ó n d e l a s N I I F 

6 6 0 , 2 9 8 ( 7 5 4 )  

R e s u l t a d o s 
A c u m u l a d o s 

( 5 , 4 0 4 )  

T o t a l 
r e s u l t a d o s 

A c u m u l a d o s 

6 5 4 , 1 4 0 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

l aui  
9 0 1 , 6 9 9 

Re s u l t a d o i n t e g r a l d e l añ o 3 2 3 2 3 2 

S a l d o a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 8 0 1 4 0 0 2 , 4 9 6 2 4 3 . 8 6 2 2 4 6 , 7 5 8 6 6 0 , 2 9 8 1 7 5 4 ^  ^ 5 - 3 7 2 )  6 5 4 , 1 7 2 9 0 1 , 7 3 1 

S r a . Mar ía Me r c e d e szyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA \ - iét to U l l o a 
Re p r e s e n t a n t e Leg a l 

CPA. / Mái^ Jf g t 3 i 
íór^ Geñeral /  

V e r pol ít icas d e c o n t a b i l i d a d 
y n o t a s a l o s e s t a d o s financieros 
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I N H Q BI LI A M A EPELM I RA S.A, 

E S T A D O S S E P A R A D O S D E F L U J O S D E E F E C T I V O 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

F L U JO S D E E F E C T I V O P O R D E L A S A C T I V I D A D E S 

P E OPI ERACI fflBU zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

2 SÜJ. zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Ef e c t i v o r e c i b i d o d e c l i e n t e s 4 5 , 0 5 1 
Ef e c t i v o p a g a d o a p r o v e e d o r e s y e m p l e a d o s (  4 1 , 1 0 4 )  
O t r a s sa l i d a s d e e f e c t i v o f 3 . 6 8 7 )  

Ef e c t i v o n e t o ( u t i l i z a d o )  p r o v i s t o p o r l as a c t i v i d a d e s d e oper ación 2 6 0 

F L U JO S D E E F E C T I V O P O R L A S A C T I V I D A D E S 

P E I W VERgI OW i 

Adqu isición d e p r o p i e d a d , p l a n t a y e q u i p o Q 

Ef e c t i v o n e t o ( u t i l i z a d o )  p r o v i s t o p o r l a s a c t i v i d a d e s d e 
inv er sión Q 

F L U JO S D E E F E C T I V O P O R L A S A C T I V I D A D E S 
D E F I N A N CI A M I E N T O : 

A p o r t e s e n e f e c t i v o p o r a u m e n t o d e c a p i t a l Q 

Ef e c t i v o p r o v i s t o ( u t i l i z a d o )  p o r l as a c t i v i d a d e s d e f i n a n c i a m i e n t o Q 

Dism in u ción n e t o d e l e f e c t i v o 2 6 0 
Ef e c t i v o e n ca j a y b a n c o s a l i n i c i o d e l añ o 4 4 9 

Ef e c t i v o e n ca j a y b a n c o s a l f i n a l d e l añ o 7 0 9 

S r a . Mar ía Me r c e a e s f^ ier ro u n ó a " "  
Re p r e s e n t a n t e Leg a l zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

fCtccJlí 

l a Q 
) d o r Ge n e r a l 

ftóTlm a Co r d e r o 

V e r pol ít icas c o n t a b l e s 
Y n o t a s a l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . 

E S T A D O S S E P A R A D O S D E F L U J O S D E E F E C T I V O 
C O N C I L I A C I O N D E L A U T I L I D A D N E T A D E L E J E R C I C I O C O N L A S A C T I V I D A D E S D E 
O P E R A C I O N 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
C E x p r e s a d o s e n d ó la r e s e st a d ou n id e n se » )  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

¡m z 
U T I U D A D N E T A D E L E J E R C I C I OzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 3 2 

AJUSTES PARA CONCI LI AR LA U T I U D A D NETA DEL 
EJERCI CI O CON EL EFECTI VO NETO ( U T I U Z A D O ) 
PROVI STO POR LAS A CTI V I D A D ES DE OPERACI ÓN:  

Depr eciación d e p r o p i e d a d e s , p l a n t a y e q u i p o s 1 1 7 
Pr ov isión par t icipación a t r a b a j a d o r e s 7 
Pr ov isión i m p u e s t a a la r e n t a 9 
( A u m e n t o )  D ism in u ción e n :  

A c t i v o s f i n a n c i e r o s , n e t o 3 0 
O t r a s e n t r a s y sa l i d a s d e e f e c t i v o 3 , 3 4 6 

A u m e n t o ( D ism in u ción )  e n :  
Pasi v o s f i n a n c i e r o s 2 , 9 7 8 
A n t i c i p o a c l i e n t e s (  1 0 0 )  
O t r a s e n t r a s y sa l i d a s d e e f e c t i v o {  6 . 1 5 9 1 

E F E C T I V O N E T O ( U T I U Z A D O }  P R O V I S T O P O R L A S 
A C T I V I D A D E S D E O P E R A C I O N 2 ^  

Sr a . iviaría Me r c e d e s Fi e r r o Ul l o a 
Re p r e s e n t a n t e Le g a l 

V e r pol ít icas c o n t a b l e s 
y n o t a s a l o s e s t a d o s financieros 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . 

P O LÍ T I CAS C O N T A B L E S S I G N I F I C A T I V A S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

1 . I N F O R M A C I O N G E N E R A L D E L A CO M P A Ñ Í A 

I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . -zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA Fu e c o n s t i t u i d a e n la c i u d a d d e Gu a y a q u i l -  Ecu a d o r , e l 2 4 
d e s e p t i e m b r e d e l 1 9 7 3 e i n s c r i t a e n ef Re g i s t r o Me r c a n t i l e l 2 3 d e n o v i e m b r e d e l añ o 1 9 7 3 . 
Su a c t i v i d a d p r i n c i p a l e s e l a l q u i l e r d e l o ca l e s c o m e r c i a l e s . 

t . as o f i c i n a s a d m i n i s t r a t i v a s se e n c u e n t r a n u b i c a d a e n la c i u d a d d e Gu a y a q u i l , e n la ca l l e 
Éscob ed o 1 5 3 6 y c l e m e n t e v a l l e n . La Com p añ ía m a n t i e n e a s i g n a d o p o r e l S RI , e l Re g i s t r o 
Ún ico d e Co n t r i b u y e n t e s No . 0 9 9 0 1 8 0 6 6 0 0 0 1 . 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 la Com p añ ía c u e n t a c o n 2 t r a b a j a d o r e s , e n r elación d e 
d e p e n d e n c i a . 

Ap r o b a ci ó n d e l o s E s t a d o s F i n a n c i e r o s . -  Los e s t a d o s f i n a n c i e r o s a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e 
2 0 1 7 , h a n s i d o a p r o b a d o s p o r la Ge r e n c i a d e I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . e n a b h l 9 d e l 
2 0 1 8 . En op in ión d e la Ge r e n c i a , l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s a d j u n t o s n o t en d r án m o d i f i c a c i o n e s , 
m i s m o s q u e ser án p r o p o r c i o n a d o s a l D i r e c t o r i o y a la Ju n t a Ge n e r a l d e Ac c i o n i s t a s p a r a s u 
ap r obación e n e l p l a z o l e g a l m e n t e p r e v i s t o . Los e s t a d o s f i n a n c i e r o s a l 3 1 d e d i c i e m b r e d e 
2 0 1 6 , f u e r o n a p r o b a d o s p o r la Ju n t a Ge n e r a l d e Ac c i o n i s t a s e n a b r i l 2 4 d e l 2 0 1 7 . 

2 . I M P O R T A N C I A R E L A T I V A 

La Com p añ ía h a t o m a d o e n con sider ación c i r c u n s t a n c i a s específ icas q u e b a j o s u c r i t e r i o 
c u m p l e n su s p r o p i a s c o n s i d e r a c i o n e s d e i m p o r t a n c i a r e l a t i v a , c o n e l f i n d e a s e g u r a r q u e los 
e s t a d o s f i n a n c i e r o s , pol ít icas c o n t a b l e s y n o t a s , r e f l e j a n la p r epar ación y r ev elación d e t o d o s 
l o s h e c h o s y c i r c u n s t a n c i a s r e l e v a n t e s , 

3 . P R I N C I P A L E S P O L I T I C A S C O N T A B L E S 

D e cla r a ció n d e c u m p l i m i e n t o . -  Las n o t a s a l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s se e n c u e n t r a n 
p r e s e n t a d a s d e m a n e r a sist em át ica e n f u n ción a s u c o m p r e n s i b i l i d a d y c o m p a r a b i l i d a d d e 
a c u e r d o a l o e s t a b l e c i d o e n t a N o r m a I n t e r n a c i o n a l d e Co n t a b i l i d a d N r o . 1 , ca d a p a r t i d a 
s i g n i f i c a t i v a d e l Es t a d o s e p a r a d o d e Si t uación Fi n a n c i e r a , Es t a d o s e p a r a d o d e Re s u l t a d o s d e l 
Pe r i o d o y O t r o s Re su l t a d o s I n t e g r a l e s , Es t a d o s e p a r a d o d e Ca m b i o s e n e l Pa t r i m o n i o y Es t a d o 
s e p a r a d o d e Fl u j o s d e l Ef e c t i v o se e n c u e n t r a n r e f e r e n c l a d a s a s u n o t a . Cu a n d o sea n e ce sa r i o 
u n a com p r en sión a d i c i o n a l a l a si t u ación f i n a n c i e r a d e la Com p añ ía , se p r esen t ar án p a r t i d a s 
a d i c i o n a l e s , e n c a b e z a d o s y s u b t o t a l e s e n l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s . 

B a s e d e p r e se n t a ci ó n . -  La p r epar ación d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s c o n f o r m e a l as N o r m a s 
I n t e r n a c i o n a l e s d e I n f or m ación ñ n an ci e r a p a r a pequ eñ as y m e d i a n a s e n t i d a d e s ( N I I F p a r a l as 
PYMES)  r e q u i e r e e l u so d e c i e r t a s e s t i m a c i o n e s c o n t a b l e s cr ít icas. Tam b ién e x i g e a la 
Adm in ist r ación d e la Com p añ ía q u e e j e r z a s u j u i c i o e n e l p r o ce so d e ap l icación d e s u s pol ít icas 
c o n t a b l e s . 

Un r e s u m e n d e l as p r i n c i p a l e s n o r m a s c o n t a b l e s a p l i c a d a s p o r la Com p añ ía p a r a la p r epar ación 
d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s a d j u n t o s , e n f u n ción a l as N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n f or m ación 
Fi n a n c i e r a p a r a p eq u eñ as y m e d i a n a s e n t i d a d e s ( N I I F p a r a l a s PYMES)  v i g e n t e s a l 3 1 d e 
d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , se m e n c i o n a a con t in u ación :  

M o n e d a f u n c i o n a l . -  Lo s e s t a d o s f i n a n c i e r o s a d j u n t o s d e l a Com pañ ía est án e x p r e s a d o s e n 
Dólar es d e l o s Es t a d o s Un i d o s d e Am ér i ca , m o n e d a a d o p t a d a p o r la Repúb l ica d e l Ecu a d o r e n 
m a r z o d e l 2 0 0 0 . Co n s e c u e n t e m e n t e , la m o n e d a f u n c i o n a l d e t  a m b i e n t e econ óm ico p r i m a r i o 
d o n d e o p e r a t a Com p añ ía y t a m o n e d a d e p r esen t ación d e l a s p a r t i d a s i n c l u i d a s e n l o s e s t a d o s 
f i n a n c i e r o s , e s e l Dólar d e i o s Es t a d o s Un i d o s d e Am ér i ca . 

E f e c t i v o V e q u i v a l e n t e s d e e f e c t i v o . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a n l as p a r t i d a s d e 
a l t a l i q u i d e z i n c l u y e n d o i n v e r s i o n e s a c o r t o p l a zo ( m e n o r e s a 3 m e s e s d e v i g e n c i a ) . Se m i d e n 
i n i c i a l y p o s t e r i o r m e n t e p o r s u v a l o r n o m i n a l . Los i m p o r t e s e n m o n e d a e x t r a n j e r a se 
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c o n v i e r t e n a l a m o n e d a f u n c i o n a l u s a n d o e l t i p o d e c a m b i o v i g e n t e a la f e c h a d e la t r an sacción ;  
las g a n a n c i a s y pér d idas p o r d i f e r e n c i a s e n c a m b i o q u e r e s u l t e n d e t a l e s t r a n s a c c i o n e s se 
r e c o n o c e n e n e l Es t a d o d e Re su l t a d o s . 

A c t i v o s V p a s i v o s f i n a n c i e r o s . -  Co m p r e n d e I n s t r u m e n t o s f i n a n c i e r o s y cat egor ías d e n o 
d e r i v a d o s c o n s i s t e n t e s e n c u e n t a s p o r c o b r a r , c u e n t a szyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA por  p a g a r , o b l i g a c i o n e s c o n 
i n s t i t u c i o n e s f i n a n c i e r a s , l- os a c t i v o s f i n a n c i e r o s est án r e g i s t r a d o s i n i c l a l m e n t e a s u v a l o r 
r a z o n a b l e , m ás l o s c o s t o s d i r e c t a m e n t e a t r i b u l b l e s a la c o m p r a o em isión , l o s cu a l e s s o n 
c o n t a b i l i z a d o s e n e l m o m e n t o e n q u e e x i s t e e l c o m p r o m i s o d e a d q u i r i r  t a l e s a c t i v o s . La b a j a 
d e u n a c t i v o f i n a n c i e r o e s r e c o n o c i d a c u a n d o e l d e r e c h o c o n t r a c t u a l d e l a Com p añ ía s o b r e l o s 
f l u j o s d e e f e c t i v o d e l a c t i v o f i n a n c i e r o e x p i r a o c u a n d o la Com p añ ía t r a n s f i e r e e l a c t i v o 
f i n a n c i e r o a o t r a p a r t e s i n r e t e n e r e l c o n t r o l o s u s t a n c l a l m e n t e l o s r iesgos y b e n e f i c i o s d e e se 
a c t i v o . En e l ca so d e l o s p a s i v o s f i n a n c i e r o s , la b a j a e s r e c o n o c i d a c u a n d o la ob l igación 
específ ica e x p i r a o e s c a n c e l a d a . 

Ad m i n i st r a ci ó n d e r iesgos financieros. -  D u r a n t e e l c u r s o n o r m a l d e las o p e r a c i o n e s , la 
Com p añ ía est á e x p u e s t a a u n a v a r i e d a d d e r iesgos f i n a n c i e r o s . El p r o g r a m a d e adm in ist r ación 
d e r iesgo d e l a Com p añ ía t r a t a d e m i n i m i z a r p o t e n c i a l e s e f e c t o s a d v e r s o s e n e l d esem p eñ o 
f i n a n c i e r o d e la Com p añ ía . La Ge r e n c i a d e la Com p añ ía t i e n e a s u c a r g o la adm in ist r ación d e 
ríesgos;  la c u a l i d e n t i f i c a , ev a lú a y m i t i g a l o s ríesgos f i n a n c i e r o s . Un d e t a l l e d e l o s 
m e n c i o n a d o s ríesgos es i n d i c a d o a con t in u ación :  

"  R i e s g o d e m e r c a d o . -  Es e l r íesgo d e q u e e l v a l o r r a z o n a b l e d e l o s f l u j o s f u t u r o s d e 
e f e c t i v o s d e u n i n s t r u m e n t o f i n a n c i e r o f lu ct úe d e b i d o a l o s c a m b i o s e n l o s p r e c i o s d e 
m e r c a d o . 

Lo s p r e c i o s d e m e r c a d o a su v e z i n v o l u c r a n d o s t i p o s d e ríesgos:  El r íesgo d e t a s a s d e 
in t er és y e l r íesgo d e t a s a s d e c a m b i o . Los i n s t r u m e n t o s f i n a n c i e r o s a f e c t a d o s p o r e l r iego 
d e m e r c a d o I n c l u y e n l o s depósi t os e n e f e c t i v o . 

a )  Ri esg o d e t a s a d e in t er és:  

A l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , l a Com p añ ía n o m a n t i e n e f i n a n c i a m i e n t o c o n e n t i d a d e s 
f i n a n c i e r a s . Los f l u j o s d e c a j a o p e r a t i v o s d e la Com p añ ía n o so n s u s t a n c l a l m e n t e 
d e p e n d i e n t e s d e l o s c a m b i o s d e las t a s a s d e in t er és d e l m e r c a d o , p o r l o cu a l , e n op in ión 
d e la Ge r e n c i a , la Com pañ ía n o t i e n e u n a ex posición i m p o r t a n t e a l r íesgo d e t a s a d e 
I n t erés. 

b )  Ri e sg o d e t i p o d e c a m b i o ;  

El r íesgo d e t i p o d e c a m b i o es e l r i e sg o d e q u e e l v a l o r r a z o n a b l e o f l u j o s d e ca j a f u t u r o s 
d e u n i n s t r u m e n t o financiero f lu ct ú en d e b i d o a c a m b i o s e n l o s t i p o s d e c a m b i o s . La 
Com p añ ía r e a l i za s u s o p e r a c i o n e s p r i n c i p a l m e n t e e n dó lar es d e l o s Es t a d o s Un i d o s , 
m o n e d a d e c u r s o l e g a l e n e l país, p o r l o t a n t o , n o se p r e s e n t a n e f e c t o s p o r v a r i a c i o n e s 
d e t i p o d e c a m b i o e n l o s e s t a d o s financieros. 

>  R i e s g o d e cr é d i t o . -  El r íesgo d e cr éd i t o es e l r íesgo d e q u e u n a c o n t r a p a r t e n o p u e d a 
c u m p l i r c o n su s o b l i g a c i o n e s e n r elación co n u n i n s t r u m e n t o f i n a n c i e r o o c o n t r a t o d e v e n t a , 
g e n e r a n d o u n a p e r d i d a financiera. La Com p añ ía r e a l i za su s c o b r o s a 3 0 d ías p o r l o q u e n o 
est á e x p u e s t a a ríesgo d e cr éd i t o p o r su s a c t i v i d a d e s o p e r a t i v a s . zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

•  

El r i e s g o d e cr éd i t o s u r g e d e l e f e c t i v o , e q u i v a l e n t e d e e f e c t i v o y depósi t os e n b a n c o . Los 
l i m i t e s e n e l n i v e l d e e s t e r íesgo s o n a p r o b a d o s p o r la Ge r e n c i a . 

•  R i e g p o d e l i o u i d e i . -  La Com p añ ía m o n l t o r e a su r iesgo d e e sca se s d e f o n d o s u s a n d o u n 
flujo d e c a j a p r o y e c t a d o a c o r t o y l a r g o p l a z o . 
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La p r i n c i p a l f u e n t e d e I n g r e s o s d e e f e c t i v o d e la Com p añ ía s o n l as c o b r a n z a s r e a l i z a d a s a 
su s c l i e n t e s . 

G a s t o s n a y o s a n t i c i p a d o s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a l o s a n t i c i p o s e n t r e g a d o s a 
t e r c e r o s o p a g o s a n t i c i p a d o s p a r a la c o m p r a d e b i e n e s y s e r v i c i o s q u e n o h a y a n s i d o 
d e v e n g a d o s a l c i e r r e d e l e j e r c i c i o econ óm ico . Se m i d e n i n i c i a l y p o s t e r i o r m e n t e a s u v a l o r 
n o m i n a l ;  s u am or t ización se r e c o n o c e e n l o s r e s u l t a d o s d e l per íodo e n e l c u a l g e n e r a n 
b e n e f i c i o s econ óm icos f u t u r o s . 

P r o p i e d a d e s , m o b i l i a r i o v c n u l p o s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a n t o d o s l o s b i e n e s 
t a n g i b l e s a d q u i r i d o s p a r a s u u so , s i , y s o l o s i :  es p r o b a b l e q u e la e n t i d a d o b t e n g a l o s b e n e f i c i o s 
econ óm icos f u t u r o s d e r i v a d o s d e l m i s m o ;  y e l c o s t o d e l e l e m e n t o p u e d e m e d i r s e c o n f i a b i l l d a d . 

Med ición I n i c i a l . -  Las p r o p i e d a d e s , m ob i l lar ío y e q u i p o , se m i d e n a l c o s t o , e l c u a l q u e I n c l u y e 
e l p r e c i o d e adqu isición d esp u és d e d e d u c i r c u a l q u i e r d e s c u e n t o o r e b a j a ;  t os c o s t o s 
d i r e c t a m e n t e a t r i b u l b l e s a la u b icación d e l a c t i v o e n e l l u g a r y e n l as c o n d i c i o n e s n e c ^ a r i a s 
p a r a q u e p u e d a o f > er a r d e la f o r m a p r e v i s t a p o r la Adm in ist r ación y la est im ación i n i c i a l d e l o s 
co s t o s d e d e s m a n t e l a m i e n t o y r e t i r o , así c o m o l a r ehab i l i t ación d e l l u g a r s o b r e e l q u e se 
a s i e n t a . 

Med ición p o s t e r i o r . -  Las p r o p i e d a d e s , m ob i l lar ío y e q u i p o s se m i d e n a l c o s t o m e n o s la 
dep r eciación a c u m u l a d a y e l I m p o r t e a c u m u l a d o d e las pér d idas p o r det er íor o d e l v a l o r . 

Las g a n a n c i a s d e r i v a d a s d e u n c a m b i o e n e l v a l o r r a z o n a b l e d e l a s p r o p i e d a d e s , m ob i l lar íos y 
e q u i p o s se I nclu irán e n l o s o t r o s r e s u l t a d o s i n t e g r a l e s d e l per íodo e n q u e s u r j a n , c u a n d o se 
r ^ u z c a e l I m p o r t e e n l i b r o s d e u n a c t i v o c o m o co n se cu e n c i a d e u n a r ev a lu ación . 

Las pér d idas s e r econ ocer án e n o t r o r e s u l t a d o i n t e g r a l e n t a m e d i d a e n q u e e x i s t i e r a s a l d o 
a c r e e d o r e n e l su per áv i t  d e r ev alu ación e n r elación c o n ese a c t i v o , e n ca so d e se r i n s u f i c i e n t e , 
d i ch a pér d ida se r eg ist r ar á c o m o u n g a s t o det  per íodo. 

Mét od o d e d ep r eciación . -  l o s a c t i v o s e m p i e z a n a d e p r e c i a r s e c u a n d o est án d i s p o n i b l e s p a r a 
s u u s o y h a s t a q u e se a n d a d o s d e b a j a , i n c l u so si e l b i e n h a d e j a d o d e se r u t i l i z a d o . La 
dep r eciación e s r e c o n o c i d a e n e l r e s u l t a d o d e t  per íodo c o n b a se e n e l m ét od o l i n ea l s o b r e las 
v i d a s ú t i les e s t i m a d a s p o r la Adm in ist r ación d e l a Com p añ ía . 

Las v i d a s ú t i les y l o s v a l o r e s r e s i d u a l e s se h a n e s t i m a d o c o m o s i g u e :  

La Ge r e n c i a d e I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A .  d e b e e s t a b l e c e r p r o c e d i m i e n t o s p a r a 
a s e g u r a r s e d e q u e su s a c t i v o s est án c o n t a b i l i z a d o s p o r u n I m p o r t e q u e n o sea s u p e r i o r a s u 
v a l o r r e c u p e r a b l e . D i c h o s a c t i v o s d e b e n c o n t a b i l i z a r s e p o r e n c i m a d e s u i m p o r t e r e c u p e r a b l e , 
c u a n d o s u I m p o r t e e n l i b r o s e x c e d a e l i m p o r t e q u e p u e d a r e c u p e r a r s e ( u t i l ización o v e n t a ) , 
p o r l o q u e deber á r e c o n o c e r s e u n a pér d ida p o r d e t e r i o r o . 

Pr ov ig ion w  por be n ^ c^ oa a  em pleados-  -
Pa s i v o s c o r r i e n t e s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e s e r e g i s t r a n l a s o b l i g a c i o n e s p r e s e n t e s co n 
e m p l e a d o s c o m o b e n e f i c i o s so c i a l e s ( décim o t e r c e r , c u a r t o s u e l d o , v a ca c i o n e s , e t c . ) ;  
par t : iclpación a t r a b a j a d o r e s . Se m i d e n a s u v a l o r n o m i n a l y s e r e c o n o c e n e n l o s r e s u l t a d o s 
d e l per íodo e n e l q u e se g e n e r a n . 

El cá lcu lo d e la par t icipación a t r a b a j a d o r e s se r e a l i za d e a c u e r d o a l as d i s p o s i c i o n e s l e g a l e s 
v i g e n t e s ;  r e p r e s e n t a e l 1 5 %  s o b r e l a u t i l i d a d c o n t a b l e d e la Com p añ ía a n t e s d e l i q u i d a r e l 
i m p u e s t o a la r e n t a y se r e c o n o c e e n l o s r e s u l t a d o s d e l per íodo. 

Ed i f i c i o 
Mu e b l e s y e n s e r e s 

5 %  
5 %  
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Pasi v o s n o c o r r i e n t e s . -  En e l e j e r c i c i o econ óm ico 2 0 1 7 n o se h a r e g i s t r a d o la p r ov isión d e 
j u b i lación p a t r o n a l y d e s a h u c i o ;  e s t u d i o q u e deb ió se r r e a l i z a d o p o r u n p e r i t o i n d e p e n d i e n t e , 
i n s c r i t o y c a l i f i c a d o e n l a S u p e r i n t e n d e n c i a d e Com p añ ías, V a l o r e s y S e g u r o s . 

P r o v i s i o n e s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a e l i m p o r t e e s t i m a d o p a r a c u b r i r  o b l i g a c i o n e s 
p r e s e n t e s y a s e a n l e g a l e s o im p l íci t as c o m o r e s u l t a d o d e su ce so s p a s a d o s , p o r las c u a l e s es 
p r o b a b l e q u e v a y a a s e r n e ce sa r i a u n a sa l i d a d e r e c u r s o s p a r a l i q u i d a r l a s . Las p r o v i s i o n e s s o n 
e v a l u a d a s per iód icam en t e y se a c t u a l i z a n t e n i e n d o e n con sider ación la m e j o r in f or m ación 
d i s p o n i b l e a la f e c h a d e c i e r r e d e l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s ( i n c l u y e c o s t o f i n a n c i e r o si a p l i c a r e ) . 

El c o s t o f i n a n c i e r o s e l o e s t a b l e c e c o n s i d e r a n d o e l t i e m p o t r a n s c u r r i d o a l f i n a l d e ca d a per íodo 
y la t a s a d e in t er és p a c t a d a c o n e l b a n c o s e I nst i t ución f i n a n c i e r a ( I n t erés ex p l íci t o)  o e n s u 
d e f e c t o c o n u n a t a s a d e in t er és r e f e r e n c i a ! , c o n s i d e r a n d o u n i n s t r u m e n t o f i n a n c i e r o d e las 
m i s m a s car act er íst icas e n t i p o y p l a z o ( I n t erés ex p l íci t o o im p l íci t o ) . 

C o n t r a t o s o n e r o s o s . -  s u r g e n c u a n d o l o s b e n e f i c i o s econ óm icos q u e se e s p e r a n d e u n 
c o n t r a t o s e a n m e n o r e s q u e l o s co s t o s I n e v i t a b l e s p a r a c u m p l i r c o n su s o b l i g a c i o n e s . Se 
r e c o n o c e a l v a l o r p r e s e n t e d e l m e n o r e n t r e e l c o s t o e s p e r a d o p a r a finalizar e l c o n t r a t o o e l 
c o s t o n e t o e s p e r a d o d e c o n t i n u a r c o n e l c o n t r a t o . A n t e s d e e s t a b l e c e r u n a p r ov isión , la 
Com p añ ía r e c o n o c e c u a l q u i e r pér d ida p o r d e t e r i o r o d e l o s a c t i v o s a s o c i a d o s c o n e l c o n t r a t o . 

I m o u e s t o s . -
A c t i v o s p o r i m o u e s t o s c o r r i e n t e s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a n l o s cr éd i t os t r i b u t a r i o s 
d e i m p u e s t o al v a l o r a g r e g a d o e i m p u e s t o a la r e n t a , así c o m o l o s a n t i c i p o s d e I m p u e s t o a la 
r e n t a q u e n o h a n s i d o c o m p e n s a d o s . 

Pasi v o s p o r i m p u e s t o s c o r r i e n t e s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e s e r e g i s t r a n l as o b l i g a c i o n e s c o n la 
Adm in ist r ación T r i b u t a r i a p o r I m p u e s t o a l v a l o r a g r e g a d o , así c o m o l as r e t e n c i o n e s e n la f u e n t e 
p o r p a g a r p o r I m p u e s t o a l v a l o r a g r e g a d o e i m p u e s t o a la r e n t a . 

P a t r i m o n i o . -
C a p i t a l s o c i a l . -  e n e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a e l m o n t o a d e u d a d o d e l c a p i t a l . Se m i d e 
a s u v a l o r n o m i n a l . 

R e s e r v a s . -  e n e s t e g r u p o c o n t a b l e s e r e g i s t r a n l as a p r o p i a c i o n e s d e u t i l i d a d e s o 
c o n s t i t u c i o n e s r e a l i z a d a s p o r Ley , e s t a t u t o s , a c u e r d o s d e Ac c i o n i s t a s o p a r a p r opósi t os 
específ icos. Se m i d e n a s u v a l o r n o m i n a l 

R e s u l t a d o s a c u m u l a d o s . -  Re g i s t r a l o s sa l d o s d e l as c u e n t a s d e o t r o s r e s u l t a d o s I n t e g r a l e s , 
así c o m o la c u e n t a d e su per áv i t  o déf ici t  a c u m u l a d o s ( I n g r e s o s o pér d idas d e años a n t e r i o r e s ) . 

R e c o n o c i m i e n t o d e I n g r e s o s . -  La Com p añ ía r e c o n o c e i n g r e s o s p o r v e n t a s , c u a n d o se 
efect ú a la t r a n s f e r e n c i a a l c l i e n t e d e la t o t a l i d a d d e i o s r iesgos y b e n e f i c i o s d e t os se r v i c i o s 
o t o r g a d o s y n o s u b s i s t e n i n c e r t t d u m b r e s s i g n i f i c a t i v a s r e l a t i v a s a la r ecu per ación d e t a 
con sider ación a d e u d a d a , d e t o s c o s t o s a so c i a d o s o p o r la p o s i b l e dev o lu ción d e t os b i e n e s . Los 
d e s c u e n t o s y d e v o l u c i o n e s se d i s m i n u y e n d e l as v e n t a s , así c o m o t am b ién s u s c o s t o s y g a s t o s 
e n f u n d ó n a l m ét od o d e l d e v e n g a d o . 

R e c o n o c i m i e n t o s d e c o s t o s v g a s t o s . -
C o s t o d e v e n t a s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a n t o d o s a q u e l l o s c o s t o s i n c u r r i d o s p a r a 
la gen er ación d e i n g r e s o s d e a c t i v i d a d e s o r d i n a r i a s ;  i n c l u y e n l as pér d idas g e n e r a d a s p o r v a l o r 
n e t o d e r ea l ización . 

G a s t o s . -  En e s t e g r u p o c o n t a b l e se r e g i s t r a n l o s g a s t o s , p r o v i s i o n e s y pér d idas p o r d e t e r i o r o 
d e v a l o r q u e s u r g e n e n las a c t i v i d a d e s o r d i n a r i a s d e ta Com p añ ía ;  se r e c o n o c e n d e a c u e r d o a 
la b a se d e acu m u lación o d e v e n g o y so n c l a s i f i ca d o s d e a c u e r d o a s u f u n ción c o m o :  d e 
adm in ist r ación , d e v e n t a , financieros y o t r o s . 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A 

P O LÍ T I CAS C O N T A B L E S S I G N I F I C A T I V A S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó la r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

I m p u e s t o a  l a  r e n t a .zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA -  La Le y Or gán ica d e Rég im en T r i b u t a r i o I n t e r n o y s u Re g l a m e n t o d e 
Ap l icación e s t a b l e c e n q u e las so c i e d a d e s c o n s t i t u i d a s e n e l Ecu a d o r , ap l icar án la t a r i f a d e 2 2 %  
d e i m p u e s t o a la r e n t a s o b r e s u b a se i m p o n i b l e . No o b s t a n t e , la t a r i f a i m p o s i t i v a ser á d e 2 5 %  
c u a n d o la s o c i e d a d t e n g a a cc i o n i s t a s q u e est én e s t a b l e c i d o s o r e s i d a n e n par aísos f i sca l e s o 
r eg ím en es d e m e n o r I m posición c o n par t icipación d i r e c t a o i n d i r e c t a , i n d i v i d u a l o c o n j u n t a , 
i g u a l o s u p e r i o r a l 5 0 %  d e l c a p i t a l so c i a l o d e a q u e l q u e c o r r e s p o n d a a la n a t u r a l e z a d e la 
s o c i e d a d . Sí la par t icipación f u e r a i n f e r i o r a l 5 0 % , la t a r i f a d e 2 5 %  ap l icar á s o b r e la p r opor ción 
d e la b a se I m p o n i b l e q u e c o r r e s p o n d a a d i ch a par t icipación . Tam b i én ap l icar án la t a r i f a d e 
2 5 %  a t o d a la b a se i m p o n i b l e , l as s o c i e d a d e s q u e i n c u m p l a n e l d e b e r d e i n f o r m a r s o b r e la 
par t : lcipación d e su s a cc i o n i s t a s a l S e r v i d o d e Re n t a s I n t e r n a s ( S R I ) . 

Las s o c i e d a d e s q u e r e i n v i e r t a n su s u t i l i d a d e s e n e l Ecu a d o r p od r án o b t e n e r u n a r edu cción d e 
1 0 p u n t o s p o r c e n t u a l e s d e la t a r i f a d e l I m p u e s t o a la Re n t a s o b r e e l m o n t o r e i n v e r t i d o e n 
a c t i v o s p r o d u c t i v o s , s i e m p r e y c u a n d o s u d e s t i n o sea la adqu isición d e m aqu inar ías n u e v a s o 
e q u i p o s n u e v o s , a c t i v o s p a r a r iego, m a t e r i a l v e g e t a t i v o , p lán t u las y t o d o i n s u m o v e g e t a l p a r a 
p r odu cción ag r íco la , f o r e s t a l , g a n a d e r a y d e ñ or ícu l t u r a, u t i l i z a d o s e n s u a c t i v i d a d p r o d u c t i v a , 
así c o m o p a r a la adqu isición d e b i e n e s r e l a c i o n a d o s c o n inv est igación y t ecn o log ía q u e m e j o r e n 
p r o d u c t i v i d a d , g e n e r e n d i v e r s i f i c a c l o n p r o d u c t i v a e I n c r e m e n t o d e e m p l e o . El a u m e n t o d e 
c a p i t a l se per f eccion ar á c o n la inscr ípción e n e l r e s p e c t i v o Re g i s t r o Me r c a n t i l h a s t a e l 3 1 d e 
d i c i e m b r e d e l e j e r c i c i o i m p o s i t i v o p o s t e r i o r a a q u e l e n q u e se g e n e r a r o n l as u t i l i d a d e s m a t e r i a 
d e la r e in v er sión . 

El i m p u e s t o a la r e n t a d e t e r m i n a d o e s c a r g a d o e n los r e s u l t a d o s d e l añ o e n q u e e s d e v e n g a d o , 
c o n b a se a l m ét od o d e l I m p u e s t o a p a g a r . 

E s t a d o d e f l u i o s d e e f e c t i v o . -  Los f l u j o s d e e f e c t i v o d e a c t i v i d a d e s d e oper ación I n c l u y e n 
t o d a s a q u e l l a s a c t i v i d a d e s r e l a c i o n a d o s c o n e l g i r o d e i n e g o c i o , ad em ás d e I n g r e s o s y e g r e s o s 
f i n a n c i e r o s y t o d o s a q u e l l o s f l u j o s q u e n o est án d e f i n i d o s c o m o d e in v er sión o f i n a n c i a m i e n t o . 

U s o d e e s t i m a c i o n e s . -  La p r epar ación d e los p r e s e n t e s e s t a d o s f i n a n c i e r o s d e a c u e r d o c o n 
N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e I n f or m ación Fi n a n c i e r a p a r a pequ eñ as y m e d i a n a s e n t i d a d e s ( N I I F 
p a r a l as PYMES)  r e q u i e r e q u e la Ge r e n c i a d e la Com p añ ía u t i l i c e c i e r t o s e s t i m a d o s c o n t a b l e s 
cr ít icos y e s t a b l e z c a a l g u n o s s u p u e s t o s i n h e r e n t e s a la a c t i v i d a d econ óm ica d e la Com p añ ía , 
c o n e l o b j e t o d e d e f i n i r la v a lu ación y p r esen t ación d e a l g u n a s p a r t i d a s q u e f o r m a n p a r t e d e 
l o s e s t a d o s f i n a n c i e r o s y s u ap l icación e n las pol ít icas c o n t a b l e s d e la Com p añ ía , Las 
e s t i m a c i o n e s y s u p u e s t o s u t i l i z a d o s est án b a sa d o s e n e l m e j o r c o n o c i m i e n t o p o r p a r t e d e la 
Ge r e n c i a d e l o s h e c h o s a c t u a l e s , s i n e m b a r g o , l o s r e s u l t a d o s f i n a l e s podr ían v a r i a r e n r elación 
c o n los e s t i m a d o s o r i g i n a l e s d e b i d o a la o c u r r e n c i a d e e v e n t o s f u t u r o s . 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . 

N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó la r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

E F E C T I V O Y E O U I V A L E N T E S D E E F E C T I V O zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e e s e l s i g u i e n t e :  

Ba n c o s ,  ( 1 )  

To t a l 

( 1 )  Un d e t a l l e d e l o s b a n co s , f u e c o m o s i g u e :  

B a n c o Gu a y a q u i l 

To t a l 

( Dólar es)  

zoa 

7 0 9 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

zsaz 

( Dólar es)  

7 0 9 

züa 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e 2 0 1 7 , n o e x i s t e n i m p o r t e s d e e f e c t i v o y e q u i v a l e n t e s d e e f e c t i v o q u e se 
e n c u e n t r e n r e s t r i n g i d o s p a r a e l u so d e la Com p añ ía . 

S E R V I C I O S Y O T R O S P A G O S A N T I C I P P A D O S 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e es e l s i g u i e n t e :  

( Dólar es)  

3 . 0 7 8 

3 . Q 7 8  

S e g u r o s 

To t a l 

P R O P I E D A D E S . M O B I L I A R I O Y E Q U I P O S , N E T O 

D u r a n t e l o s añ os 2 0 1 7 , e l m o v i m i e n t o d e p r o p i e d a d e s , m o b i l i a r i o y e q u i p o s , n e t o y 
dep r eciación a c u m u l a d a , es e l s i g u i e n t e :  

T e r r e n o 
Ed i f i c i o 

Mu e b l e s y e n s e r e s 

S u b t o t a l 

Depr eciación a c u m u l a d a 

To t a l 

S a l d o s a l 

2 2 4 , 5 1 4 
7 3 3 , 0 6 2 

2 . 3 4 g 

M O V I M I E N T O . . . 
B a j a s /  v e n t a s S a l d o s a l 

A d i c i o n e s T r a n sf e r e n cia s n / t 2 / 1 7  

( Dólar es)  

O 
O 
Q 

9 5 9 , 9 2 4 

6 9 . 2 1 4 2 )zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA L 

O 

J i £ )  L 

2 2 4 , 5 1 4 
7 3 3 , 0 6 2 

2 , 3 4 8 

9 5 9 , 9 2 4 

6 9 . 3 6 0 )  

8 9 Q . 5 6 4  
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I W M Q BI U AM A EP Em X R A S.A 

N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó la r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

7 . PAM V QS PlN AN Ct EROS zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e es e l s i g u i e n t e :  

( Dólar es)  

Pr o v e e d o r e s ,  ( 1 )  1 , 1 9 4 
Pa r t e s r e l a c i o n a d a ,  ( n o t a 1 7 )  8 , 6 4 6 
D i v i d e n d o s ,  ( n o t a 1 7 )  1 , 5 7 2 
Ob l i g a c i o n e s p a t r o n a l e s 1 8 6 
O t r o s 2 2 6 

To t a lzyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA 12. 524 

( 1 )  Un d e t a l l e d e l o s p r i n c i p a l e s p r o v e e d o r e s , f u e c o m o s i g u e :  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

2SÚ3. 

( Dólar es)  

I s i d r o Qu ím is 6 0 0 
Mar ía Bay o l ím a 5 9 4 

1 , 1 9 4 

8 . P A S I V O S C O R R I E N T E S P O R B E N E F I C I O S A E M P L E A D O S 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e e s e l s i g u i e n t e :  

2 f lJLZ 

( Dólar es)  

Par t icipación d e t r a b a j a d o r e s Z 

To t a l 2 

El m o v i m i e n t o d e la p r ov isión p o r par t icipación a t r a b a j a d o r e s p o r e l añ o t e r m i n a d o a l 3 1 d e 
d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , f u e e l s i g u i e n t e ;  

( Dólar es)  

Sa l d o a l I n i c i o d e l añ o 5 4 
Ga s t o d e l añ o 7 
Pa g o s (  5 4 )  

Sa l d o a l f i n a l d e l añ o 7 
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I N M O BI LI ARI A EPElMiCRA S.A, 

N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e st a dou n ide n « e « )  

9 . XMPVESTOg CO RRI EN T ES zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e es e l s i g u i e n t e :  

A c t i v o s p o r I m p u e s t o s c o r r i e n t e 
I m p u e s t o a l v a l o r a g r e g a d o 
Re t e n c i o n e s e n l a f u e n t e , ( 1 )  

To t a l 

Pa s i v o s p o r I m p u e s t o s c o r r i e n t e s 
I m p u e s t o a l a r e n t a p o r p a g a r 
Re t e n c i o n e s e n la f u e n t e , ( 2 )  
Re t e n c i o n e s s o b r e i v a ,  ( 2 )  

To t a l zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

2011 

( Dólar es)  

1 , 5 7 3 
3 .P . 445 zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

¿Lüi S 

9 
6 7 

2 4 2 

3 1 8 

( 1 )  AI  3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , c o r r e s p o n d e n a r e t e n c i o n e s e n la f u e n t e d e i m p u e s t o a la 
r e n t a g e n e r a d o s e n e l e j e r c i c i o a c t u a l y p e r i o d o s a n t e r i o r e s . 

( 2 )  Co r r e s p o n d e n a v a l o r e s d e p a g o d e i m p u e s t o s a la Adm in ist r ación T r i b u t a r i a c o m o a g e n t e 
d e per cepción y r et en ción , r e a l i za d a s e n e l m e s d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 y q u e ser án 
c a n c e l a d a s e n e n e r o d e l 2 0 1 8 . 

La conci l iación d e I m p u e s t o a l as g a n a n c i a s ca l cu l a d a d e a c u e r d o a la t a s a i m p o s i t i v a l e g a l y 
e l i m p u e s t o a l as g a n a n c i a s a f e c t a d o a o p e r a c i o n e s , f u e c o m o s i g u e :  

2 Q 1 2  

( Dólar es)  

U t i l i d a d / Pe r d i d a a n t e s d e par t icipación d e t r a b a j a d o r e s 
e n l as u t i l i d a d e s e i m p u e s t o a la r e n t a zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

H f i D f i S : 

Par t icipación d e t r a b a j a d o r e s e n l a s u t i l i d a d e s 

Ut i l i d a d / Pe r d i d a d esp u és d e par t icipación a t r a b a j a d o r e s 

4 8 

4 1 

Ba se i m p o n i b l e ( p e r d i d a t r i b u t a r i a )  

22< M>  D E I M P U E S T O A L A R E N T A C A U S A D O 

A N T I C I P O D E I M P U E S T O A L A R E N T A 

Re b a j a seg ú n A c u e r d o M i n i s t e r i a l 2 1 0 ( 2 0 / 1 1 / 1 7 )  

A N T I C I P O D E I M P U E S T O D E S P U E S D E R E B A J A 

4 1 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . 

N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

El m o v i m i e n t o d e i m p u e s t o a la r e n t a p o r l o s años 2 0 1 7 , f u e e l s i g u i e n t e :  

( Dólar es)  

Sa l d o s a l i n i c i o d e l añ o 
Pr ov isión d e l añ o 
Com p en sación (, 5 . 7 0 8 )  

5 , 7 0 8 
9 

Sa l d o s a l ñnal d e l añ o 

Par a e l añ o 2 0 1 7 , e l a n t i c i p o d e i m p u e s t o a la r e n t a c a l c u l a d o f u e US$ O p e r o a p l i c a n d o la 
r e b a j a seg ú n a c u e r d o m i n i s t e r i a l 2 1 0 e l n u e v o a n t i c i p o d e i m p u e s t o a l a r e n t a e s d e US$ O 
s i e n d o e s t e s u p e r i o r a l i m p u e s t o a la r e n t a c a u s a d o US$ 9 . La Leg islación t r i b u t a r i a v i g e n t e , 
e s t a b l e c e q u e p a r a l i q u i d a r e l i m p u e s t o a l a r e n t a a n u a l , e l c o n t r i b u y e n t e deber á t o m a r e l 
m a y o r d e l i m p o r t e e n t r e e l I m p u e s t o a la r e n t a c a u s a d o y e l a n t i c i p o ca l cu l a d o , i m p o r t e q u e 
ser á c o n s i d e r a d o c o m o i m p u e s t o a la r e n t a d e f i n i t i v o . 

La f a c u l t a d d e la Adm in ist r ación T r i b u t a r i a p a r a d e t e r m i n a r la ob l igación t r i b u t a r i a , c a d u c a s i n 
q u e se r e q u i e r a p r o n u n c i a m i e n t o p r e v i o , e n 3 añ os c o n t a d o s d e s d e l a f e c h a d e la declar ación , 
e n l o s t r i b u t o s q u e la l e y e x i j a det er m in ación p o r e l s u j e t o p a s i v o . 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , e l c a p i t a l s u s c r i t o c o n s i s t e e n $ 8 0 1 d e u n v a l o r n o m i n a l d e US$ 
1 ca d a u n a . Los a cc i o n i s t a s q u e c o n s t i t u y e n l a com pañ ía s o n :  l a S r a . An a Mar ía Fi e r r o Ul l o a d e 
n a c i o n a l i d a d e c u a t o r i a n a p r o p i e t a r i a d e l 2 5 %  d e l as a cc i o n e s , e l S r . I s i d r o José Fi e r r o Ul l o a d e 
n a c i o n a l i d a d e c u a t o r i a n a p r o p i e t a r i o d e l 2 5 %  d e l as a cc i o n e s y e l Sr . Ju a n B e n i g n o Fi e r r o Ul l o a 
d e n a c i o n a l i d a d e c u a t o r i a n a p r o p i e t a r i o d e l 5 0 %  d e t as a cc i o n e s . 

La Reso lu ción N o . N AC- D GERCGC1 2 - 0 0 7 7 7 d e l S e r v i c i o d e Re n t a s I n t e r n a s ( S R I ) , p u b l i c a d a 
e n e l Re g i s t r o Of i c i a l No . 8 5 5 d e d i c i e m b r e 2 0 d e l 2 0 1 2 , c o n ú l t im a r e f o r m a e n f e b r e r o 1 5 d e l 
2 0 1 3 , r e q u i e r e q u e l o s s u j e t o s p a s i v o s I n sc r i t o s e n e l Re g i s t r o Ún ico d e Co n t r i b u y e n t e s ( RUC)  
c o m o s o c i e d a d e s , r e p o r t e n a la A u t o r i d a d T r i b u t a r i a e n t r e o t r a s i n f o r m a c i o n e s , la i d e n t i d a d , 
RUC, d o m i c i l i o o r e s i d e n c i a fiscal d e l o s Acc i o n i s t a s , Par t ícipes, So c i o s , M i e m b r o s d e D i r e c t o r i o 
y A d m i n i s t r a d o r e s d e la e m p r e s a . La Com pañ ía e n c u m p l i m i e n t o a l r e f e r i d o r e q u e r i m i e n t o 
l e g a l , r em i t ió e l A n e x o d e l e j e r c i c i o fiscal 2 0 1 6 e n f e b r e r o 2 0 d e l 2 0 1 7 ;  e n t a n t o q u e e l A n e x o 
d e l e j e r c i d o fiscal 2 0 1 7 , e l 1 5 d e f e b r e r o d e 2 0 1 8 . 

Las r e s e r v a s p r e s e n t a d a s e n e l e s t a d o d e c a m b i o s e n e l p a t r i m o n i o c o r r e s p o n d e n a :  

L e g a l . - D e a c u e r d o c o n l a leg islación v i g e n t e , la Com p añ ía d e b e a p r o p i a r p o r l o m e n o s e l 1 0 %  
d e l a u t i l i d a d n e t a d e l añ o a u n a r e s e r v a l e g a l , h a s t a q u e e l sa l d o d e d i ch a r e s e r v a a l c a n c e e l 
5 0 %  d e l c a p i t a l s u s c r i t o y p a g a d o . Est a r e s e r v a n o p u e d e se r d i s t r i b u i d a a l o s a c c i o n i s t a s , 
e x c e p t o e n ca so d e l iqu idación d e l a com p añ ía , p e r o p u e d e s e r u t i l i z a d a p a r a a b s o r b e r p e r d i d a s 
f u t u r a s o p a r a a u m e n t a r e l c a p i t a l . 

F a c u l t a t i v a y e s t a t u t a r i a . -  Co r r e s p o n d e a la ap r op iación d e l as g a n a n c i a s d e e j e r c i d o s 
a n t e r i o r e s , d e a c u e r d o a r e s o l u c i o n e s q u e c o n s t a n e n a c t a s d e j u n t a g e n e r a l d e so c i o s . 

R e s e r v a d e c a p i t a l . -  Co r r e s p o n d e a l o s s a l d o s d e u d o r e s y / o a c r e e d o r e s t r a n s f e r i d o s d e l as 
c u e n t a s r e s e r v a p o r r ev alor ización d e l p a t r i m o n i o y r eex pr esión m o n e t a r i a , l u e g o d e a p l i c a r e l 
p r o ce so d e do lar i zación . 

1 0 . C A P I T A L S O C I A L 

1 1 . RESEE3¿AS 
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N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

El s a l d o a c r e e d o r d e l a c u e n t a r e s e r v a d e c a p i t a l pod r á se r c a p i t a l i z a d o , e n l a p a r t e q u e e x c e d a 
a l v a l o r d e l a s pér d idas a c u m u l a d a s y l as d e l ú l t im o e j e r c i d o econ óm ico c o n c l u i d o , s i l as 
h u b i e r e , y d e la com p en sación c o n t a b l e d e l sa l d o d e u d o r d e la c u e n t a r e s e r v a p o r v a lu ación o 
d e v u e l t o a l o s so c i o s e n ca so d e l iqu idación d e la Com p añ ía . No podr á d i s t r i b u i r s e c o m o 
u t i l i d a d e s n i u t i l i z a r s e p a r a p a g a r e l c a p i t a l s u s c r i t o n o p a g a d o . 

1 2 . R E S U L T A D O S A C U M U L A D O S 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 y 2 0 1 6 , e l sa l d o d e e s t a c u e n t a est á a d isposición d e los a c c i o n i s t a s 
y p u e d e se r u t i l i z a d o p a r a la d ist r ibución d e d i v i d e n d o s y c i e r t o s p a g o s , c o m o la r el lqu idación 
d e i m p u e s t o s u o t r o s . 

1 3 . I N G R E S O S P O R A C T I V I D A D E S O R D I N A R I A S 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e e s e l s i g u i e n t e :  

( Dó lar es)  

V e n t a s 4 5 . 1 5 0 

To t a l 4 5 . 1 5 0 

1 4 . G A S T O S D E A D M I N I S T R A C I O N Y V E N T A 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e e s e l s i g u i e n t e :  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

2snz 
( Dólar es)  

Su e l d o s , sa l a r i o s y o t r o s 1 1 , 0 8 7 
I m p u e s t o s y c o n t r i b u c i o n e s 8 , 1 1 9 
M a n t e n i m i e n t o y r e p a r a c i o n e s 7 , 3 1 6 
Se r v i c i o s básicos 4 , 2 2 2 
S e g u r o s 3 , 9 5 3 
H o n o r a r i o s , c o m i s i o n e s y d i e t a s 3 , 4 2 0 
Be n e f i c i o s so c i a l e s 2 , 7 2 1 
A p o r t e s a!  l ES S 2 , 2 2 9 
O t r o s 1^ 657 

T o t a l 4 4 . 7 2 4 

1 5 . g ASTOS FI N AN CI EROS 

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e e s e l s i g u i e n t e :  

( Dólar es)  

I n t e r e s e s y m u l t a s 2 8 0 
Ga s t o s b a n c a r i o s 9 8 

To t a l 22a 
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I N M O B I L I A R I A E D E L M I R A S . A . 

N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

1 6 . S A L D O S Y T R A N S A C C I O N E S C O N P A R T E S R E L A C I O N A D A S zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Al 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 , u n d e t a l l e d e l o s s a l d o s y t r a n s a c c i o n e s co n Com pañ ías y p a r t e s 
r e l a c i o n a d a s , e s e l q u e se d e t a l l a a con t in u ación :  zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

2011 

( Dólar es)  
E s t a d o s d e Si t u a ció n F i n a n c i e r a : 

Pgff fYOff f in a n cie r e t  cor r ie n t e g i 
Pa r t e relacionaba: 

JB Fi e r r o S. A. 8 . 6 4 6 

T o t a l ,  ( n o t a 7 )  8 . 6 4 6 

D i v i d e n d o s ! 

Ju a n B e n i g n o Fi e r r o Ul l o a L 5 Z ¿ 
T o t a l ,  ( n o t a 7 )  i - 5 7 ? 

Los s a l d o s p o r p a g a r a cc i o n i s t a s n o g e n e r a n , n i d e v e n g a n i n t e r e s e s y n o t i e n e n f e c h a s 
específ icas d e v e n c i m i e n t o s y f u e r o n e f e c t u a d a s e n c o n d i c i o n e s e q u i p a r a b l e s a o t r a s 
t r a n s a c c i o n e s d e I g u a l n a t u r a l e z a r e a l i z a d a s c o n t e r c e r o s . 

O D e r a c i o n e s c o n p a r t e s r e l a c i o n a d a s ( P r e c i o s d e T r a n s f e r e n c i a ) . -

S e g u n d o S u p l e m e n t o d e l R e g i s t r o O f i c i a l N o , 8 7 8  d e l 2 4  d e e n e r o d e 2 0 1 3 . -  Fu e 
p u b l i c a d a Reso lu ción N o . N AC- D GERCGC1 3 - 0 0 0 1 1 d e l S RI  q u e r eal izó r e f o r m a s a l a Resolu ción 
N A C- D GER2 0 0 8 - 0 4 6 4 p u b l i c a d a e n e l Re g i s t r o Of i c i a l No . 3 2 4 d e l 2 5 d e a b r i l d e l 2 0 0 8 . La 
p r i n c i p a l r e f o r m a i n c o r p o r a d a , e s q u e e l a n e x o y / o i n f o r m e i n t e g r a l d e p r e c i o s d e t r a n s f e r e n c i a 
d e b e s e r e l a b o r a d o y p r e s e n t a d o p o r l o s s u j e t o s p a s i v o s d e i i m p u e s t o a la r e n t a q u e h a y a n 
e f e c t u a d o o p e r a c i o n e s c o n p a r t e s r e l a c i o n a d a s l o ca l e s . El i m p o r t e p a r a p r e s e n t a r e l a n e x o , h a 
s i d o e s t a b l e c i d o p a r a o p e r a c i o n e s p o r m o n t o s a c u m u l a d o s s u p e r i o r e s a US$ . 3 , 0 0 0 , 0 0 0 . En 
t a n t o q u e e l i m p o r t e p a r a p r e s e n t a r e l i n f o r m e I n t e g r a l d e p r e c i o s d e t r a n s f e r e n c i a así c o m o 
e l a n e x o , h a s i d o e s t a b l e c i d o p a r a o p e r a c i o n e s p o r m o n t o s a c u m u l a d o s s u p e r i o r a l o s US$ . 
6 , 0 0 0 , 0 0 0 . La m e n c i o n a d a r e f o r m a en t r ó e n v i g e n c i a e l 2 5 d e e n e r o d e 2 0 1 3 . 

Re so lu ció n N o . N A C - D C E R C G C 1 5 - 0 0 0 0 0 4 5 5  d e i 2 7  d e m a v o d e l 2 0 1 S . -  La p r i n c i p a l 
r e f o r m a i n c o r p o r a d a , es q u e l o s s u j e t o s p a s i v o s d e l i m p u e s t o a la r e n t a q u e , n o e s t a n d o 
e x e n t o s d e ia ap l icación d e l r ég im en d e p r e c i o s d e t r a n s f e r e n c i a c o n f o r m e a la Ley Or gán ica 
d e Rég im en T r i b u t a r i o I n t e r n o , d e n t r o d e u n m i s m o p e r i o d o f i s ca l h a y a n e f e c t u a d o o p e r a c i o n e s 
c o n p a r t e s r e l a c i o n a d a s e n u n m o n t o a c u m u l a d o s u p e r i o r a US$ . 3 , 0 0 0 , 0 0 0 , d e b e n p r e s e n t a r 
e l A n e x o d e Op e r a c i o n e s c o n Pa r t e s Re l a c i o n a d a s . SI  t a l m o n t o e s s u p e r i o r a l o s US$ . 
1 5 , 0 0 0 , 0 0 0 , d i c h o s s u j e t o s p a s i v o s d e b e n p r e s e n t a r , a d i c i o n a l m e n t e a l A n e x o d e Op e r a c i o n e s 
c o n Pa r t e s Re l a c i o n a d a s , e l I n f o r m e I n t e g r a l d e Pr ec i o s d e T r a n s f e r e n c i a . 

Par a la p r esen t ación d e l A n e x o d e Op e r a c i o n e s c o n Pa r t e s Re l a c i o n a d a s y d e l I n f o r m e I n t e g r a l 
d e Pr ec i o s d e T r a n s f e r e n c i a c o r r e s p o n d i e n t e a l p e r i o d o f i sca l d e l añ o 2 0 1 6 , e l p l a zo ser á h a s t a 
e l m e s d e s e p t i e m b r e d e 2 0 1 7 , e n l o s m i s m o s p l a z o s d e p r esen t ación c o n t e m p l a d o s p a r a l as 
d e c l a r a c i o n e s m e n s u a l e s d e I m p u e s t o s c o n f o r m e e l n o v e n o d íg i t o d e l RUC. Par a e f e c t o s d e 
e s t a b l e c e r l as o b l i g a c i o n e s d e p r e s e n t a r l o s r e f e r i d o s a n e x o e i n f o r m e e n b a se a l m o n t o 
a c u m u l a d o d e o p e r a c i o n e s , e n n ingún ca so se su m ar án l o s m o n t o s d e o p e r a c i o n e s c o n p a r t e s 
q u e s e a n r e l a c i o n a d a s ú n icam en t e p o r p r opor ción d e t r a n s a c c i o n e s . 
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N O T A S A L O S E S T A D O S F I N A N C I E R O S S E P A R A D O S 
A L 3 1  D E D I C I E M B R E D E L 2 0 1 7  
( E x p r e s a d o s e n d ó l a r e s e s t a d o u n i d e n s e s )  

1 7 . R KU V 5 I FX CACI Q N ES zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA

Ci e r t o s sa l d o s d e i o s e s t a d o s financieros a d j u n t o s p o r l o s añ os t e r m i n a d o s a l 3 1 d e d i c i e m b r e 
d e l 2 0 1 7 , h a n s i d o r e c l a s i f i c a d o s p a r a p r ofw Ssl t o d e p r esen t ación d e e s t e i n f o m i e d e 
c o n f o r m i d a d c o n l as n o r m a s e s t a b l e c i d a s p o r e l Co n s e j o d e N o r m a s I n t e r n a c i o n a l e s d e 
Co n t a b i l i d a d ( l A S B p o r s u s s i g l a s e n I n g lés)  y q u e h a n s i d o a d o p t a d a s p o r l a S u p e r i n t e n d e n c i a 
d e Com pañ ías, Va l o r e s y S e g u r o s . 

1 8 . E V E N T O S S U B S E C U E N T E S 

En t r e e l 3 1 d e d i c i e m b r e d e l 2 0 1 7 y h a s t a la f e c h a d e em isión d e e s t e I n f o r m e ( a b r i l 1 6 d e l 
2 0 1 8 ) , n o se p r o d u j e r o n e v e n t o s q u e e n la op in ión d e la Ge r e n c i a d e la Com p añ ía p u d i e r a n 
t e n e r u n e f e c t o s i g n i f i c a t i v o s o b r e l o s e s t a d o s financieros q u e s e a d j u n t a n . 

2 1 


