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COMPANIA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.
MOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016

1. INFORMACION GENERAL

1.1. Establecimiento y Oltimas reformas importantes a su estatuto social.- Ls Compafiia fue
constituida el 17 de marzo de 1976 einscrila @n el JRegisiro Mercantil der Guayaguil
¢l 11 de mayo de 1976, con el nombre de INMOBILIARIA INDLSTRIAL MECSA 5.4,
Mediante Escritura Publica del 16 de funio de 1985, Inscrita en el Registro Mercantil de
Guayaquil el 12 de Agosto de 1685, |la Compafiia  reformd sus kstatutos. Por Escritura
Piblica celebrada el 21 de Noviembre de 1286, inscrita en el Registro Mercantil de
Guayaquil el 3 de Abril de 1987, la Compahia procedid a aumentar su capital v 3
reformar sus Eslalulas.

Lsta compafia fue constituida con el objeto de dedicarse a actividades de compra,
vienta, alguiler v cxplotacion de bicnes inmucbles,

1.2. Domicilio principal.- La direccion de la Compania v su domicilio principal es en o
AVEMIDA DF LAS AMFRICAS 5/N INTERSECCION EUGENIO ALMAZAN , Fdificio de las
Américas antes EXMECANDS, JUNTO A LAS BODEGAS DE QUIFATEX, wubicada en LA
Parroguiz largu del Canton Guayaquil dela Provincia de Guayas - Ecuador,

2. POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1, Declaracion de cumplimiento.- Los estados financieros han sido preparadeos de
conformidad con l@s Wormas Internacionales de Informacion Financiera (NIF) para
PYIIE's.

2.2. Bases de preparacion.- Los estados financiercs han sido preparados schre las hases del
costo historico excepto por ciertas propiedades e instrumentos finandieros que son
medidos 3 sus wvalores raronabies, tal como se explica en las polilicas contables
incluidas mas abajo. El costo historico esta basado generalmente en el valor razonable
de la conlrapartida dada en el intercambio de los activos.

A continuacicn se describen [as principales politicas contables adoptadas en I3
preparacion de estos estados financieros.

2.3. Efective y equivalentes de efectivo.- Incluye aquellos activas financierns liquidos,
depasitos o mnwversiones financieras liguidas, que se pueden transfermar rapidamente
en efectivo en un plazo inferior a tres meses.



2.4, Inventarios.- La empresa no cuenta con inventarias.

2.5. Propiedad, planta y equipo

2.5.1 Medicién en el momento del reconocimiento - Las partidas de Propiedad, planta
¥y equipo s¢ miden inicialmente por su costo. Fl costo de Propiedad, planta y
equipo comprende su precio de adquisidon mas todos los costos directamente
relacionados con la ubicacien y la puesta en condiciones de luncionamiento.

2.5.2 Medicidn posterior al reconocimiento - Después del reconccimiento inicial, fa
Propiedad, planta y equipc son registradas al costo menos la depreciacidn
acumulada v el importe acumulado de las pérdidas de deteriora de valor. Los
gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en &l periodo
en gue se producen,

2.5.3 Mérodo de depreciacion y vidas ttiles - Fl costo de Propiedad, planta v equipo
se deprecia de acuerdo con el méetodo de linea recta. La vida wtil estimada, valor
residual y método de depreciacion son revisados al final de cada afo, siendo el
efecto de cualquier cambio en el estimado registrado sobre una base
prospectiva.

4 continuacién se presentan las principales partidas de Propiedad, planta v
equipe y las vidas atiles usadas en el céleulo de la depreciacion:

item Vida til
{en afios)
Fdificio 20

2.5.4 Retiro o venta de Propiedad, planta y equipo - La utilidad o pérdida que surja
del retiro o venta de una partida de Propiedad, planta y equipo es calculada
como la diferencia entre el precio de venta y el valor en libros del activa v
reconocida en resultades. En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades
revaluadas, el saldo de la reserva de revaluacion es transferido directamente a
utilidades retenidas,

2.6. Deteriora del valor de los activos tangibles.- Al final de cada periodo, la Compafiia
evalia los valores en libras de sus activos tangibles a fin de determinar si existe un
indicativo de gue estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso,
se calcula el importe recuperable del activo o unidad generadora de efectivo a fin de
daterminar el alcance de |a pérdida por deterioro (de haber alguna).




2.7, Impuestos.- Bl gasto por impuesto 3 la renta representa la suma del impuesto a la
renta por pagar corriente y el impuesto diferido.

2.7.1. Impuesto corriente.- Se basa en la utilidad gravable (Iribularia) registrada
durante el afic. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable, debido a las
partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles v partidas gue no serdn
gravables o deducibles. El pasivo de la Compafiia por concepte del impuesto
corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada

periodo.

2.7.2. Impuestos diferidos.- Se reconoce sohre las diferencias lemporarias
determinadas entre el valor en libros de los activos v pasivos incluidos en los
estados financieros y sus bases fiscales, Un pasivo per impuesto diferide se
reconoce generalmente para todas las diferencias temporarias imponibles. Un
active por impuesto diterido se reconoce por todas las diferencias temporarias
deducibles, en la medida en gque resulte probable gue la Compafia disponga de
utilidades pravables Tuturas contra las que se podria cargar esas diferencias
temporarias deducibles. Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden
empleandao fas lasas fiscales que e espera sean de aplicacion en el periodo an 2|
gue el active se realice o el pasivo se cancele. La Compaiiia compensa actives por
impuestos diferidos con pasivos por impuestos diferidos si, v solo si tiene
reconocido fegalmente el derecho de compensarlos, frente a la misma autoridad
fiscal, los importes reconocidos en esas partidas v la Compania tiene la intencion
de ligquidar sus aclivos y pasivos como netos.

2.7.3. Impuestos corrientes y diferidos.- Se reconocen como ingreso o gasto, ¥ son
incluidos en el resultado, excepto en la medida en gue hayan surgido de una
transaccion o suceso gue se reconoce fuera del resullade ya sea en olro
resultado integral o directamente en el patrimonio, en cuye case el impoesto
tambien se reconoce fuera del resultado; o cuando surgen del registro inicial de
una combinacion de negocios.

2.8. Reconocimiento de ingresos.- Se calculan al valor razonable de la contraprestacion
cobrada o por cebrar, teniendo en cuenta el importe  estimado  de cualguier
descuento, bonificacion o rebaja comercial gue la Compania pueda otorgar.

2.8.1. Venta de bienes.- Se reconocen cuando la Compafila transticre los riesgos v
benelicios, de tipo significativo, derivados de la propiedad de los bienes; el
importe de los ingresos v los costos incurridos, o por incurrir, en relacidn con |a
transaccion pueden ser medidos con fiabilidad y es probable gue la Compafiia
reciba los beneficios economicos asociados con |a transaccion.



2.5

2.10.

211,

2.8.2. Prestacion de servicios.- e reconocen por referencia al estado de terminacion
del conlrato,

2.8.3. Ingresos por intereses - Los ingresos por interescs son registrados sobre una
base de tiempo, can referencia al capital pendiente v a la tasa de interés efectiva
aplicable.

Costos y Gastos.- Se registran al costo historica. Los ¢ostos y gastos se reconocen 2
medida gue son incurridos, independientemente de fa fecha en que se haya realizado el
pago, v se registran en el periodo mas cercano en el que se conocen

Compensacidn de saldos y transacciones.- Como norma general on los estados
financieros no se compansan los activos y pasivas, tampoco los ingresos 4 gastos,
salvo aguellos casos en los gue la compensacion sea requetida o permitida por alguna
norma y esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la transaccion, Los ingresos y
gastos con origen en transaccionss que, contractualmente o por una norma legal,
contemplan la posibilidad de compensacion v la Compafiia tiene la intencidn de
liguidar por su importe neto o de realizar el aclive v proceder al pago del pasive de
forma simultanea, se presenian netos en resullados,

Activos financieros.- Todos los activos financieros se reconocen v dan de baja a la
fecha de negociacion cuando se realiza una compra o venta de un active financiero v
san medidos inicialmente al valor razonable, mas los costos de la transaccion,
axcepla por aguellos aclivas financiergs clasificados al valor raronable con cambios
en resultados, los cuales son inicizlmente medidos al valor razanable v cuyos coslos
de fa tramsaccién se reconocen en resultados. Tedos los  actives financieros
reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al costo amortizado o al
valor razonable Y se presentan en activos no corrientes, excepto aquellos con
vencimientos originales inferiores a 12 meses a partir de a3 fecha del estado de
situacian financiera, gque s8 presentan como aclives corrientes; La Compania clasifica
sus activos financieros en 1as siguientes categorias: cuentas por cobrar comerciales y
otras cuentas por cobrar (prestamos y cuentas por cobrar). La clasificacion depende
del proposito con el que s& adguirieron los  instrumentos  financieros.  La
administracion determing o clasificacion de sus instrumentos  financieros en el

momeanto del reconocimiento inicial.

2.11.1. Cuentaz por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar.- 5Son activos
financieros no derivados con pagos fijos o determinables, gue no cotizan en un
mercado activo, Después del reconocimients inicial, a valdr razonable, se miden
2l costo amortizado utilizando el método de la tasa de interés efecliva;, menos
cualgquier deteriora,



2.11.2. Baja de un activo financiero.- La Compafiia da de baja un activo financiero
Unicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de
efectiva del activo financiero, vy transfiere de manera sustancial los riesgos v
beneficias inherentes a la propiedad del active financiera. St la Compafila no
transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos v beneticios inherentes a
la propiedad v continida reteniendo el control del active transferido, la Compafiia
reconcce su participacion en el activo y la ebligacion asociada por los valores que
tendria gue pagar.

2.12. Pasivos financieros e instrumentos de patrimonio emitidos por la Compafiia.- Los
instrumentos de deuda y patrimonio son cdasificades como pasivos financieros o
omo patrimonio de  conforrmidad con la sustancia del acuerdo contractual. Los
pasivos financierps se  clasifican como  pasivo corriente 3 menos gque . Compafiia
tenga derecho incondicional de diferir el pago de la obligacion por lo menos 12 meses
después de la fecha del estado de situacion financiera.

2.12.1. Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar.- 5on pasivos
financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, gue no cotizan en un
mercade active. Después del reconocimiente inicial, a valor razonable, se miden
al costo amortizade utilizando el método de |a tasa de interés efactiva.

2.12.7. Baja de un pasivo financiero. - La Compaiiia da de baja un pasivo financiero si, y
solo si, expiran, cancelan o cumplen sus obligaciones,

3. ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de |os presentes estados financieros en conformidad con MIF requiere que a3
Administracion realice clertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a a3
actividad econdmica de |3 entidad, con el proposito de determinar la valuacion v presentacion de
alzunas partidas que forman parte de los estados financieras. En opinidn de la Administracion,
tales estimaciones v supuestos estuvieron basados en [a mejor utilizacion de la informacion
disponible al momenta, los cuales podrian llegar 2 diferir de sus efectos finales,

A vonlinuacion se presentan las estimaciones v juicios contables criticos que la administracion
de la Compafiia ha utilizado en el proceso de aplicacion de los criterios contables:

3.1, Deterioro de activos.- & la fecha de cierre de cada pericdo, o en aguella fecha gue se
considere necesario, se analiza el valor de los activos para determinar si existe algin indicio
de que dichos activos hubieran sufrido una perdida por deterioro, En caso de gque exisla
alglin indicio se realiza una estimacidn del importe recuperable de dicho activo. 5i se trata
de activos identificables gque no generan flujos de efective de forma independiente, se
astima la recuperabilidad de ls unidad generadeora de efectivo a la gue pertenece el activo,




Las pérdidas por deterioro reconacidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobhre su importe recuperable
incrementando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros
que el active hubiera tenido de no haberse reconacida la pérdida por deterioro.

3.2. Estimacidn de vidas utiles de Propiedad, planta y equipe. - La estimacion de |as vidas tiles
v el valor residual se efectian de acuerdeo a lo mencionado en la Nota 2,53,

3.3. Impuesto a la renta diferido.- La Compafiia ha realizado |3 estimacion de sus impuestos
diferidos considerando gue todas las diferencias entre el valor en libros v la base tributaria
de los activos y pasivos se revertiran en el futuro.

4. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
Lin resumen de efectivo v equivalentes de efectivo como se muestra en el estado de flujo de

efectivo puede ser conciliadeo con las partidas relacionadas en el estado de situacion financiera de
la siguients manera:

dic-31
2016 2015
Cafo 2 £ 5 1000
Bancos 5 6667825 5 :
Jotal §  ©66,678.25 $ 10.00 |

5. CUENTAS POR COBRAR CLIENTES ¥ OTRAS CUENTAS POR COBRAR

Un resumen de cuentas por cobrar clientes y otras cuentas por cobrar es como sigue:

dic-31
2016 2015
Clientes 5 5572.62 - 2243451
{-) Brovision cuentas incabrobles 5 1557.26) 3 -
Anticipo proveedores 5 2 5 =
Otras cuentas por cobrar g - R e S
Total 5 5.015.36 5 22,434.51
6. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO
Un resumen de Propiedad, planta y equipoes como sigue:
dic-31
2016 2015

Costo:



Terrenos 5 160,000.00 S 16000000
tdificfas 5 B40,000.00 S 640,000.00
Depreciacion Acumulada 5 {301,199.96) 5 (269;199.092)
Total neto $  498,300.04 $  530,800.08

Los mavimiantas de Propiedad, planta y equipe fueron como sigue:

dic-31
2016 2015
Snldos ol comienzo del afio 5 B40.000,00 S 540.000,00 |
Adiciones 5 - 5 =
Depreciocion del afio S (301.199,96) 5 (269,139,92)
| Soldos al fin del ario 5 338.800,04 5 #70.800,08

7. CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

Un resumen de cuentas porpagar comerciales y otras cuentas por pagar es como sigue:

dic-31
2016 2015
Anticipo Clientes 5 2 5 2
Praveedares 5 1,000.32 5 1,002.00
Cuentas por pagaor refacionadas 5 30,321.32 4 32,072.69
(tras cuentas por pagar 5 16,677.12 5 -
Obligaciones Financlieras 3 - 5 -
Total 5 47,9938.77 5 33,074.69
3. IMPUESTOS

8.1. Activos y pasivos del afio corriente.- Un resumen de activos y pasivos por impuestos
corrientes es como sigue:

dic-31
2016 2015

Activos por impuestos corrientes
Impuesto ol valor ogregodeo WA g = 5 -
Ketenciones en (o fuente impuesto g lorenta. 5 18.121.90 5 12,8510
Retenciones del VA 5 842.10 5 =
Credito Tributario IVA o - 5 >
Anticipa del Impuesto a o renta 5 N3

Total 2 1R8,964.00 5 12,865.10
Pasivos por impuestos corrientes
Impuesto o la renta por pagor 5 6. 196.12 S -
impuesto ol valor ogregado - IWA 5 5 -
Retenciones en lo fuente (WA 5 5 168.63
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Retenciones en lo fuente impuesto o lo renta 5 -
Total 5 5,196.12 S 168.63

£.2. Conciliacién tributaria - contable del impueste a la renta corriente. Una reconciliacién
entre la utilidad segin estados financieros y el gasto por impueste a |a renta corriente, es

como sigue:
dic-31
_ 2016 2015
Utilidad ontes del impuesto o lo reato 5 25,269.64 5 7.947.16
fderng;
Rentos exentas 5 = 5 -
Mas;
Gostas no deducibies 5 2,894.54 5 1,284.13
Utitidad gravable $ 2816418 $§  9,231.29
Impuesto alg rento causodo 1) 5 6,196.12 5 2,030.88
Anticipo cafculodo (2] 5 3,670.37 5 3,597 .05
Impu_e"ﬂta o la renta cargade o los resultados 5 ] 6,196.12 5 2,0313._8?3_

(1) De conformidad con disposiciones legales, |a tarifa para el impuesto 3 la renta, se calcula en un
22% sobre las utilidades sujetas a distribucion (23% para el afo 2012} vy del 12% sobre las
utilidades sujetas a capitalizacian {13% para el ano 20132).

{2) A partir del afic 2010, se debe considerar como impuesto a la renta minimo el valor del
anticipo calculado, el cual resulta de la suma matematica del 0.4% del active, 0.2% de! patrimonio,
0.4% de ingresos gravados y 0.2% de costos y gastos deducibles.

8.3. Aspectos Tributarios

Cadigo Orgdnico de la Produccidn

Con fecha diciembre 29 de 2011 se promulzo en el Suplemanto del Registro Oficial Mo, 251 &
Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones, el mismo que incluye entre otros
aspectos tributarios los siguientes:

» La reduccion progresiva en |a tarifa de impuesto a la renta para sociedades, asi tenemaos: 23%
para el afio 2012 v 22% a partir del afic 2013, Al 31 de diciembre del 2016, para la medicidn del
activo (pasivo) por impuestos diferidos, la Compafia utilizo una tasa de impuesto a la renta
promedio del 23%.

» Exoneracion del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital @ intereses por creditos
otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento de inversiones previstas en
este Codigo.



Aspectos Tributarios de la Ley de Fomento Ambiental y Optimizacidn de los Ingresos del Estado.-
Con fecha noviembre 24 de 2011 se promulgd en el Suplemento del Registro Oficial Ne. 583 la Ley
de Fomento Ambiental y Optimizacidn de los Ingresos del Estado, la misma gue incluye entre otros
aspectos tributarios los siguientes:

e |3 tarifa del Impuesto a la 5alida de Divisas - 15D se incrementd del 2% al 5%, Par presuncion se
considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero en el exterior y se establece como
exento de este impuesto el pago de dividendos a compafiias © personas naturales gue no estén
domitiliadas en paraisos fiscales. Los pagos de este impuesto en la importacion de materias
primas, insumos y bienes de capital, gue consten en el listado que establezca el Comité de Politica
Tributaria v gue sean utilizados en procesos productivos, pueden ser utilizadns como crédito
tributario de impuesto a la renta.

3. PASIVO POR IMPUESTO DIFERIDO

Fi pasivo por impuesto diferide so origind en el momento de la implementacian de las Normas
Internacionales de Informacidn — NIF por primera vez, producto de la valoracidn de los Inmuehles
y Maguinaria a valor razonable, asi como tambien del cambio de la estimacidn de |a vida 011l en el
afio de transicidn.

10. PATRIMONIO

10.1. Capital Social.- Fl capital social autorizado consiste de ochocientas acciones de U551
valar nominal unitario, las cuales otorgan un voto por accion v un derecho a los
dividendas.

10.2. Reservas Reserva Legal - La Ley de Compafias reguiere que por lg menos el 10% de la
utihidad anual sca apropiado como reserva legal hasta gue esta como minime alcance el
E0% del capital social. Esla reserva no es disponible para el pago de dividendos en
efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad,

11. INGRESOS

Un resumen de los ingresos de'ta Compaiia es come sigue;

dic-31
2016 2015
Ventos. de Bieres 5 = 5 -
Ventos de Serviclios 5 65,709.94 5 72, 198.88
Otros (agresas 5 baz =
Total & 65,710.06 5 72,198.88




12. COSTOS Y GASTOS POR 5U NATURALEZA

Un resumen de los costos y gastos administrativos reportados en los estados financieros es como
Sigue:

dic-31
2016 2015
Costo de ventas de bienes 5 = S %
Costa de venta de servicios S - 5 >
Gostos administrativos Quito 5 40,440.42 5  B4.25172
Gastos administrativos Guayoquil 5 . A 5 5
Tetal 5 40,440.42 5 64,251.72

13. HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

Entre ¢l 31 de diciembre del 2016 y la fecha de emision de los estados financieros (17 de febrero
del 2017) no se produjeran eventos que en opimion de la Administracion pudieran tener un efecto
importante sobre los estados financieros adjuntos.

14. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros por el afio terminado el 31 de diciernbre del 2016 han sido aprobados por
la Gerencia de la Compafia y seran presentados a la lunta de Acclonistas para su aprobacion. En
opinidn de la Gerencia de la Compafiia, los estados financieros seran aprobadas por la lunta
Directiva sin modificaciones.
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