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COMPANIA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DEL z017
{Expresado en délares estadounidenses)

OPERACIONES Y HECHOS RELEVANTES
Constitucidon y operaciones

Compaiiia Inmobiliaria Industrial MECSA S.A. (en adelante “la Compafiia”) fue constituida en la
Repiiblica del Ecuador mediante escritura de fecha 17 de marzo de 1976, e inscrita y aprobada por la
Superintendencia de Compafijas mediante resolucién N°5212 del 30 de abril de 1976. El objeto de la
Compaiiia es la compra, venta, permuta y adquisicién de bienes inmuebles en general, asi como su
arrendamiento.

La Compaiiia es duefia de una propiedad de inversién ubicada en Ia ciudad de Guayaquil, la misma
que es arrendada a la compafiia relacionada Farmacias y Comisariatos de Medicinas S.A.
FARCOMED, con la cual se ha firmado un contrato de arrendamiento cuyo plazo de vencimiento es
hasta el afio 2018. En consecuencia, las actividades de Compafiia Inmobiliaria Industrial MECSA S.A.
y sus resultados dependen de los arriendos con dicha Compafiia.

Situacion econdémica del pais

Durante el 2017 la situacién econdmica del pafs ha presentado leves indicios de recuperacién, sin
embargo, los precios de exportacion del petréleo, principal fuente de ingresos del Presupuesto General
del Estado, no han recuperado niveles de afios anteriores, lo cual continiia afectando la liguidez de
ciertos sectores de la economia del pais,

Las autoridades continan enfrentando esta situaciéon y han implementado varias medidas
ccondmicas, entre las cuales tenemos: priorizacion de las inversiones, incremento de la inversion
extranjera a través de alianzas piblico-privadas con beneficios tributarios, financiamiento del déficit
fiscal mediante la emisién de bonos del Estado, obtencién de financiamiento a través de organismos
internacionales y gobiernos extranjeros (China), incremento en ciertos tributos, entre otras medidas.
Si bien el esquema de salvaguardias, que se implementé para restringir las importaciones y mejorar la
balanza comercial, se desmont$ en junio del 2017, a partir de noviembre de este afio se implementd un
esquema de tasas arancelarias para ciertos productos en funcién de los pesos de los productos
importados.

La Administracién de la Compafiia considera que a la fecha de emisién de los estados financieros
dichos impactos no pueden atn ser evaluados de forma integral, sin embargo, se encuentra en proceso
de implementacién de un plan de accidén que permita minimizar dichos impactos.

Aprobacion de los estados financieros

Los estados financieros de Compafiia Inmobiliaria Industrial MECSA S.A. por el afio terminado el 31
de diciembre del 2017, han sido emitidos con la autorizacién de fecha 14 de marzo del 2018 por parte
de la Represente Legal de 1a Compaiia y posteriormente serin puestos a consideracién de la Junta
General de Accionistas para su aprobaci6én definitiva.
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COMPANTA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
{(Expresado en délares estadounidenses)

2.  RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de estos
estados financieros. Tal como lo requieren las NIIF, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las
NIIF vigentes al 31 de diciembre del 2017, emitidas por el IASB (International Accounting Standard
Board), traducidas oficialmente al idioma castellano y aplicadas de manera uniforme a los afios que se
presentan en estos estados financieros.

2,1 Bases de preparacién de estados financieros

Los presentes estados financieros de la Compaiiia han sido preparados de acuerdo con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) que han sido adoptadas en Ecuador y representan la
adopeiodn integral, explicita y sin reservas de las referidas normas internacionales.

Los estados financieros se han preparado bajo el criterio del costo histérico. La preparacién de los
estados financieros conforme a las NIIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a la
Administracién que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la Compaiiia.

En la Nota 3 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde
los supuestos y estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros. Debido ala
subjetividad inherente en este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
estimados por la Administracién.

2.1.1 Nuevos pronunciamientos contables
Ala fecha de emision de estos estados financieros, se han publicado enmiendas, mejoras e
interpretaciones a las normas existentes que no han entrado en vigencia y que la Compaiiia no ha

adoptado con anticipacién.

Estas son de aplicacion obligatoria en la preparacién de los estados financieros de la Compafiia a partir
de las fechas indicadas a continuacién:
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2.1.2

COMPANITA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR ELL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dolares estadounidenses)

Norma Tema Aplicacion obligateria
para ejercicios
iniciadosa partir de:

NIC28 Mejoras relacionadas con la m edicién de una asociada ouna em presa conjunta a sn valer 1 de enerc2018
razonable.

NIC 40 Enmienda§ referentesa transferenciag de propiedades de inversidn y que las mism as 1 de enero 2018
deben realizarse cnando hay un cambiodemostrable en el uso del activo.

NIIF 1 Enmiendas relaci?nadas a la eliminacién delas exencionesa corto plazo para los + de enerc 2018
adoptantes por primera vezcon respecioa la NIIF 7,]la NICi9 ¥ la NOF 10,

NIIF 2 Las enmiendas‘aclaran como contabilizar determinados tipos de operaciones de pago 1 de enern 2018
basadas en acciones.

NIIF 4 Enmiendasa la NIIF 4 "Coentratos de seguros "relativas a la aplicaci6n de la NIIF g 1 de enero 2018
(Instrumentas financieros).

NITF Corresponde a la revision fina.l della NIIF 9, que reem plaza las publicadas anteriormente ¥ 1 de enero 2018
alaNIC 39y susguias de aplicacién .

NIF15 Publicacion de la norma "Reconocimienta delosingresos procedentes de los contratos con 1 de enerazol
losclientes ”, esta norma reemplazard ala NIC 11 ¥ 18,

CINIF 22 Aclaracion sobre transaceiones en moneda extranjera o partes de transacciones en lasque 1 deenerozo18
existe una contraprestaeién denominada otasada en una moneda extranjera.

NIC 28 Arlaracién sobre el registraa largo plazo de una inversién que no esti aplicando el valor 1 deenero2019
patrimenial proporeional.

NIF 16 Publicacién dela norma "Arrendamientos "esta norma reemplazard ala NIC17. 1 deenergz20L9

NIIF g Enmienda a la NIIF g relacionada con las com pensaciones negativas de ciertas condiciones 1 deenerocz2o019
de pagosadelantados.

CINIIF 23 Interpretacion que clarifica el reconocimientoy medicién de las incertidumbres sobre 1 da enerozolg
ciertostratamientos de impnesto a la renta.

NIIF 17 Noma que reem plazari a la NIIF 4 "Contratos de Seguros ™ 1 deenero 2ozl

La Compaiiia estima que la adopcion de las enmiendas y mejoras a las NIC y NIIF y las nuevas
publicaciones antes descritas, no tendrin un impacto significativo en los estados financieros en el
ejercicio de su aplicacion inicial.

Con respecto a los efectos de 1a NIIF g y la NIIF 15, la Compaiiia ha realizado una evaluacién global y,
en base lo establecido en las nuevas normas, sus aplicaciones no tendrin un impacto significativo en
los estados financieros. Esto se basa principalmente en el hecho de que las transacciones de venta no
son complejas en cuanto a la entrega del producto, descuentos y comisiones, y con respecto a la NIIF g,
¢l rubro més relevante, corresponde a cuentas por cobrar y por pagar, se mantienen dentro de los
plazos de crédito establecidos por la Administracion sin rebasar los limites establecidos, 1o cual no
genera deterioro,

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las partidas en los estados financieros de la Compafiia se expresan en la moneda del ambiente
econdmico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se expresan
en dolares estadounidenses, que es la moneda funcional y la moneda de presentacién de la Compaiiia.

Efectivo

Incluye el efectivo mantenido en cuentas corrientes locales de disponibilidad inmediata.
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COMPANTA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.

NOTAS E)EPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR ELANO TERMINADO EL 3t DE DICIEMEBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses}

Activos y pasivos financieros
Clasificacion;

La Compafiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “cuentas por cobrar”. Los
pasivos financieros se clasifican en las siguientes categorias: “otros pasivos financieros”. La clasificacion
depende del propésito para el cual se adquirieron los activos o contrataron los pasivos financieros. La
Administracion determina la clasificacion de sus activos financieros a la fecha de su reconocimiento
inicial.

Al 31 de diciembre del 2017 v 2016, la Compaiiia mantuvo activos financieros en la categoria de
“cuentas por cobrar”. En cuanto a los pasivos financieros, la Compaiiia solo mantuvo en la categoria de
“otros pasivos financieros”. Las caracteristicas de los referidos instrumentos financieros se explican a
continuacion:

Cuentas por cobrar: representados principalmente en el estado de situactén financiera por los
documentos y cuentas por cobrar comerciales. Son activos financieros no derivados que dan derecho a
pagos fijos o determinables y que no cotizan en un mercade activo. Se incluyen en el activo corriente,
excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses cortados desde la fecha del estado de situacién
financiera. Los ingresos por intereses se reconocen aplicando tasa de interés efectiva, excepto en las
cuentas por cobrar a corto plazoe cuando el reconocimiento del interés resulte inmaterial.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacidn financiera por las cuentas por
pagar a proveedores, compafiias relacionadas y otras cuentas por pagar. Se incluyen en el pasivo
corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses contados a partir de lIa fecha del estado de
situacién financiera.

2.3.2 Reconocimiento y medicion inicial y posterior:

Reconocimiento

La Compaiiia reconoce un activo o pasivo financiero en el estado de situacién financiera a la fecha de la
negociacion y se reconocen cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el pasivo.

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable més cualquier costo
atribuible a 1a transaccion, que, de ser significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo;
siempre que el activo o pasivo financiero no sea designado como de valor razonable a través de
ganancias y pérdidas, Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compaiiia valoriza los mismos
como se describe a continuacion:
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COMPANIA INMORILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.

NOTAS EFEPLICATIVAS A 1LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en délares estadounidenses)

Medicion posterior

Cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
método de interés efectivo.

{i}  Cuentas por cobrar compafiias relacionadas: Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por compaiiias relacionadas por el arriendo del local comercial en la cindad de
Guayaquil, en el curso normal de los negocios. Se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y se recuperan en el corto plazo.

b) Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado

aplicando el método de interés efectivo. En especifico, la Compaiiia presenta las siguientes cuentas
dentro de esta categoria:

i) Proveedores v otras cuentas por pagar: Son obligaciones de pago por bienes o servicios
adquiridos de proveedores locales en el curso normal de los negocios. Si se esperan pagar en un
afio o menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no
corrientes. Se reconocen a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no
generan intereses y son pagaderos hasta en 30 dfas en promedio.

ii) Cuentas por pagar a compafifas relacionadas: Son obligaciones de pago por valores recibidos en
efectivo por garantias de locales comerciales arrendados, que son exigibles en los plazos
determinados en los contratos respectivos. No devengan intereses. Si se esperan pagar en un
afio 0 menos se clasifican como pasivos corrientes, de lo contrario se presentan como pasivos no
corrientes,

2.3.3 Deterioro de activos financieros:

Los activos financieros distintos a aquellos designados al valor razonable con cambios en los
resultados son probados por deterioro de valor al final de cada periodo sobre el cual se informa. Un
activo financiero estara deteriorado cuando exista evidencia objetiva del deterioro como
consecuencia de uno o més eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo
y los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero se han visto afectados.

Cuando un activo financiero disponible para la venta es considerado como deteriorado, las ganancias
o pérdidas acumuladas previamente reconocidas en otro resultado integral son reclasificadas al
resultado del periodo.

Para los activos financieros registrados al costo, si, en un perfodo posterior, el importe de la pérdida
por deterioro de valor disminuye y la misma puede estar relacionada de manera objetiva con un
evento ocurrido luego de que el deterioro de valor fue reconocido, la pérdida por deterioro de valor
previamente reconocida se reversa con cambio en los resultados siempre y cuando el monto en libros
de la inversion a la fecha en que se reversa el deterioro no exceda el importe que hubiera resultado de
costo amortizado en caso de que no se hubiera reconocido el deterioro de valor.
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COMPANIA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A,

NOTAS E?Q’LICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
{(Expresado en dolares estadounidenses)

2.3.4 Baja de activos y pasivos financieros:

2.4

2.5

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efectivo del activo o
si la Compania transfiere €l activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del
activo. Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compafiia especificadas en el contrato se
han liquidado.

Propiedades de mversion

Representados por inmuebles (locales arrendados a terceros) que son mantenidos para generar
rendimientos como resultado del arrendamiento en el largo plazo o a través del incremento en su valor
o ambas y que no son ocupadas por la Compaiiia.

Las propiedades de inversidn se reconocen inicialmente a su costo, incluyendo los costos de
transaccion relacionados y costo de endeudamiento. Los costos de endeudamiento incurridos con el fin
de adquirir, construir o producir un activo calificado (un activo cuya construceién o produceién
demanda un periodo substancial de tiempo) son capitalizados como parte del costo del activo. Los
costos de endeudamiento son capitalizados durante Ia fase de construccion del activo y cesa cuando el
activo esta sustancialmente finalizado, o se suspenden cuando la construccion es paralizada.

Después del reconocimiento inicial, las propiedades de inversién se registran al costo menos su
depreciacion. La depreciacién de las propiedades de inversién se calcula por el método de linea recta
para asignar su costo durante el estimado de su vida til, la que es estimada en 20 afios para el caso de
los Edificios. Los terrenos no se deprecian.

Los valores residuales v la vida dtil de las propiedades de inversién se revisan v ajustan, de ser
necesario, a la fecha de cada estado de situacion financiera.

El valor en libros de las propiedades de inversion se castiga inmediatamente a su valor recuperable si
¢l valor en libros del activo es mayor que el estimado de su valor recuperable.

Deterioro de activos no financieros (Propiedades de inversion)

Los activos sujetos a depreciacion {(Propiedades de inversién) se someten a pruebas de deterioro cuando
se producen eventos ¢ circunstancias que indican que podrian no recuperarse de su valor en libros. Las
pérdidas por deterioro corresponden al monio en el que el valor en libros del activo excede su valor
recuperable. El valor recuperable de los activos corresponde al mayor entre el monto neto que se
obtendria de su venta o su valor en uso. Para efectos de evaluar el deterioro, los activos se agrupan a los
niveles mas pequeiios en los que se genera flujos de efectivo identificables (unidades generadoras de
efectivo).

En el caso que el monto del valor libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compaiiia registra
una pérdida por deterioro en los resultados del gjercicio. Al 31 de diciembre del 2017y 2016 nose ha
identificado la necesidad de reconocer pérdidas por deterioro de activos no financieros.

Pagina 15 de 25




W

PP YYYYan

'

i, |

bl ]

R

4 |

Y

W

l

=

2.6

COMPANIA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A,

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
(Expresado en dblares estadounidenses)

Impuesto a la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto a la renta del afio comprende el impuesto a la renta corriente y el diferido. El
impuesto se reconoce en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se
reconocen directamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros
resultados integrales o directamente en el patrimonio,

Impuesto a la renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se calcula mediante 1a tasa de impuesto aplicable a las
utilidades gravables y se carga a los resultados del afio que se devenga con base en el impuesto por
pagar exigible. '

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto mixto, de acuerdo a la composicién
societaria de cada compaiiia y su domiciliacién especificamente, para los regimenes fiscales
preferentes se considera el 25% y para regimenes domiciliados en Ecuador se aplicari el 22%, y en el
caso de que la participacion societaria sea igual o0 menor al 50% se aplicar la tarifa del 25%
porcentualmente de las utilidades gravables, la cual se reduce en 10% si las utilidades son reinvertidas
por el constituyente. Compafiia Inmobiliaria Industrial MECSA S.A., aplicé el 22%, para los afios 2017
y 2016.

La norma vigente exige el pago de un “anticipo minimo de Impuesto a la renta”, cuyo valor es
calculado en funcion de las cifras reportadas el afio anterior sobre el 0.2% del patrimonio, 0.2% de los
costos y gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los activos. La referida norma
establecio que en caso de que el Impuesto a la renta causado sea menor que el monto del anticipo
minimo, este altimo se convertira en impuesto a la renta definitivo, a menos que el contribuyente
solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, 1o cual podria ser aplicable, de acuerdo con la
norma que rige la devolucién de este anticipo.,

Durante el 2017 y 2016 la Compafiia registré como impuesto a la renta corriente causado el valor
determinado sobre la base del 22% sobre las utilidades gravables puesto que este valor fue mayor al
anticipo minimo del Impuesto a la renta correspondiente.

Impuesto a la renta diferido

El impuesto a la renta diferido se provisiona en su totalidad, por el método del pasivo, sobre las
diferencias temporales que surgen entre las bases tributarias de activos v pasivos y sus respectivos
valores mostrados en los estados financieros.

El impuesto a la renta diferido se determina usando tasas tributarias que han side promulgadas a la
fecha del estado de situacion financiera y que se espera serdn aplicables cuando el impuesto a la renta
diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se pague.

El impuesto a la renta diferido activo sélo se reconoce en la medida que sea probable que se produzean
beneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

Pégina 16 de 25




2,7

2.8

2.9

g
—
—=
—
—~
—
—
—
gﬂ
=
I_""_S
—l
.
—
-
—
—l
[
—wy
[
—wy
[
—w
-
-
[
—]
[
—al
|
—a
[
—f
I
—
[
r—
-
[
.
!._..
r_"_ﬂ

COMPANIA INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.

NOTAS EX'PLICATIVAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL. ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2017
{Expresado en dolares estadounidenses)

Los saldos de impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando exista el derecho
legal exigible a compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
impuestos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria,

Los impuestos diferidos activos que se generan de los derechos por amortizacién de las pérdidas
tributarias son reconocidos dnicamente cuando existe evidencia razonable de que estos se recuperardn
en €] tigmpo.

Reserva Legal

De acuerdo con la legislacion vigente, la Compaiiia debe apropiar por lo menos el 10% de la utilidad
neta del afio a una reserva legal hasta que ¢l saldo de dicha reserva alcance el 50% del capital suscrito.
La reserva lagal no esta disponible para distribucion de dividendos, pero puede ser capitalizada o
utilizada para absorber pérdidas.

Resultados acamultados

Resultados acumulados - Ajustes provenientes de la Adopcitn por primera vez de las
“NIIF”

Los ajustes provenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera “NIIF” que se registraron en el patrimonio en la cuenta Resultados
acumulados, subcuenta “Resultados Acumulados provenientes de la adopcién por primera vez de las
“NIIF”, que generaron un saldo acreedor, s6lo podra ser capitalizados en la parte que exceda al valor
de las pérdidas acumuladas, las del dltimo ejercicio econdmico concluido, si las hubieren; o devuelto
en el caso de liquidacién de la Compaiia.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos provenientes del arriendo del local, se registran de acuerdo a 1a vigencia y segiin el
respectivo contrato de arriendo celebrado.

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

La preparacidn de estados financieros requiere que la Administracién realice estimaciones y utilice
supuestos que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
estimaciones realizadas y supuestos utilizados por la Compaiiia se encuentran basadas en la
experiencia histérica, cambios en el sector e informacién suministrada por fuentes externas
calificadas. Sin embargo, los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas
condiciones.

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes

para reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiiia y/o las que
Tequieren un alto grado de juicio por parte de la Administracion,
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COMPAN{A INMOBILIARIA INDUSTRIAL MECSA S.A.

NOTAS EX’PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANCO TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DEL 2017
{Expresado en délares estadounidenses)

» Propiedades de inversién: La determinacion de las vidas dtiles de depreciacion de Activos se
evaliian al cierre de cada afio.

. Impuesto a la renta diferido: La Compaiiia ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando gue todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos (fundamentalmente efectos de la adopcion de las NIIF) se revertiran en el futuro.

ADMINISTRACION DE RIESGOS

Factores de riesgos financieros

La actividad de 1a Compaifiia la expone a una variedad de riesgos que podrian derivar en impactos
financieros, tales como: riesgos de mercado (incluye: riesgo de cambio, riesgo de precio, y riesgo de
valor razonable de tasa de interés), riesgo de crédito, riesgo de liquidez. En este 4mbito, la gestidn de
administracién de riesgos de la Compaiiia se concentra principalmente en la aplicacion de estrategias
en los diferentes 4mbitos del negocio a fin de asegurar el flujo de efectivo necesario para cubrir sus
necesidades de capital de trabajo v minimizar potenciales efectos adversos en la rentabilidad de sus
unidades de negocio mediante el procedimiento de identificacion, medicion y control del riesgo.

La Gerencia tiene a su cargo la administracion del riesgo de acuerdo con las politicas establecidas y se

encargan con el apoyo del drea de Control de Gestidn y Riesgos de identificar, evaluar y cubrir los
riesgos financieros.

a) Riesgo de mercado;

El anilisis de riesgo de mercado se encuentra sustentado primordialmente en la evaluacién de las
caracteristicas del sector comercial en el Ecuador. Las perspectivas para 2017 segin los informes del
Gobierno apuntan a una ligera recuperacion de la economia ecuatoriana.

Como se explicd en la Nota 1, la situacion de la economia del pais depende en gran medida de la
exportacién petrolera. Ello ha ocasionado que el Gobierno Nacional implemente medidas tendientes a
minimizar los impactos de la crisis internacional del precio del petrdleo las cuales podrian afectar las
operaciones de la Compaiiia.

Durante el 2017 v hasta la fecha de emision de estos estadoes financieros, la Administracion de la
Compafiia considera que no existird un impacto significativo sin embargo ha desarrollado planes de
accién que le permitan minimizar los posibles efectos de estas medidas.

Riesgo por tasa de interés: al cierre del afio 2017, la Compaiiia no presenta obligaciones financieras,
por lo tanto, el riesgo por este factor, seria bajo.

Riesgo de precio: La Compafiia no esta expuesta significativamente al riesgo de precios puesto que las
transacciones se desarrollan en moneda local y sus precios de venta son comparables con los de sus
competidores del mercado local, sobre estas actividades comerciales en general, no existen
regulaciones por parte del Gobierno.
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b)  Riesgo de crédito:

Respecto a las instituciones financieras donde la Compafiia mantiene el efectivo, sus equivalentes y
eventualmente las inversiones en instrumentos financieros, generalmente de corto plazo, tienen
calificaciones de riesgo independiente que denoten niveles de solvencia y respaldo adecuados; dichas
calificaciones deben ser como minimo de *AAA-". La Compaiiia a la fecha contin{ia en proceso de
estabilizacidn para el desarrollo adecuado de sus actividades comerciales.

¢)  Riesgo de liquidez:

La principal fuente de liquidez de la Compafiia es el flujo de caja proveniente de sus actividades
comerciales. Para administrar la liquidez de corto plazo, la Compafiia se basa en los flujos de caja
proyectados para un periodo de doce meses con revisiones periddicas y actualizaciones mensuales.

El cuadro a continuacién analiza los pasivos financieros de la Compaiiia a 1a fecha del estado de
situacion financiera hasta la fecha de su vencimiento. Los pasivos financieros incluyen en el anilisis si
sus vencimientos contractuales son esenciales para la comprensién del tiempo de los flujos de efectivo.
Los montos revelados en el cuadro son los flujos de efectivo no descontados,

Menos de 1 Mayoresa 1
Al 31 de diciembre de 2017 afio afo

Documentos ¥ cuentas por pagar
Proveedores - -

Al 71 de diciembre de 2016

Documentos y cuentas por pagar
Proveedores 357 -

d)  Riesgo de capitalizacién

Los objetivos de Ia Compaiiia al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad de Ia misma de
continuar como empresa en marcha con el propdésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
otros grupos de interés y mantener una estructura de capital 6ptima para reducir el costo del capital.
La Compafiia monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento. Este ratio se calcula
dividiendo la deuda neta para el capital total. De este indicador se puede determinar el origen de los

fondos para la operacion de la Compaiifa.

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre fueron los siguientes:
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2017 2016
Proveedores, compaiiias relacionadas y otras cuentas por pagar {644) (24,322}
Mas: Efectivo 92,864 66,678
Deuda neta 92,220 42,356
Total Patrimonio 560,003 535,262
Capital total 652,223 577,618
Ratio de apalancamiento 0% 4%

El ratio de apalancamiento refleja que la Compafifa, al 31 de diciembre del 2017, no mantiene deudas y
por lo tanto sus obligaciones son financiadas con recursos propios.

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

A continuacidn, se presentan los valores libros de cada categoria de instrumentos financieros al cierre
del ejercicio:

2017 2016
Corriente Corriente

Activos financieros medides al costo

Efectivo 92864 56,678
Activos financieros medidos al costo amortizado

Compatiias relacionadas - 5,015
Total activos financieros - 5,015
Pasivos financieros medidos al costo amortizado

Proveedores - 357
Compailias relacionadas por pagar 644 23,665
Total pasivos financieros 644 24,322

Valor razonable de instrumentos financieros
El valor en libros de cuentas por cobrar corrientes, efectivo y equivalente de efectivo y otros activos y

pasivos financieros se aproxima al valor razonable debido a Ia naturaleza de corto plazo de estos
instrumentos.

EFECTIVO

Al 31 de diciembre del 2017 y 2016, corresponden a depdsitos en la cuenta corriente del Banco de la
Produccion S.A. Produbanco, el cual no genera intereses y es de disponibilidad inmediata.
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SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS RELACIONADAS

El siguiente es un resumen de los principales saldos y transacciones realizadas durante los afios 2017y

2016 con compaiiias relacionadas:

2017 2016

Corriente No corriente (1} Corriente

No corriente (1)

Cuentas por cobrar
Farmagcias y Comisariatos de Medicinas 8.A. FARCOMED - - 5,015

Cuentas por pagar
Farmacias y Comisariatos de Medicinas S.A. FARCOMED 644 7,000 644

Accionista - . - 23.321

2,000

644 7,000 23,965

7,000

(1) Corresponde a las garantias entregadas por Farmacias y Comisariatos de Medicinas S.A.

FARCOMED por el arrendamiento del bien inmueble ubicado en Guayaquil.
Las principales transacciones con compaiiias relacionadas son:

Ingresos 201
Arriendos
Farmacias y Comisariatos de Medicinas 5.A. FARCOMED 57,449

Gastos
Servicios
Farmacias y Comisariatos de Medicinas S.A. FARCOMED 642

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

(a) Composicién:

Impuestos pagados por anticipado 2017

Retenciones en la fuente del Impuesto a la renta 16,721
Retenciones en iz fuente del Impuesto al Valor Agregado -

2016

18,122
842

16,721

18,964

Impuestos por pagar
Retenciones en la fuente Renta 182
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(b) Conciliacidon contable tributaria:

2017 2016

Utilidad del afic antes de participacion laboral e

impuesto a la renta 33,297 25,269
Mis - Gastos no deducibles 5,596 2,895
Total partidas conciliatorias 5,596 2,805
Base tributaria 38,893 28,164
Tasa impositiva 22% 22%
Impuesto a la renta corriente 8,556 6,196

La relacion entre el gasto por impuesto y la utilidad antes de impuestos de los afios 2017 y 2016 se

miuestra a continuacion:

201 2016
(ilidad del afio antes de impuestos 33,297 23,362
Tasa impuositiva vigente 22% 22%
Impuesto a la renta 7,325 5,140
Efecta fiscal de los ingresos exentos / gastos no deducibles al
. 1,231 637
calcular ]a ganancia fiscal
Impueste alarenta minimo 8.5560 5.777
Tasa efectiva 26% 25%
(c) Impuesto alarenta corriente
La composicion del impuesto a la renta es el siguiente:
2017 2016
Impuesto a la reuta corriente: 8,556 6,169

(d) TImpuesto alarenta diferido -

Al 31 de diciembre del 2017, la Administracion decidié dar de baja US816,677, el valor mantenido como
impueste diferido pasivo de afios anteriores, al encontrarse sobrestimado.

{e) Situacion fiseal -

Los afios 2014 al 2017 aln estin sujetos a una posible fiscalizacion.
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NOTAS E&PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIERQOS
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Otros asuntos - Reformas tributarias

El 29 de diciembre del 2017 se publicé la “Ley Organica para la Reactivacién de la Economia,
Fortalecimiento de la Dolarizacién y Modernizacién de la Gestién Financiera (Ley de Reactivacion de
la Economia)” en el Segundo Suplemento del Registro Oficial No. 150.

Las principales reformas que entraran en vigencia en el 2018, estan relacionadas con los siguientes
aspectos:

Eliminacién de la obligacion de contar con estudio actuarial para sustentar la deducibilidad de
la jubilacién patronal y desahucio s6lo seran deducibles los pagos por estos conceptos siempre
que no provengan de provisiones declaradas en ejercicios anteriores.

Aumento de la tarifa general de Impuesto a la Renta del 22% al 25%. Para los casos de
sociedades con accionistas en paraisos fiscales, regimenes fiscales preferentes o jurisdiceiones
de menor imposicidn, la tarifa pasaria del 25% al 28% en la parte correspondiente a dicha
participacion.

Cambios en los criterios para la reduccion de tarifa de IR por la reinversion de utilidades. La
reduccion de la tarifa de impuesto a la renta del 10% sobre el monte de utilidades reinvertidas,
aplicaria inicamente a: i} sociedades exportadoras habituales; ii) a las que se dediquen a la
produccion de bienes, incluidas las del sector manufacturero, que posean 50% o mas de
componente nacional, y; iii} aquellas sociedades de turismo receptivo.

Reduceion de tarifa de impuesto a la renta para micro y pequeiias empresas o exportadores
habituales del 3% en la tarifa de impuesto a la renta. Para exportadores habituales, esta tarifa se
aplicard siempre que en el correspondiente ejercicio fiscal se mantenga o incremente el empleo.

El Servicio de Rentas Internas podri devolver total o parcialmente €l excedente entre el anticipo
de Impuesto a la Renta pagado y el impuesto a la renta causado, siempre gue se verifique que se
ha mantenido o incrementado el empleo neto. Asi también para el cilculo del anticipo del
Impuesto a la Renta se excluiria los pasivos relacionados con sueldos por pagar, 13° y 14°
remuneracién, asi como aportes patronales al seguro social obligatorio. Estos rubros si
formaban parte del caleulo del anticipo.

Disminucién del monto para la obligatoriedad de efectuar pagoes a través del Sistema Financiero
de US$ 5,000 a US$ 1,000 el monto determinado para la obligatoriedad de utilizar a cualquier
institucién del sistema financiero para realizar el pago, a través de giros, transferencias de
fondos, tatjetas de crédito y débito, cheques o cualquier otro medio de pago electrénico,

Se establece la devolucion ISD para exportadores habituales, en la parte que no sea utilizada
como crédito tributario.

La Administracién de la Compaiiia ha evaluado dichas reformas y considera que no tendra impactos
significativos en las operaciones de Comparita Inmobiliaria Industrial MECSA S.A.
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Legislacion sobre Precios de transferencia -

Las normas tributarias vigentes incorporan el principio de plena competencia para las operaciones
realizadas con partes relacionadas. Por su parte el Servicio de Rentas Internas solicita se prepare y
remita por parte de la Compafiia un estudio de precios de transferencia y un anexo de operaciones,
entre otros, para aquellas compaifiias que hayan tenido operaciones con partes relacionadas
domiciliadas en el exterior o locales en el mismo periodo fiseal y cuyo monto acumulado sea superior a
US$15,000,000. Se incluye como parte relacionadas a las empresas domiciliadas en paraisos fiscales.
Fl indicado estudio debe ser remitido hasta el mes de junio del 2017 conforme el noveno digito del

RUC. Adicionalmente exige que en su declaracién de Impuesto a la renta anual declare las operaciones
de activos, pasivos, ingresos y egresos.

A la fecha de emision de estos estados financieros, considerando la resolucidén mencionada, la
Administracién de la Compaiiia informa que no estaria alcanzada por la referida Norma.

PROPIEDADES DE INVERSION

Terrenos Fdificios Total

Al1deenero del 2016

{osto 160,000 644,000 800,000

Depreciacion Acumulada - (269,200) (269,200)
Valor en libros al 1 de enerc del 2016 160,000 370,800 530,800
Movimientos 2016

Depreciacion - (32,000) {32,000)
Valor en libros 160,000 338,800 498,800
Al 31dediciembre del 2016

Costo 160,000 640,000 8co,000

Depreciacion Acumulada - {301,200) {301,200)
Valor en libros al 21 de diciembre del 2016 160,000 338,800 498,800
Movimientos 2017

Depreciacitn - (a22,000) (32,000)
Valor en libros al 31 de diciembre del 2017 160,000 306,800 466,800
Al 31 de diclembre del 2017

Costo 160,000 640,000 800,000

Depreciacion Acumulada - (333,200) {323,200)
Valor en libros &l 31 de diciembre del 2017 160,000 306,800 466,800
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GASTOS DE ADMINSITRACION Y VENTAS

La composicion de los gastos de Administracion y ventas es la signiente:

2017 2016
Depreciacion 32,000 32,000
Honorarios 2,324 1,917
Impuestos y contribuciones 1,089 1,083
Mantenimiento 2,300 1,190
Otros gastos 699 1,204
38,412 37,454

OTROS INGRESOS OPERACIONALES

Corresponde principalmente al reverso de impuestos diferidos de afios anteriores por US$16,677.

CAPITAL SOCIAL

El capital social autorizado consiste de 800 de acciones de US$1.00 valor nominal unitario, las cuales
otorgan un voto por accién y un derecho a los dividendos.

COMPROMISOS

Farmacias y Comisariatos de Medicinas S.A. FARCOMED v Econofarm S.A.
La Compailia mantiene firmado un contrato de arrendamiento de un inmueble donde funciona el
punto de venta de FARCOMED en la ciudad de Guayaquil. Los contratos establecen el pago de

cinones mensuales fijos de arrendamiento correspondientes al 3,5% de las ventas brutas y tienen un
plazo de vigencia de 10 afios desde el afio 2008.

EVENTOS SUBSECUENTES

Entre el 31 de diciembre del 2017 y 1a fecha de emisién de estos estados financieros no se produjeron
eventos que, en opinién de la Administracion de la Compaiiia, pudieran tener un efecto significativo
sobre dichos estados financieros que no se hayan revelado en los mismos.

* X * %
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