INMOBILIARIA MERCEDES INMEDESA S.A.

NOTAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEM BRE DEL 2014, 2013 Y
DEL 2012

NOTA 1 - OPERACIONES

INMOBILIARIA MERCEDES INMEDESA S. A., esta organizada y opera bajo las leyes
de la Republica del Ecuador desde Julio del afio 1982, siendo autorizada por el
Intendente de Com pafiias de Quito el veinte y nueve de Julio de 1982 con inscripciéon
No.1968 del Registro M ercantil, Tomo 113, mediante escritura ptablica otorgada ante el

Notario Noveno delCantén Quito,el 20 de Abrilde 1982.

La Compafnia se dedicard a las actividades de alquiler de bienes inmuebles para locales
comerciales y al negocio inmobiliario en general incluyendo el desarrollo y

adm inistracién de proyectos inm obiliarios e inmuebles.

Con estos propdsitos la Com pafiia actuar por si misma o por cuenta de terceros com o
agente, com isionista, representante y corredor, podra asociarse con personas naturales
y juridicas. Aceptar representaciones del pais y del exterior, vender los indicados bienes
inmuebles y servicios inm obiliarios; podra aceptar representaciones relacionadas con el
objeto social, asociarse con personas naturales y/o juridicas, instalar agencias,
sucursales y representaciones en cualquier lugar del pais y/o del exterior; y, ejercer
todos los actos y celebrar todos los contratos perm itidos por la ley para cum plir con su

objeto social.

Ha sido inscrita en el Registro de Sociedades de la Superintendencia de Com panias en
Quito bajo el Expediente N?© 8094 y con el Registro Unico de Contribuyentes N©

1790549046001 ante el Servicio de Rentas Internas.

ENTORNO

Tomando como base que, a noviembre del 2014, el precio del petrdoleo crudo
ecuatoriano descendié en alrededor de 30% , frente a los US$97 por barril recibidos en
promedio,en el2013, las perspectivas para el 2015 apuntan a que el precio delCrudo se
mantendra deprimido. Nuevo escenario que requiere de un cambio en la conducciéon
econdémica; mas attin, si se conoce que Ecuador es particularm ente sensible frente a las
fluctuaciones del ciclo econdémico mundial, por su marcada dependencia a la
exportacién de petrdoleo crudo. Una muestra de ello es que, en el 2013, el petrédleo
representé m 4s de la mitad de las exportaciones ecuatorianas totales, y la tercera parte

de losingresos delsector Pablico no Financiero.

Frente a esto, es claro que la expansiéon del gasto e inversion pablica, experimentada en
el Ecuador, deja de ser sostenible y que la opcién del endeudamiento puede aliviar
presiones tem poralmente, pero debera ser aprovechada para ganar el tiem po requerido

para realizar un proceso de adaptacién delsector ptiblico alnuevo nivelde ingresos.

Cuando elagua delrio baja su caudal,se pueden ver las piedras. Ahora que los ingresos
fiscales ya son poco abundantes, son visibles los principales retos de la econom ia
ecuatoriana: Incremento de productividad y valor agregado en la produccién, Abrir
nuevos mercados externos, Generar divisas para sostener el sistema monetario de
dolarizacién, Reducir el tamafio del Estado a un nivel sostenible e Im pulsar la inversién

privada.



Este es el momento preciso para que el Gobierno demuestre su pragm atismo y cam b ie
el rumbo econdémico hacia un modelo econdémico que impulse la producciéon y la
generaciéon de riqueza, que son la base para el mejoramiento sostenible en las
condiciones de vida de la poblacién. La caida en los precios del petroleo afectara, no
solo exclusivam ente al Fisco, sino tam bién a la Balanza Com ercial; a lo que es necesario
anadir el reciente fortalecimiento del délar norteam ericano (moneda de curso legal en
Ecuador), lo que provoca una reducciéon en la com petitividad de las exportaciones
ecuatorianas. Escenario al que se debe anadir el hecho cierto de que el Gobierno
endurecera su politica de restriccién de im portaciones, utilizando los mecanismos que
tenga a su alcance. Ya lo hizo en el aflo 2014, con la creacién de norm as técnicas y
acuerdos voluntarios de reduccién de im portaciones, como prerrequisito para perm itir
la desaduanizacién de mercancias. El nuevo C6digo Financiero perm ite, inclusive, la
aplicacion de mecanismos de dosificacion del flujo de divisas, en caso de que el

problem a se vuelva apremiante a nivelde la Balanza de Pagos.

Para los pr6ximos cuatro afios la visién oficial es la de continuar con su modelo de
fuerte intervencionism o estatal, y m antener el nivel actual de Gasto e Inversiéon, ante lo
cual la pregunta es: ¢Co6mo lograrlo cuando los ingresos fiscales disminuyen? En el
corto plazo la respuesta es mas endeudam iento, particularm ente externo; Ecuador goza
de un bajo nivel de endeudamiento de alrededor de 26% del Producto Interno Bruto
(PIB). Fortaleza que le perm ite al Gobierno apostar a conseguir US$8,800 millones en
el 2015 (8,1% del PIB) y US$6,300 millones en el 2016 (5,5% del PIB). El escenario
considera que la elevada necesidad de endeudamiento, permitird al Gobierno
sobrellevar dos afios fiscalmente com plicados, hasta que en 2017 comience a producir
elnuevo cam po petrolero en la zona delYasuni ITT. Las reservas estimadas son de 920
m illones de barriles o un equivalente a la sexta parte de las reservas totales del
Ecuador. Dicho de otra manera, la nueva explotacién petrolera incrementaria los
ingresos en US$2,300 millones adicionales (casi un 60% ), a partir del 2017; de
cum plirse la proyeccién, las necesidades de financiam iento del presupuesto estatal se

reducirian a niveles cercanos al4% del PIB.

NOTA 2. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES MASIMPORTANTES

Las politicas contables estan basadas en la Norma Internacional de Informacién
Financiera para Pequefias y M edianas Entidades (NIIF para PYM ES), la cual requiere
que la Administracién realice ciertas estim aciones y establezca algunos supuestos
inherentes a la actividad econdémica de la Com pafiia, con el propésito de determ inar la
valuacion y presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados
financieros. En opinién de la Administracién, tales estim aciones y supuestos
estuvieron basados en la mejor utilizacién de la inform acién disponible al momento.

Las politicas m 4s im portantes son las siguientes:

a) Declaracién de cum plim iento

Los estados financieros fueron preparados de conformidad con la norma
internacional de inform acién financiera para pequefias y medianas entidades

em itida por el Com ité Internacional de Norm as de Contabilidad (IASB).

Las antiguas Norm as Internacionales de Contabilidad (NIC) estan im plicitas en
las Normas Internacionales de Inform acidén Finan ciera (NIIF), también
conocidas por sus siglas en ingléscomo (IFRS), International Financial
Reporting Standard, y son unas normas contables adoptadas por el IASB,

in stitucién privada con sede en Londres. Constituyen los estdindares o norm as


http://es.wikipedia.org/wiki/Idioma_ingl%C3%A9s
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=IASB&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Londres

b)

c)

)

e)

internacionales en el desarrollo de la actividad contable y suponen un manual
contable, ya que en ellas se establecen los lineamientos para llevar

la Contabilidad de la forma como es aceptable en el mundo.

Base de Preparacion

Los estados financieros son preparados en base a valor razonable para los
activos y pasivos financieros. O tros activos y pasivos financieros y activos y

pasivos no financieros se presentan al costo am ortizado o al costo histdérico.

Los estados financieros presentan cifras en délares (US $),la unidad monetaria
de los Estados Unidos de Am érica. La Reptublica del Ecuador no em ite papel
moneda propio y en su lugar, eldélar (US $) de los Estados Unidos de Am érica

es utilizado como moneda de curso legal,desde elaflo 2000.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Para propoésitos del estado de flujos de efectivo, los equivalentes de efectivo
incluyen depé6sitos a la vista y depoésitos a plazo en bancos, con vencim ientos

originales de doce meses o menos.

Cuentas por cobrar y Reserva para Cuentas incobrables

Las cuentas por cobrar estan registradas a su valor principal pendiente de
cobro, menos la reserva para cuentas incobrables. LLas ventas se realizan
con condiciones de crédito normales, y los importes de las cuentas por
cobrar no tienen intereses, en el caso de que el crédito se ampliaria mas
alla de las condiciones de crédito normales, las cuentas por cobrar se
mediran al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. De
hecho, los contratos estipulan hasta treinta dias de crédito normal. Pasado

ese plazo, se establece una tasa de interés.

La administracion de la Compania evalia a cada fecha del estado de
situacién financiera, si hay alguna evidencia objetiva de que se ha
incurrido en una pérdida por deterioro en una cuenta por cobrar. Si existe
evidencia objetiva de que se ha incurrido en una pérdida por deterioro, el
valor del activo es rebajado mediante el uso de una cuenta de reserva y la
cantidad de la pérdida es reconocida en el estado de resultados como una

provisiéon para pérdida por deterioro.

E xistencias

Las existencias se presentan al costo histérico asignado. El saldo del rubro no

excede elvalor de mercado de las existencias.

Propiedad, mobiliario y equipos

Los activos que satisfacen los siguientes requerimientos son incluidos como

propiedad, mobiliario y equipos:

1. Uso en los procesos de ventas o para necesidades de administraciéon de

la Compania;

2. Uso durante un periodo de tiempo (vida econdémica) que exceda de doce

meses;


http://es.wikipedia.org/wiki/Contabilidad

2)

h)

3. Los activos mencionados no deben estar sujetos a futuras ventas;

4. Capacidad de obtencién de ingresos en el futuro

La propiedad, mobiliario y los equipos se registran a su costo histérico,
menos la depreciacién acumulada. Las mejoras significativas son
capitalizadas, mientras que las reparaciones y mantenimientos menores
que no extienden la vida atil o mejoran el activo, son cargados directamente

al gasto cuando se incurren.

La depreciaciéon se carga a las operaciones corrientes, utilizando el método

de linea recta en base a la vida tutil estimmada de los activos.

Deterioro de Activos

Los valores en libros de los activos de la Compafia son revisados a la fecha
del estado de situacidén financiera para determinar si existe un deterioro en
su valor. Si dicho deterioro existe, el valor recuperable del activo es
estimado y se reconoce una pérdida por deterioro igual a la diferencia
entre el valor en libros del activo y su valor estimado de recuperacién. Las
pérdidas por deterioro en el valor de un activo se reconocen como gasto en

el estado de resultados.

Jubilacién patronal

La jubilacién patronal es una obligacibn que tiene todo em pleador en la
Reptblica del Ecuador y se encuentra normada por el Coédigo del Trabajo
Reformado. Todo trabajador que haya laborado veinte y cinco anos o méas con el
mismo empleador tiene derecho a recibir, por parte la em presa, una pensién en
form a vitalicia, calculada en base a las reglas determinadas en el c6digo laboral

y,al fallecim iento del jubilado,una anualidad para sus derechohabientes.

Para que las em presas puedan cubrir estas contingencias es necesario calcular la
reserva matem adtica que representa el monto, en valor actuarial presente, que
garantiza el pago esperado de las pensiones mensuales y com plementarias asi

como la anualidad para los deudos.

En la contabilizacién correspondiente a cada periodo fiscal, el valor en que se
incrementa esta reserva para jubilacién, se registra en "gastos generales" del
ejercicio econodém ico correspondiente y los créditos en la cuenta "reserva para

jubilaciéon patronal”.

Del incremento del gasto por el periodo fiscal, solamente la parte
correspondiente a los trabajadores con diez o m 4s afios de servicio pueden ser
cargados como gasto deducible de impuestos a dicho periodo, segtan las
reformas a la Ley de Régimen Tributario de agosto de 1998; mientras que la
parte restante debe seguir acumulindose de acuerdo a las norm as contables que

establecen la necesidad de cargar gastos en form a progresiva.

La valoracion de estas reservas requiere de un estudio actuarial que puede ser

elaborado de acuerdo a las normas locales o de acuerdo a mnormas

internacionales de contabilidad.

Ingresos de actividades ordinarias



k)

D

m)

n)

o)

Los Ingresos de actividades ordinarias procedentes de las actividades de
alquiler de bienes inmuebles para locales comerciales y demas servicios se

reconocen cuando se devengan los cAnones mensuales y se han facturado

esos servicios.

Gastos

Los Gastos se reconocen en funcién de las erogaciones relacionadas con los
gastos generales y de administraciéon, asi como en la adquisicién y

utilizacién proporcional de suministros y materiales.

Impuesto sobre la Renta

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto corriente
por pagar y del impuesto diferido. El impuesto sobre la renta se calcula
sobre la renta neta gravable, utilizando las tasas vigentes a la fecha y

cualquier otro ajuste del impuesto sobre la renta.

El impuesto corriente por pagar estid basado en la ganancia fiscal del

periodo.

Las normas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 23%
de las utilidades gravables para el ano 2012, del 222 para el afno 2013 y del

229 para el anno 2014.

Uniformidad en la Presentaciéon de Estados Financieros

Las politicas de contabilidad detalladas anteriormente, han sido aplicadas

consistentemente en el periodo presentado en los estados financieros.

Transacciones entre empresas vinculadas

Las transacciones entre empresas vinculadas se reconocen por el valor

razonable de la contraprestaciéon entregada o recibida.

Moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a la tasa de
cambio que rige a la fecha de la transaccidon. Los activos y pasivos
denominados en moneda extranjera son convertidos a la moneda
funcional a la tasa de cambio vigente a la fecha de los estados de situaciéon
financiera. Las ganancias y pérdidas resultantes en transacciones con
moneda extranjera son presentadas en otros ingresos en el estado de

resultados.

Nuevas Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) e

Interpretaciones no Adoptadas

A la fecha de los estados financieros existen nuevas normas,
modificaciones e interpretaciones a normas, las cuales no son efectivas
para los anos terminados al 31 de diciembre del 2014, por lo tanto no han

sido aplicadas en la preparacién de estos estados financieros.



NOTA 3. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Los saldos de Efectivoy Equivalentes de Efectivo, al 31 de diciem bre, es com o sigue:

2014 2013 2012
Caja chica 100,00 - -
Bancos locales 30.189,79 43.818,03 50.816,37
Inversiones a corto plazo - - -
Total 30.289,79 43.818,03 50.816,37
NOTA 4. DEUDORES COMERCIALES YOTRAS CUENTAS POR
COBRAR
Eldetalle es asi:
2014 2013 2012
Clientes nacionales 118.616,70 120.141,44 78.881,02
Otras cuentas por cobrar 147.239,17 164.040,33 171.081,76
() Provision para cuentas (164,05) (164,05) (164,05)
incobrables
Total 265.691,82 284.017,72 249.798,73
NOTA 5. IMPUESTOS CORRIENTES
Eldetalle es asi:
2014 2013 2012
Impuesto a la salida de divisas 1.950,00 1.950,00 1.950,00
Impuesto al valor agregado 43.011,91 36.990,56 24.712,03
Impuesto a la renta 77.773,99 56.890,58 45.732,49
Total 122.735,90 95.831,14 72.394,52
NOTA 6. PROPIEDAD,MOBILIARIO Y EQUIPO

Al31de diciem bre delafio, el saldo es el siguiente:



2014 2013 2012
Terrenos 362.119,23 719.642,15 719.642,15
Edificios 576.368,37 1.014.111,94 1.014.111,94
Magquinaria, equipo e - - -
instalaciones
Muebles, enseres y equipos 1.059,65 1.059,65 1.059,65
Equipos de computaciéony 3.360,00 3.360,00 3.360,00
software

942.907,25 1.738.173,74 1.738.173,74
Menos Depreciacion Acumulada (111.681,99) (182.414,20) (181.365,52)
Total 831.225,26 1.555.759,54 1.556.808,22
El movimiento es como sigue: 2014 2013 2012
Costo historico al inicio del afio 1.555.759,54 1.556.808,22 141.989,60
(+) Adiciones - - 1.418.577,62
(-) Retiros (724.409,60) - -
Costo al cierre del afio 831.349,94 1.556.808,22 1.560.567,22
(-) Depreciacion (124,68) (1.048,68) (3.759,00)

831.225,26 1.555.759,54 1.556.808,22

Sobre las propiedades no existe gravamen alguno.

NOTA 7. INVERSIONES A LARGO PLAZO
M ediante escritura pablica otorgada el 22 de abril del 2014, ante la Notaria décim o

tercera del Cantén Quito, Dra. M aria Portilla Bastidas, la Com pafiia constituyd la

Compafnia FIROLA S. A.,cuyo capital pagado esde USD $ 1°088,071.

Inm obiliaria M ercedes INMEDESA S. A., aporto 1 doélar en efectivo y, en especie,
aporté6 el inmueble que era de su propiedad, ubicado en la avenida Galo Plaza Lasso
haciendo esquina en la calle Las Retam as, en la parroquia Chaupicruz de esta ciudad de

Q uito.

La Compania FIROLA S. A., estd organizada y opera bajo las leyes de la Reptublica del
Ecuador desde el16 de septiem bre delafio 2014, siendo autorizada por elIntendente de
Compafnjfas de Quito mediante Resolucion No. SCV-IRQ-DRASD-SAS-14-002921 del
treinta de julio del afio 2014 con inscripcién No. 3711 del Registro M ercantil, repertorio
N° 37841 el16 de septiem bre del aflo 2014, mediante escritura pablica otorgada ante la

Notaria Décimo TerceradelCantén Quito,el 22 de abrildel afio 2014.

NOTA 8. PATRIM ONIO DE LOS ACCIONISTAS



Capital Pagado - El capital pagado de la Compania al 31 de diciem bre del 2014

comprende a ochenta y un mil acciones ordinarias y nom inativas de un valor de USD §

1.00 cadauna.

Reserva Legal - De acuerdo con la legislacion vigente, la Com pafnia debe transferir

por lo menos el 10% de la ganancia neta del aflo a una reserva legal hasta que ésta,
como minimo, alcance el 50% del capital social. Esta reserva no estda disponible para el
pago de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad o utilizada

para absorber pérdidas.

Resultados Acum ulados - Corresponde a utilidades retenidas o pérdidas de ejercicios

anteriores. Pueden capitalizarse o utilizarse en la absorcién de pérdidas futuras.

Im puesto a la renta - La declaracién de im puesto sobre la renta de las com pafias

constituidas en la Reptublica del Ecuador estd sujeta a revisién por la autoridad fiscal

por los altim os cinco afios,incluyendo elafio terminado el31 de diciem bre del2013.

La tarifa corporativa del Im puesto a la Renta en el Ecuador, para el afio 2014 es del
22% , para el afio 2013 fue del 22% , en tanto que por el afio 2012 fue del 23% , sobre la
totalidad de los ingresos gravables. No obstante, las em presas que reinvierten sus
utilidades tienen derecho a una reduccién del 10% en la tarifa general. Para tal efecto
deberan realizar un aumento de capital hasta el 31 de diciem bre del afio siguiente a

aquelen el cualse produjeron las utilidades.

NOTA 9. LITIGIOS Y ARBITRAUJES

- Juicios u otras acciones legales en que se encuentre involucrada la Com paifia

Al 31 de diciem bre del 2014, la Com pafiia no mantiene juicios de ningtn tipo, respecto
de los cuales la adm inistracién y sus asesores legales, crean necesario registrar una

provision de contingencia de probable ocurrencia.

- Restricciones

Durante el presente ejercicio y el anterior, la Compafiia no se encuentra expuesta a

restricciones.

NOTA 10. ADOPCION D E NORMAS INTERNACIONALES D E
INFORMACION FINANCIERA

Conforme a lo establecido sobre esta materia por la Superintendencia de Com pafias,
INM OBILIARIA MERCEDES INMEDESA S. A., adopté integralmente la Norma
Internacional de Inform acién Financiera para Pequefnas y M edianas Entidades - NIIF
(IFRS de acuerdo con su sigla en inglés) a partir del ejercicio 2013. Com o consecuencia
de lo anterior, se originaran cam bios sobre el patrim onio inicial al1 de enero del 2013 y
se verad afectada la determ inaciéon de los resultados de los ejercicios futuros. Asimism o,
para efectos com parativos, los estados financieros del ejercicio 2012 se presentan de

acuerdo con lanuevanorm ativa.



NOTA 11. OTRAS REVELACIONES

En cumplimiento con disposiciones legales em itidas por la Superintendencia de
Com panias, este informe incluye todas las revelaciones correspondientes; aquellas no

descritas son inm ateriales y/o inaplicables para su revelaciéon y lectura de terceros.

NOTA 12. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre la fecha de cierre del ejercicio el 31 de diciembre del 2014 y la fecha de
preparaciéon de estos estados financieros, 31 de M arzo del 2015, no se produjeron
eventos significativos que en opinién de la Gerencia General de la Com pafiia pudieran
tener un efecto significativo sobre la situacién patrimonial y los resultados, y que no

estuvieran revelados en los mismos o en sus notas.

NOTA 13. APROBACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Estos estados financieros fueron aprobados por la Junta General Extraordinaria de

Accionistas y autorizados para su em isién el 31 de M arzo del2o015.




