INMOBILIARIA MERCEDES INMEDESA S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2016 Y DEL 2015

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 panias de Quito el veinte y nueve de Julio de 1982 con inscripcién
No. 1968 del Registro Mercantil, Tomo 113, mediante escritura publica otorgada ante el

N otario Noveno del Cantéon Quito, el 20 de Abril de 1982.

La Compania se dedicara a las actividades de alquiler de bienes inm uebles para locales
com erciales y al negocio inm obiliario en general incluyendo el desarrollo vy

adm inistracion de proyectos inm obiliarios e inm uebles.

Con estos propo6sitos la Com pafiia actuar por si misma o por cuenta de terceros com o
agente, comisionista, representante y corredor, podréa 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 pafnias en
Quito bajo el Expediente N?° 8094 y con el Registro Unico de Contribuyentes N°

1790549046001 ante el Servicio de Rentas Internas.

ENTORNO

El balance de la economia ecuatoriana al término del 2016 es preocupante. Las cifras
oficiales registraron una caida del PIB de 1,7%, frente al 2015. A nivel trimestral,
comparando los periodos t/ t-4 se observaria, segtiun el BCE, un quinto periodo de caida

consecutiva, hasta julio - septiem bre 2016 (-1,6% ).

De su parte, el saldo de las cuentas publicas, en el caso del Presupuesto del Estado
m ostraria un requerimiento de financiamiento de alrededor de 7.000 millones de
délares, en principio, mientras que la deuda externa, recargada por las ultimas
colocaciones de bonos en el mercado internacional superaria ya el lim ite constitucional

del 40% del PIB.

El calculo de una relacién de alrededor del 26 % para el coeficiente deuda/PIB, tipo
FMI no refleja la realidad de las restricciones financieras que afectan al pais: la deuda
del Gobierno Central hacia otras entidades oficiales es una obligacion pendiente de

pago, que debe ser satisfecha y para lo cual es necesario contar con los recursos del



caso, por lo que debe ser considerada. Es, efectivam ente, un asunto de flujo de caja y no

de porcentaje.

Asi, por ejem plo, la deuda (casi 10.000 m illones) al IESS, entidad de los trabajadores,
deberd ser cubierta en plazos determinados y es, definitivam ente, deuda, consolidada o
no. Si la eliminacién del aporte del 40% hecha al propio IESS liberara presiones al
Gobierno Central, habria, como se dijo en su momento, una garantia im plicita para el

pago de pensionesen caso de eventuales dificultades financieras de la Seguridad Social

en el futuro.

El desem pefio de una econom ia refleja la gestién publica en varios frentes. En lo fiscal,
tam poco todas las metas recaudatorias se han cum plido en 2016. La propia recesion de
la economia explica ese com portamiento, pues el clima de los negocios y su dinam ism o
se modulan fuertemente. Sino, evalaese la caida del consumo de los hogares en el afio

anterior (-2,0% ).

La balanza de pagos, sobre la que no se conocen previsiones, deja ver un superaviten
una de sus cuentas, la de la balanza comercial (de bienes) total, de 1.160,3 m illones de
dolares (+156,2% ), reflejo del im pacto de las salvaguardias que el Gobierno impuso a

las im portaciones.

Las exportaciones han caido, en valor, a noviembre 2016, en -10,5 %, petréleo incluido;
las no petroleras caen en -3,5%, concentradas en pocos productos, de valor agregado

relativo.

La inflacién fue baja (1,12% a diciem bre 2016): la demanda disminuida no favoreci6 a
los price-makers en los ultimos dos anos. Su tendencia ha sido también una
consecuencia de la crisis. Sin em bargo, a pesar de meses de deflacién, los precios de los
no transables han crecido. Mientras, el desem pleo aumenté a 6,62% de la poblacién en
capacidad de trabajar, desde 4,8% en 2015. Si bien la pobreza ha disminuido, por
sim ple l6gica del modelo de gasto, la concentraciéon de los ingresos habria aumentado:
el gasto publico, en el modelo aplicado, tiende a favorecer a los perceptores de la renta
de la propiedad frente a los ingresos de agentes como los trabajadores, que en estos

afios se movieron en mercados regulados con criterios de rigidez.

El tema del sector externo y del endeudamiento amerita un comentario adicional. Si
bien hubo factores que afectaron el desem pefio macroeconomico desde hace un par de
afios -los bajos precios del petréleo, las fluctuaciones cam biarias, la desaceleracion de
la economia mundial-, es justamente la incertidum bre latente lo que obligaba a
adoptar desde siem pre las previsiones del caso. En am bientes inestables y en aparatos
productivos como el ecuatoriano, con limitado margen de maniobra, no se puede
aplicar politicas pro ciclicas distorsionadas del tipo: coyuntura positiva, gasto
desmedido, ninguna precaucién para el futuro. Esto, mds alla de que por la misma
razén, por las distorsiones en el escenario global, ganar céntimas del PIB demanda,
com parativam ente a otros paises, m as recursos financieros y mas deuda. En cuanto a lo
Gltim o, tam poco Ecuador es com parable o tiene la potencialidad de EE. UU., Noruega,
Espafia, como se ha sugerido. Esa visién es equivoca, pues la capacidad de pago y

opciones de cada uno es largam ente distinta.

De acuerdo a los datos oficiales, en 2017 el PIB crecerd en 1,4% . Lo explicaria la

repentina y “potente recuperacion” del cuarto trim estre 2016 y el im pacto del Acuerdo



M ultipartes ECU-UE, que haria que las exportaciones aumentaran significativam ente.
Desafortunadamente, no parece haber certezas sobre estas premisas. Que las
exportaciones a la UE cambien la tendencia global, en tan poco tiempo, no parece
probable: en el mejor de los casos, ese im pacto se podria apreciar a mediano plazo.
Esto, sin olvidar que esos acuerdos suponen reciprocidad: desmontadas las

salvaguardias deberian norm alm ente aumentar las im portaciones.

Para el afno 2017 las proyecciones del FMI y del Banco Mundial son coincidentes: la
econom ia continuaria cayendo. Segian el FMI en -2,7% ; segtin el BM en -2,9% . Solo la

CEPAL estimaba que se observaria un crecimiento de 0,3 % en este afio.

La mejor coyuntura econdmica experimentada por Ecuador, determinada hasta ahora
esencialmente por factores externos, pasé por la ventana: ingresos por alrededor de
300.000 m illones de délares y una deuda de casi 50.000 m illones, se agotaron ya, sin
haberse privilegiado y mantenido prioridades, ni politicas que realmente pudieron
transform ar la matriz productiva del pasado. Esto, en buena medida, junto a una
contraparte em presarial que no jugdé un papel de catalizador critico, que no asum ié6 sus
responsabilidades por el logro de cam bios sostenibles, y que tuvo otra vez una visiéon

focalizada en el corto plazo y en el interés corporativo.

La bonanza deja un pais con una econom ia bajo riesgos, sin opciones de reactivacién
rapida, forzada a la busqueda urgente de una renegociacién de la deuda y a un ajuste
que hasta ahora, en plena campana electoral, continta, ese si, en términos de

propuestas, siendo de una extrema pobreza y demagogia.

NOTA 2. RESUMEN DE POLITICAS CONTABLES MAS IMPORTANTES

Las politicas contables estdin basadas en la Norma Internacional de Informacién
Financiera para las Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para PYMES), la cual
requiere que la Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos
supuestos inherentes a la actividad econémica de la Compania, con el propoésito de
determinar la valuacion y presentacién de algunas partidas que forman parte de los
estados financieros. En opinién de la Adm inistracién, tales estim aciones y supuestos

estuvieron basados en la mejor utilizacién de la inform acién disponible al momento.

Las politicas mas im portantes son las siguientes:

a) Declaracion de cum plim iento

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

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

Las antiguas Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) estan im plicitas en
las Norm as Internacionales de Inform acién Financiera (N IIF), tam bién
conocidas por sus siglas en inglés como (IFRS), International Financial
Reporting Standard, v son unas normas contables adoptadas por el IASB,
institucién privada con sede en Londres. Constituyen los estdndares o norm as

internacionales en el desarrollo de la actividad contable y suponen un manual


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

<)

d)

contable, ya que en ellas se establecen los lineamientos para llevar

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

Base de Preparacién

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

pasivos no financieros se presentan al costo amortizado o al costo histérico.

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

es utilizado como moneda de curso legal, desde el afio 2000.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo

Para propodsitos del estado de flujos de efectivo, los equivalentes de efectivo
incluyen depodsitos a la vista y depodsitos a plazo en bancos, con vencimientos

originales de doce meses o menos.

Cuentas por cobrar y Reserva para Cuentas incobrables

Las cuentas por cobrar estan registradas a su wvalor principal pendiente de
cobro, menos la reserva para cuentas incobrables. Las 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 Compaiia evalia a cada fecha del estado de
situacion 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 del resultado integral

como una provision para pérdida por deterioro.

Inventarios

Los inventarios se presentan al costo histérico asignado. El saldo del rubro no

excede el valor 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 administracion de

la Compainia;
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2. Uso durante un periodo de tiempo (vida econémica) que exceda de

doce meses;

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 histoérico,
menos la depreciaciéon acumulada. Las mejoras significativas son
capitalizadas, mientras que las reparaciones y mantenimientos menores
que mno extienden la vida 1util o mejoran el activo, son cargados

directamente al gasto cuando se incurren.

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

de linea recta en base a la vida util estimada de los activos.

Deterioro de Activos

Los wvalores en libros de los activos de la Compania son revisados a la
fecha del estado de situacién 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 wvalor en libros del activo y su valor estimado de
recuperacion. Las pérdidas por deterioro en el valor de un activo se

reconocen como gasto en el estado del resultado integral.

Jubilacién patronal

La jubilacién patronal es una obligacién que tiene todo empleador en la
Republica del Ecuador y se encuentra normada por el C6digo del Trabajo.
Todo trabajador que haya laborado veinte y cinco afnos o mas con el mismo
em pleador 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 dtica 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 jubilacion, se registra en "gastos generales" del
ejercicio econdémico correspondiente y los créditos en la cuenta "reserva para

jubilacion patronal".

Del incremento del gasto por el periodo fiscal, solamente la parte
correspondiente a los trabajadores con diez o mas afnos de servicio pueden ser
cargados como gasto deducible de impuestos a dicho periodo, segun las

reformas a la Ley de Régimen Tributario; mientras que la parte restante debe
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seguir acumuldndose de acuerdo a las normas contables que establecen Ila

necesidad de cargar gastos en forma 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 las Normas

Internacionales de Contabilidad.

Ingresos de actividades ordinarias

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 funcion de las erogaciones relacionadas con los
gastos generales y de administracién, asi como en la adquisicion 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 esta basado en la ganancia fiscal del periodo.

Las mnormas tributarias vigentes establecen una tasa de impuesto del 22%

de las utilidades gravables para el ano 2016 y para el ano 2015.

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 contraprestacién entregada o recibida.

Moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a la tasa de
cambio que rige a la fecha de la transaccion. 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 situacion
financiera. Las ganancias y pérdidas resultantes en transacciones con
moneda extranjera son presentadas en otros ingresos en el estado del

resultado integral.



o) Nwuevas Normas Internacionales de Informacién  Financiera (NIIF) e

Interpretaciones no Adoptadas

A la fecha de los estados financieros existen nuevas normas,

modificaciones e interpretaciones a mnormas, las cuales no son efectivas

para los anos terminados al 31 de diciembre del 2016, por lo tanto, no han

sido aplicadas en la preparacion de estos estados financieros.

NOTA 3. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIV O

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

2016 2015
Caja chica 100,00 100,00
Bancos locales 32.395,84 70.076,81
Total 32.495,84 70.176,81
NOTA 4. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR COBRAR
El detalle es asi:
2016 2015
Clientes nacionales 226.641,30 50.676,86
Otras cuentas por cobrar 4.775,45 152.924,80
(-) Provision para cuentas incobrables (118.255,07) (164,05)
Total 113.161,68 203.437,61

NOTA 5. IMPUESTOS CORRIENTES

El detalle es asi:



2016 2015
Impuesto al valor agregado 51.938,75 44.160,60
Impuesto a la renta 51.550,11 97.209,31
Total 103.488,86 141.369,91
NOTA 6. PROPIEDAD, MOBILIARIO Y EQUIPO
A131 de diciem bre del ano, el saldo es el siguiente:
2016 2015
Terrenos - 228.665,70
Edificios - 276.032,96
Muebles, enseres y equipos 1.059,65 1.059,65
Equipos de computacion y 3.360,00 3.360,00
software
4.419,65 509.118,31
Menos Depreciaciéon Acumulada (4.050,72) (44.423,99)
Total 368,93 464.694,32
El movimiento es como sigue: 2016 2015
Costo histdrico al inicio del afio 464.694,32 831.225,26
(+) Adiciones - -
(-) Retiros (464.325,39) (364.831,72)
Costo al cierre del afio 368,93 466.393,54
(-) Depreciacion - (1.699,22)
368,93 464.694,32

Sobre las propiedades no existe gravamen alguno.

NOTA 7. INVERSIONES A LARGO PLAZO



M ediante escritura publica otorgada el 22 de abril del 2014, ante la N otaria décim o
tercera del Cantén Quito, Dra. Maria Portilla Bastidas, la Com pafifa constituyo la

Compania FIROLA S. A., cuyo capital pagado es de USD $ 1'088,071.

Inm obiliaria M ercedes INMEDESA S. A., aporto 1 doélar en efectivo y, en especie,
aporté el inmueble que era de su propiedad, ubicado en la avenida Galo Plaza Lasso
haciendo esquina en la calle Las Retamas, en la parroquia La Concepcién de esta

ciudad de Quito.

La Compania FIROLA S. A., estda organizada y opera bajo las leyes de la Repuablica del
Ecuador desde el 16 de septiem bre del anno 2014, siendo autorizada por el Intendente
de Companias de Quito mediante Resolucién No. SCV -IRQ-DRASD-SAS-14-002921 del
treinta de julio del afno 2014 con inscripcién No. 3711 del Registro M ercantil, repertorio
N©° 37841 el 16 de septiem bre del afio 2014, mediante escritura pablica otorgada ante la

N otaria D écim o Tercera del Cantén Quito, el 22 de abril del afio 2014.

En agosto del 2016, la Com pania cedié sus acciones en FIROLA S. A., en virtud de las

cartas de cesion suscritas con los nuevos tenedores de las acciones, las cuales se

establecieron a un délar por cada accién.

NOTA 8. PATRIM ONIO DELOS ACCIONISTAS

Capital Pagado - EIl capital pagado de la Compafiia al 31 de diciembre del 2016

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

1.00 cada una.

Reserva Legal - De acuerdo con la legislacion vigente, la Com pafnia debe transferir por
lo menos el 10% de la ganancia neta del afilo a una reserva legal hasta que ésta, com o
m inim o, alcance el 50% del capital social. Esta reserva no esta disponible para el pago
de dividendos en efectivo pero puede ser capitalizada en su totalidad o utilizada para

absorber pérdidas.

Resultados Acumulados - Corresponde a utilidades retenidas o pérdidas de ejercicios

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

Impuesto _a la renta - La declaracion de impuesto sobre la renta de las com pafias

constituidas en la Republica del Ecuador estd sujeta a revision por la autoridad fiscal

por los tltim os cinco afios, incluyendo el afio terminado el 31 de diciem bre del 2016.

La tarifa corporativa del Impuesto a la Renta en el Ecuador, para el afio 2016 y 2015, es
del 22% , 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 aquel en elcual se produjeron las utilidades.



NOTA 9. LITIGIOS Y ARBITRAJES
- Juicios u otras acciones legales en que se encuentre involucrada la Com pania

A131 de diciem bre del 2016, la Com pafiia no mantiene juicios de ningun tipo, respecto
de los cuales la adm inistracién y sus asesores legales, crean necesario registrar una

provisién de contingencia de probable ocurrencia.

- Restricciones

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

restricciones.

NOTA 10. OTRAS REVELACIONES

En cumplimiento con disposiciones legales emitidas por la Superintendencia de
Com panias, Valores y Seguros, este inform e incluye todas las revelaciones

correspondientes; aquellas no descritas son inm ateriales y/o inaplicables para su

revelaciéon y lectura de terceros.

NOTA 11. EVENTOS SUBSECUENTES

Entre la fecha de cierre del ejercicio el 31 de diciembre del 2016 y la fecha de
preparacion de estos estados financieros, 31 de Marzo del 2017, no se produjeron
eventos significativos que en opinién de la Gerencia Generalde 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 12. APROBACION DELOS ESTADOS FINANCIEROS

Estos estados financieros fueron aprobados por la Junta General de Accionistas del 31

de marzo del 2017 y autorizados para su em isiéon.

Atentamenite,
Sta. Mariasol Vorbeck

Gerente General
Inmobiliaria Mercedes Inmedesa S A,






