EQUILAINSA EQUINOCCIAL LATINOAMERICANA DE INTEGRACION S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
Al 31 de Diclembre de 2012 y 2011
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INFORMACION GENERAL
IDENTIFICACION Y OBJETO DE LA COMPANIA

EQUILAINSA S.A, fue constituida en la ciudad de Quito mediante escritura pablica
inscrita el 24 de Oclubre de 1991

El objeto social de la compaiiia es |a actividad inmobiliaria, esto es, la compra-venta,
correlaje, arrendamienio, administracion y permuta de bienes inmuebles urbanos y
rurales, promocién de edificios, lotizaciones y otros negocios propios de la actividad
inmaobiliaria.

Durante el afio 2012, mantuvo |a propiedad de un predio con perspectivas de
comercializacidn o desarrollo future.

Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros de la Compafiia al 31 de diciembre de 2011 y 2012, han sido
preparados bajo Normas Intermacionales de Informacion Financiera (NIIF), emitidas por
el Consejo de Normas Intemmacionales de Contabilidad (IASB) y representan la
adopecion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas, de acuerdo a lo
establecido por la Superintendencia de Compafiias del Ecuador.

Los estados financieros han sido preparados con base a costo histdrico.

Al 31 de diciembre de 2011 y los periodos anteriores, la compafiia prepard sus estados
financieros de acuerdo con practicas contables locales generalmenie aceptadas (PCGA
locales)

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de eslos estados financieros. Estas politicas han sido disefiadas en
funcidn a las NIIF vigenles al 31 de diclembre de 2012 y 2011, aplicadas de manera
uniforme a todos los afios que se presentan en estos estados financleros.
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BASE DE PREPARACION

La compafila ha adoptado las normas infernacionales de informacion financiera (NIIF)
emitidas por el 1ASB (International Accounting Standards Board), las mismas que han
sido adopiadas en Ecuador y representan la adopcion Integral, explicita y sin reservas
de las referidas normas internacionales y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios
que se presentan. El periodo de transicion es a partir del 1 de enero de 2011, y la
adopcién por primera vez de NIIF fue registrada el 1 de enero de 2012

Moneda funcional y de presentacion

Las cifras de los Estados Financleros y sus notas se encuentran expresadas en dolares
de los Estados Unidos de América, utiizada como moneda en curso legal

Responsabilidad de la Informacién y Estimaciones Realizadas

La admmistracion de la compafia. manifiesta expresamente que se han aplicado los
principios y criterios inciuidos e&n las Normas Internacionales de Informacion Financiera
{NIIF).

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados por la administracion de
manera regular, sin embargo, debido a la subjetividad inherente en este
proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos estimados por la
Administracion.

Estas estimaciones y |juicios se realizaron en funcibn a la mejor Informacidn
disponible scbre los hechos analizados al 31 de diciembre de 2012 y 2011,
cualquier acontecimiento que pueda ocurmir en el futuro y que obligue &
modificar dichas estimaciones en proximos ejercicios, se registraran en &l
momento de conocida |a variacion, reconociendo dichos cambios en  los
correspondientes estados financieros conforme a las normas en vigencia para el efecto

Empresa en Marcha

Los principios contables parten del supuesto de la continuidad de las operaciones del
ente coniable, empresa en marcha. a menos que se establezca lo contrario.

EQUILAINSA S A, realiza sus operaciones con normalidad por o que se ajusta
plenamenite a esle conceplo
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Periodo contable

Los estalulos de la compafila definen el periodo de preparacion y difusion de los
Estados Financieros de proposito general una vez al afio el 31 de diciembre.

Los estados financieros correspondientes al ejercicio terminado al 31 de diciembre de
2011, han sido aprobados por |2 Junta General de Accionistas celabrada el 23 de marzo
de 2012

Clasificacion de saldos en corriente y no corriente

El estado de siluacion financiera adjunto, presenta los saldos de acuerdo a |a
clasificacion en funcion de sus vencimientos: corrientes los que se esperan realizar,
venderlos o consumirlos &n su ciclo normal de operacién y no corrientes, los de
vencimiento superior a dicho periodo. En el caso de existir obligaciones cuyo
vencimiento es inferior a doce meses, pero cuyo refinanciamiento a largo plazo esté
asegurado a discrecion de la Compafiia, mediante contratos de crédito disponibles de
forma incondicional con wvancimiente a large plazo. se clasificaran como
pasivos a largo plazo.

Efectivo y equivalentes de efectivo

La compafila considera como afectivo y equivalente de efectivo los saldos en caja, y en
bancos sin restricciones.

Activos y pasivos financieros
Clasificacion

La Compafia clasifica sus activos financieros en las siguienles calegorias. “activos
financieros & valor razonable a través de ganancias y pérdidas”, "préstamos y cuentas
por cobrar”, . Los pasivos financleros se clasifican en las siguientes categorias: "pasivos
financieros a valor razonable v "ofros pasivos financieres”. La clasificacion depende del
proposito para el cual se adguirleron los activos o contrataron los pasivos. La
Administracion determina |a clasificacion de sus activos y pasivos financieros a la fecha
de su reconocimiento inicial
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a) Préstamos y cuentas por cobrar

Corresponden a los deudores pendientes de pago por las ventas realizadas
principalmente, estas cuentas se registran al coslo de transaccion, es decir a su valor
nominal. Los documentos y cuentas por cobrar son contabilizados al costo amartizado,
sin embarge las partidas por cobrar son activos financieros no derivados cuyos cobros
son fijos o determinables, gue no se negocian en un mercada activo, por lo que estas
cuentas por cobrar estén valuadas a su valor nominal o de transaccidn, siempre que
sus yvencimientos sean manores o jguales a fres meses.

b) Pasivos financiercs

Representados en el estado de siuacion financiera por las obligaciones financieras,
proveedores y cuentas por pagar a companias relacionadas. Se incluyan en el pasivo
comienta, excapto por los de vencimiento mayar a 12 meses contados a partlr de |a
fecha del estado de situacion financiera

Reconocimiento y medicién inicial y postarior
Reconocimiento

La Compafiia reconoce un aclive o pasive financiero en el estado de situacidn
financiera a |la fecha de |a negociacion, cuando se compromete a comprar o vender el
activo o pagar el pasiva

Medicion inicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mas
cualquier costo atribulble & la transaccién, 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 Compafila valoriza los mismos como se describe &
continuacion:

Medicion posterior
a) Préstamos y cuentas por cobrar
Posterior a su reconocimiento Inicial se miden al costo amortizado aplicando el

método de interés efective. En especifico, la Compafia presenta las sigulentes
cuentas dentro de esla categoria:
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(i) Cuentas por cobrar comerciales: Estas cuenlas corresponden a los monfos
adeudados por sus clientes por la venta de productos en el curso normal de
los negocios. Si se esperan cobrar en un afio o menos se clasifican como
aclivos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no comientes. Se
reconocen a su valor nominal que es eguivalente a su costo amortizado pues
no generan intereses y son exigibles en hasta 90 dias, menos la provision por

(i) Compafias relacionadas: Representadas principalmente por préstamos a
compafiias relacionadas, que se liquidan en el corto plazo. Se registran al
valor del desembolso realizado, que es equivalente a su costo amortizado

(i) Otras cuentas por cobrar: Representadas principalmente por préstamos a
empleados y garantias entregadas, que se liquidan en &l corlo plazo. Se
registran al valor del desembolso realizado, que es equivalente a su costo
amortizado.

b) Activos financleros mantenidos hasta su vencimiento

Corresponden a Inversiones en titulos valores con vencimientos originales de mas
de 3 meses. Posterior a su reconocimiento inicial, se miden al costo amortizado
aplicando el método del interés efectivo; los intereses se reconocen en el estado de
resultados integrales en la cuenta intereses ganados del rubro "Otros gastos (nato)”
cuando se ha establecido el derecho de la Compaiia a percibir su pago.

Otros pasivos financieros

Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado aplicando el
mélodo de interés efectivo. En especifico, la Compafia presenia las siguientes
cuentas dentro de esta categoria:

(i) Obligaciones financieras: Se registran a su valor nominal que no difiere de su
valor razanable, pues responden a condiciones de mercado,

(ii) Proveedores: Son obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores en €l curso normal de los negocios. Si se esperan pagar en un afio
o menos se clasifican como pasivos comientes, de lo contrarlo se presentan
como pasivos no comentes. Se reconocen a su valor nominal que es
equivalente a su costo amorizado pues no generan intereses y son liquidables
en plazos menores a 90 dias.
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Estimacion de deterioro para cuentas comerciales

La provisién para cuentas de cobranza dudosa se establece sl existe evidencia objetiva
de que la compafiia no podra recuperar Ios montos de las deudas de acuerdo con los
términos arlginales del contrato del servicio

La aslimacidn para cuentas dudosas es determinada por la Gerencia de la Compaiiia,
con base en la evaluacién individualizada de |a antigiiedad de los saldos por cobrar y |2
posibilidad de recuperacién de los mismos, teniendo como principal Indicativo de duda
de su cabrabilldad, la existencia de saldos vencidos par mas de 180 dias. La provisién
para cuentas dudosas se carga a los resultados integrales del afio y las recuperaciones
de cuentas provisionadas se acreditan a otros ingresos.

Baja de activos y pasivos financleros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de
efectivo del active o si la Compafila transfiere el activo a un lercero sin relener
sustancialmente los riesgos y beneficios del mismo  Un pasivo es eliminado cuando las
obligaciones de la Compafiia se han liguidado.

Impuestos por recuperar

Correspanden basicamente a retenciones del impuesto a la renta efectuadas por
lerceros que seran recuparadas e&n un periodo menor a 12 meses Cuando la
Administracion estima que dichos saldos no podrén ser recuperados se cargan a los
resultados del afio.

Activas Fijos

Los elemantos de la propiedad, planta v equipo se valorizan inicialmente a su coslo gue
comprende su precio de compra y cualquier costo directamente atribuible para poner al
activo en condiclones de operacion para su uso destinado.

Posteriormente al registro inicial, los elementos de propiedades, planta y eguipo son
rebajados por la depreciacion acumulada y cualquier pérdida por deterioro de valor
acumulada,

Los costos de ampliacion, modernizacion o mejoras que representen un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia o un aumento de la vida Olll, son capitalizades
aumentando el valor de los bienes.

Los gastos de reparaciones, conservacion y mantenimiento menores, son registradas
como un cargo a los resultados del ejercicio en que se incurren.
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La utilidad o pérdida resultante de la enajenacién o retiro de un bien se calcula como la
diferancia entre el precio obtenido en la enajenacién y el valor registrado en los libros

reconociendo el cargo o abono a resultados del periodo,

Los cambios en circunstancias, tales como avances tecnolégicos, cambios en el uso
planificado, podrian hacer que la vida (til fuera diferente de las estimaciones realizadas
Las estimaciones se basan principalmente en las proyecciones de uso fuluro de los
activos. La delerminacion de las vidas Utiles se evalian al cierre de cada afo.

Depreciacién acumulada

Las instalaciones, mobiliario y equipo han sido valoradas al cosio historico. Las
depreciaciones son calculadas bajo el meétodo lineal en funcion de la vida util y valor
residual,

Datarlioro de valor de activos no financieros

La Compaiia evalia periddicamente si existen indicadores que alguno de sus activos
pudiese estar detleriorado. Si exislen tales Indicadores se realiza una estimacion dal
monto recuperable del activo,

El monto recuperable de un activo es el mayor valor entre el valor justo de un activo o
unidad generadora de efectivo menos los costos de venta y su valor en uso, y es
determinado para un activo individual 8 menos que el activo no genere entradas de
efectivo que son claramente independientes de otros activos o grupos de activos

Cuando el valor en libros de un activo excede su monto recuperable, el activo es
considerado deteriorado y es disminuido hasla alcanzar su monto recuperable, con
cargo a resultados del periodo.

Impuesto a la renta corriente y diferido

gasio 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 resullados integrales, excepto
cuando se trata de partidas que se reconocen directamente en el patrimonio. En este
caso el impuesio también se reconoce en otros resultados integrales o directamente en
&l patrimonio.

{li Impuesio a la renta corriente: La provision para Impuesto a la renta se calcula
mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades gravables y se carga a los
resultados del afio en que se devenga con base en el impuesto por pagar exigible.

(i) Impuesto a la renta diferido: El Impuesto a la renta diferido se registra en su
totalidad, por el método del pasivo. sobre las diferencias temporales que surgen
antre |as basas tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados

7
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en los estados financieros preparados bajo NIIF. El Impuesto a la renta diferido se
determina usando tasas tributanas que han sido promulgadas a la fecha del estado
de situacion financlera y que se espera seran aplicables cuando el Impuesto a la
renta diferido activo se realice o el impuesto a |a renta pasivo se pague.

Los impuestos a |a renta diferidos activos solo se reconocen en la medida que sea
probable que se produzcan beneficios (ributarios futuros contra los que se puadan
usar las diferencias temporales.

Los saldos de impuesto a |la renta difendos aclivos y pasivos se compensan
cuando exista el derecho legal exigible a compensar impuestos activos corrientes
con impuesios pasivos corrientes y cuando los impuestos & la renta diferidos
activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria

La tasa impositiva aplicada para el célculo del impuesto a la renta diferido al 31 de
diciembre del 2012 es la que estard vigente en el periodo esperado para su
realizacion, empezando en 25% en 1 de enero del 2010 y disminuyendo
anualmente en un punto porcentual hasta llegar al 22%, en funcién de lo
contemplado en el Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones,
aprobado en noviembre del 2010 y vigente a partir de enero del 2011

La administracion de |la compafiia no considerd establecer los impuestos diferidos
por los periodos presentados. ya que considerd lo explicado anteriormente

Beneficios a los empleados

Beneficios de corto plazo: Se registran en el rubro de Pasivos acumulados del estado
de situacion financiera y corresponden principalmente a:

(1)

(i)

(hily

Parlicipacion de los lrabajadores en las ulilidades: Calculada en funcién del 15%
de la utilidad contable anual antes del impuesto a la renta, segln lo establecido por
la legislacion ecuatoriana vigente. Se registra con cargo a resullados y sa prasania
como parte de los gastos administrativos o gastos de ventas en funcion de la labor
de la persona beneficiaria de este beneficio.

Vacaciones: Se registra el costo correspondiente a las vacaciones del personal
sobre base devengada

Décimo tercer y décimo cuarto sueldos: Se provisionan y pagan de acuerdo a la
legislacion vigente en el Ecuador.

Provisiones

Una provision se reconoce, si como resultado de un evento pasado, la compedia liene
una obligacion legal o implicita en el presente que pueda ser estimada con suficiente
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fiabilidad y es probable que una salida de beneficios econdmicos sea necesaria para
cancelar la obligacidn.

Los montos reconocidos como provision son la mejor estimacion de la Administracion. a
la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos necesarios para
liquidar la obligacion.

Distribucién de dividendos

La distribucidn de dividendos se deduce del patrimonio y se reconoce como pasivo
corriente en los estados financieros en el periodo en el que son aprobados por los
Accionistas de la Compaiiia,

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de lo cobrado o por cobrar por la venta de
los productos en el curso normal de las operaciones de la Compaiiia. Los ingresos se
muesiran netos de IVA, devoluciones, rebajas y descuentos olorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que &s probable que los beneficios
economicos fluyan hacia la Compafiia, puedan ser medidos con fiabilidad y cuando la
Compafiia hace la entrega de sus productos al comprador y, en consecuencia,
transfiere los riesgos y beneficios inherentes a la propieded de esos bienes y no
mantienen el derecho a disponer de ellas, ni a mantener un control scbre los mismos.

Las venlas de las mercaderias se reconocen en los resullados del ejercicio cuando la
Compaiila ha efectuado |a transferencia de dominio y entrega de dichos bienes a los
chentes, los clientes los han aceptado y la cobranza de las cuentas por cobrar
correspondiente esta razonablemente asegurada La experiencia acumulada de |a
Compafia evallia al final de cada ejercicio la existencia de devoluciones y registra |a
provision cormespondiente en el caso de aplicar,

Gastos de operacion

Los gasios de operacidn son recanocidos por |8 Compania sobre base del devengada y
en correspondencia directa con los ingresos generados a partir de ellos. Si no generan
todavia ingresos correspondientes se activan como componentes de proyectos de
futura explotacian,

Se componen de. gastos financleros, gaslos administrativos, Impuestos, tasas,
contribuciones y otros costos directos propios del gire del negocio.

9
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Estado de flujo de efectivo

Bajo flujos originados por actividades de la operacidn, se incluyen lodos aguelios flujos
de efeclivo relacionados con el giro del negocio, incluyendo ademds los inlereses
pagados, los ingresos financieros y en general, todos aquellos flujos que no estan
definidos como de inversion o financiamiento. El conceplo operacional utilizado en
aste eslado, es mas amplio que el considerado en el estado de resultados.

4. Gestién de riesgos financieros y definicién de cobertura

.1‘

En el curso normal de sus negocios y actividades de financiamiento, Ia compafiia
estd expuesta a diversos riesgos financieros que pueden afectar de manera
significativa el valor econémico de sus flujos y activos y, en consecuencia, sus
resultados. Las politicas de administracién de riesgo son aprobadas y revisadas
periddicamente por su Administracién,

A continuacién se presenta una definicion de los riesges que enfrenta la compaiis,
asi como una descripcién de las medidas de mitigacién que |la administracion podra
considerar:

Riesgo de mercado

Es la posibilidad de que la fluctuacién de variables de mercado tales como lasas
de inlerés, lipo de cambio, precios de bienes, elc., produzcan pérdidas econdmicas
debido a la desvalorizacién de flujos o activos o a la valorizacién de pasivos, debido
a la nominacién o indexacibn de éstos a dichas variables

La administracion de estos riesgos es establecida por la Administracion de fa
Compafiia, quien define estrategias especificas en funcién de los analisis
periddicos de tendencias de las variables que inciden en los niveles de tasa de
interés.

Riesgo de tasa de interés

La estructura de financiamiento de la Compafiila considera como ente de
financiacion a instituciones financieras. por o cual tiene un riesgo de exposicion a
tasas de interés, esta medida ha sido tamada debido a la limilacién de operaciones
por las cuales atraviesa el pais

Las polilicas en la administracion de estos riesgos son establecidas por la
Administracion y se basa en la definicion de estrategias especificas en funcién de
los andlisis periddicos de tendencias de las variables que inciden en los niveles de

10
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tipo de cambio e inlerés.
c. Riesgo de crédito

Este riesgo esta referido a |a capacidad de terceros de cumplir con sus obligaciones
financieras con la Compaiia. Deniro de las partidas expuesias a esie riesgo se
distinguen dos categorias:

1. Deudores por venlas

Las politicas de crédilo de la Compaiia estan Intimamente relacionadas con el nivel
de riesgo que esta dispuesta a aceptar en el curso normal de los negocios.

La diversificacion de las cuentas por cobrar comerciales y limites individuales de
crédito son procedimientos adoptados para minimizar problemas de recuperacion
de estos activos que estan alcanzados por esle tipo de riesgos. La Compaiiia tiene
una concentracidbn de riesgos craditicios en el caso de cuenlas por cobrar
comerciales,

d. Riesgo de liquidez

La politica para el manejo del riesgo de liquidez involucra el mantenimiento da nivel
de efectivo y equivalentes de efectivo de seguridad y acceso inmediato a recursos.
La Compafila manliene inversiones a plazos, cuyos montos son suficientes para
cubrir eventuales pasivos inmediatos con saldos relacionados a proveedores y otros
con antigledad manor a un afo.

|, Riesgo operacional

La compafila considera lo explicado en la nota dos, numeral 2.4 sobre el
cumplimiento de su objelo social, por lo que el riego de operacién se da por hecho
ya que la intencidn de la administracidn es liquidar la compaiia por haber cumplido
con el objeto para la que fue creada.
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