ETINSA S.A.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR EL ANO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012
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INFORMACION GENERAL

La Compania fue constituida en junio 27 de 1995, en la ciudad de Guayaquil,
provincia del Guayas, Republica del Ecuador con el nombre de ETINSA S.A.
mediante autorizacion Resolucidon N° 95-2-1-1-003778 fojas 22.888 a 22.901
inscrito en el Registro Mercantil del Cantén Guayaquil N° 3.259 del 27 de junio
de 1995, entre sus principales actividades se encuentra la de compra, venta,
alguiler y explotaciéon de bienes inmuebles.

ETINSA S.A. desarrolla sus operaciones en el Ecuador, su domicilio fributario es
en la Parroquia Tarqui, ciudadela La Guardiania, Solar 1 manzana LG-3.

En la Superintendencia de Companias consta con el Expediente N° 72695-1995
en el Servicio de Rentas Internas estd registrada con el RUC N° 0991321055001

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

2.1

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros han sido preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informaciéon Financiera (NIIF).

Los Estados de Situacién Financiera de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre
del 2012 y el estado de situacion financiera consolidado de apertura al 1
de enero del 2011, han sido preparados exclusivamente para ser
utilizados por la administracion de la Compania como parte del proceso
de conversion a NIIF para el ano terminado el 31 de diciembre del 2011.

Los estados financieros de ETINSA S.A. al 31 de diciembre del 2012y 2011,
aprobados para su emision por la Administracion de la Compania, con
fechas 29 de marzo del 2013 y 27 de abril del 2012, respectivamente,
fueron preparados de acuerdo con principios de contabilidad
generalmente aceptados en el Ecuador, los cuales fueron considerados
como los principios de contabilidad previos (PCGA anteriores), tal como
se define en la NIIF 1 Adopcidon por primera vez de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, en lo relacionado a la
preparaciéon del estado de situacion financiera de acuerdo a NIIF al 1 de
enero y al 31 de diciembre de 2010.Los PCGA anteriores difieren en
ciertos aspectos de las NIIF.
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2.3

2.4

2.5

A contfinuacion se describen las principales politicas contables
adoptadas en la preparacion de estos estados financieros. Tal como lo
requiere la NIIF 1, estas politicas han sido definidas en funcidn de las NIIF
vigentes al 31 de diciembre del 2011, aplicadas de manera uniforme a
todos los periodos que se presentan.

Bases de preparacion

Los estados financieros de ETINSA S.A. comprenden los estados de
situacion financiera al 1 de enero de 2011 (fecha de transicién), 31 de
diciembre de 2011 y 31 de diciembre del 2012, los estados de resultado
integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por los anos
terminados el 31 de diciembre del 2011 y 2010.Estos estados financieros
han sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF).

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye aquellos activos financieros
liguidos, depdsitos y sobregiros bancarios en los casos que aplicaren. Los
sobregiros bancarios serdn presentados como pasivos corrientes en el
estado de situacién financiera si hubiere el caso.

Cuentas por cobrar comerciales y otras cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar comerciales y ofras cuentas por cobrar son
registradas a su valor razonable e incluyen una provisidén para reducir su
valor al de probable realizacion. Esta provision se constituye en funcion
de un andlisis de la probabilidad de recuperacién de las cuentas por
cobrar.

Las cuentas comerciales por cobrar y ofras cuentas por cobrar se
clasifican en activos corrientes, excepto los vencimientos superiores a 12
meses desde la fecha del estado de situacidon financiera, que se
clasifican como activos no corrientes.

Propiedades, instalaciones y equipos

2.5.1 Medicién en el momento del reconocimiento

Las partidas de propiedades, instalaciones y equipos se medirdn
inicialmente por su costo.

El costo de propiedades, instalaciones y equipos comprende su precio
de adquisicion mas todos los costos directamente relacionados con la
ubicacién del activo, su puesta en condiciones de funcionamiento
segun lo previsto por la administracién y la estimacién inicial de cualquier
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costo de desmantelamiento y retiro del elemento o de rehabilitacion de
la ubicaciéon del activo.

Adicionalmente, se considerard como parte del costo de los activos, los
costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisicion o
construccion de activos calificados.

2.5.2 Medicion posterior al reconocimiento: modelo del costo

Después del reconocimiento inicial, las propiedades, instalaciones vy
equipos son registradas al costo menos la depreciacion acumulada vy el

importe acumulado de las pérdidas de deterioro de valor.

Los gastos de reparaciones y mantenimientos se imputan a resultados en
el periodo en que se producen.

2.5.3 Método de depreciacion, vidas Utiles y valores residuales

El costo de propiedades, planta y equipo se deprecia de acuerdo con
el método de linea recta. En funcion de la vida Util.

A continuaciéon se presentan las principales partidas de propiedades,
planta y equipo, las vidas Utiles usadas en el cdlculo de la depreciacion:

item Vida 0til (en afios)
Edificio y planta industrial 20
Instalaciones y equipos 10
Muebles y enseres 10
Vehiculos 5
Equipos de computacion 3

2.5.4 Retiro o venta de propiedades, instalaciones y equipos

La utilidad o pérdida que surja del refiro o venta de un activo de
propiedades, planta y equipo es calculada como la diferencia entre el
precio de venta y el valor en libros del activo y reconocida en
resultados.

En caso de venta o retiro subsiguiente de propiedades revaluadas, el

saldo de la reserva de revaluacion es transferido directamente a las
utilidades retenidas.

Obligaciones bancarias
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Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su
valor razonable, nefo de los costos de la fransaccidon incurridos. Estas
obligaciones ser registran subsecuentemente a su costo amortizado;
cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de
transaccioén) y el valor de redencidon se reconoce en el estado de
resultados durante el periodo de la obligacidén usando el método del
interés efectivo.

Las obligaciones bancarias se clasifican como pasivo corriente por la
porcion corriente de la deuda a largo plazo y el saldo de la misma por
un pasivo a largo plazo, por el derecho de diferir el pago de la deuda
por lo menos a doce meses después de la fecha al final del periodo del
estado de situacion.

Costos por préstamos

Los costos por préstamos atribuidos directamente a la adquisicion,
construccion o produccién de activos calificados, los cuales constituyen
activos que requieren de un periodo de tiempo substancial para su uso o
venta, son sumados al costo de estos activos hasta el momento en que
estén listos para su uso o venta.

Todos los costos por préstamos son reconocidos en resultados durante el
periodo en que se incurren.

Deterioro del valor de los activos tangibles

Al final de cada periodo la Compania evalla los valores en libros de sus
activos tangibles para determinar si existe un indicativo de que estos
activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. En tal caso, se calcula
el importe recuperable del activo o unidad generadora de efectivo a fin
de determinar el alcance de la pérdida por deterioro (de haber alguna).

Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en los
resultados, salvo si el activo se registra a un importe revaluado, en cuyo
caso se debe considerar la pérdida por deterioro como una disminucion
de la revaluacion.

Cuando una pérdida por deterioro es revertida, el valor en libros del
activo aumenta al valor estimado revisado de su importe recuperable,
de tal manera que el valor en libros incrementado no excede el valor en
libros que se habria calculado si no se hubiera reconocida la pérdida por
deterioro para dicho activo en anos anteriores. El reverso de una
pérdida por deterioro es reconocido en resultados, salvo si el activo
correspondiente se registra al importe revaluado, en cuyo caso el
reverso de la pérdida por deterioro se maneja como un aumento en la
revaluacion.
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Préstamos

Representan pasivos financieros que se reconocen inicialmente a su
valor razonable, neto de los costos de la transaccién incurridos. Estos
préstamos se registran subsecuentemente a su costo amortizado;
cualquier diferencia entre los fondos recibidos (neto de los costos de
fransaccion) y el valor de redencion se reconoce en el estado de
resultados durante el periodo del préstamo usando el método de interés
efectivo.

Las obligaciones bancarias se clasifican como pasivo corriente a menos
que la Compania tenga el derecho incondicional de diferir el pago de
la obligacion por lo menos 12 meses después de la fecha del estado de
situacion financiera.

Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

Las cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por pagar son
pasivos financieros, no derivados con pagos fijos o determinables, que
no cotizan en un mercado activo. El periodo de crédito promedio para
las compras de bienes y servicios no es mayor a noventa dias plazo.

Las cuentas por pagar proveedores y ofras cuentas por pagar se
clasifican en pasivos corrientes, excepto 10s vencimientos superiores a
doce meses desde la fecha al final del periodo del estado de situacion
financiera, se clasifican como pasivos no corrientes. Dichos saldos se
muestran a valor nominal el mismo que se aproxima al valor razonable.

Las cuentas por pagar comerciales y ofras cuentas por pagar son
registradas a su valor razonable.

Impuestos

El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la
renta por pagar corriente y el impuesto diferido (en este Ultimo caso no
aplica).

2. 13.1 Impuesto corriente

El impuesto por pagar corriente se basa en la utilidad gravable
(tributaria) registrada durante el ano. La utilidad gravable difiere de la
utilidad contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles
o deducibles y partidas que no son gravables o deducibles. El pasivo de
la Compania por concepto del impuesto corriente se calcula utilizando
las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo.

Provision



Las provisiones se reconocen cuando la Compania tiene una obligacion
presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado,
es probable que la Compania tenga que desprenderse de recursos que
incorporen beneficios econdmicos, para cancelar la obligacion, vy
puede hacerse una estimacion fiable del importe de la obligacion.

El importe reconocido como provision debe ser la mejor estimacion del
desembolso necesario para cancelar la obligacion presente, al final de
cada periodo, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
correspondientes.

2.13 Beneficios a empleados

2.13.1 Beneficios definidos: Jubilaciéon patronal y bonificacion por
desahucio

El costo de los beneficios definidos (jubilaciéon patronal y bonificacién por
desahucio) es determinado utfilizando el Método de la Unidad de
Crédito Proyectada, con valoraciones actuariales realizadas al final de
cada periodo. Los resultados provenientes de los cdlculos actuariales se
reconocen durante el ejercicio econdémico.

2.14 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se calculan al valor razonable de la confraprestacion
cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe estimado de
cualquier descuento, bonificacion o rebaja comercial que la Compania
pueda otorgar.

2.15 Costos y Gastos

Los costos y gastos se registran al costo histérico. Los costos y gastos se
reconocen a medida que son incurridos, independientemente de la
fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el periodo mds
cercano en el que se conocen.

2.16 Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los estados financieros no se compensan los
activos y pasivos, tfampoco los ingresos y gastos, salvo aquellos casos en
los que la compensacion sea requerida o permitida por alguna norma y
esta presentacion sea el reflejo de la esencia de la fransaccién.

Los ingresos y gastos con origen en fransacciones que,
contractualmente o por una norma legal, contemplan la posibilidad de
compensacion y la Compania tiene la intencidén de liquidar por su
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importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de
forma simultaneaq, se presentan netos en la cuenta de resultados.

2.17 Normas nuevas y revisadas emitidas pero aun no efectivas

La Compania no ha aplicado las siguientes NIIF nuevas y revisadas que
han sido emitidas pero aun no son efectivas:

Fecha de
NIC - NIIF Titulo vigencia
NIIF 7 Estados financieros separados Enero 1, 2013
NIIE 9 Instrumentos financieros Enero 1, 2015
NIIF 10 Consolidacion de estados financieros Enero 1, 2013
Revelaciones de intereses en oftras
NIIE 12 enfidades Julio 1, 2013
NIIF 13 Medicién al valor razonable Enero 1, 2013
Enmiendas a la NIC Presentacion de items en ofro resultado
1 integral Enero 1, 2013
Enmiendas a la NIC Impuestos diferidos - Recuperacion de
12 activos subyacentes Enero 1, 2013
NIC 19 (Rev. en el
2011) Beneficios a empleados Enero 1, 2013
NIC 27 (Rev. en el
2011) Estados financieros separados Enero 1, 2013
NIC 28 (Rev. en el Inversiones en asociadas y negocios
2011) conjuntos Enero 1, 2013
NIC 32 Instrumentos financieros Enero 1, 2014

ADOPCIéN,POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA (NIIF)

La Superintendencia de Companias establecidé mediante Resolucidon No.
06.Q.ICI.004 del 21 de agosto del 2006, la adopcidén de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y su aplicacién obligatoria por
parte de las companias y entidades sujetas a su control y vigilancia, a partir
del 1 de enero de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucion No. ADM 08199
del 3 de julio del 2008.Adicionalmente, se establecié el cumplimiento de un
cronograma de aplicaciéon segun lo dispuesto en la Resolucién No.
08.G.DSC.010 del 20 de noviembre del 2008.L.a Compania estd obligada a
presentar sus estados financieros de acuerdo con NIIF a partir del 1 de enero
de 2011.Conforme a esta Resolucién, hasta el 31 de diciembre del 2010, la
Compania prepard sus estados financieros de acuerdo con principios de
contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador. Desde el 1 de enero del



2012, los estados financieros de la Compania son preparados de acuerdo a
NIIF.

De acuerdo con lo antes indicado, la Compania definid como su periodo de
transicién a las NIIF el ano 2011, estableciendo como fecha para la medicion
de los efectos de primera aplicacion el 1 de enero del 2011.

La aplicacién de las NIIF supone, con respecto a los principios de contabilidad
generalmente aceptados en el Ecuador que se encontfraban vigentes al
momento de prepararse los estados financieros correspondientes al ano 2012:

. Cambios en las politicas contables, criterios de medicién y forma de
presentacion de los estados financieros;

. La incorporacion de un nuevo estado financiero, el estado de resultado
integral; y,

. Un incremento significativo de la informaciéon incluida en las notas a los
estados financieros.

Para la preparacion de los presentes estados financieros, se han aplicado

algunas excepciones obligatorias y exenciones optativas a la aplicacion
retroactiva de las NIIF que se establece en la NIIF 1.

3.1 Excepciones a la aplicacion retroactiva aplicadas por la Compania
a) Estimaciones
ETINSA S.A. no ha modificado ninguna estimacién utilizada para el
cdlculo de saldos previamente reportados bajo PCGA anteriores ni a la

fecha de fransicion (1 de enero del 2011) ni para el primer periodo
comparativo (31 de diciembre del 2011).

3.2 Exenciones a la aplicacion retroactiva elegidas por la Compania






