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INMOBILIARTIA NORTENA SAIN S,A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DE DICIE_\IBRE DEL 2012
SxoreszCc en dolares estadounidenses)

r

FORMACION GENERAL

2 se constituyd en la Repiblica del Ecuador el 03 de enero de 1979 bajo el nombre de
INMOBILIARTA NORTENA SAIN S.A.

IN] I BILIARIA NORTENA SAIN S.A. se dedica principalmente a comprar, vender v en general a adquirir
z cualquier titulo bienes inmuebles; construir casas y edificios para otorgallos en arrendamiento o
105; administrar bienes inmuebles, arrendar departamentos amoblados o sin amoblar, para cumplir
to social podrd también la compania ser fundadora de nuevas compatiifas o asociarse con existentes
mral toda clase de actos comerciales ¢ industriales permitidos por la ley. Ademas podra realizar
ase de actos y contratos civiles o mercantiles permitidos por las leyes ecuatorianas, relacionadas con
to social.

El domicilio plll‘lLlpdl de la compariia es la ciudad de Quito, pudiendo abrir agencias y / o sucursales en
cualquier parte del pafs o del exterior.

Aprobacion de estados financieros-

Los estados financieros al 31 de diciembre del 2012 han sido emitidos con dicha fecha y posteriormente
seran puestos a consideracion de la Junta General de Accionistas para su aprobacion definitiva.

RESUMEN DE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuacion se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados
financieros. Tal como lo requiere la NIIF en la NIIF 1, estas politicas han sido disefiadas en funcién a las NIF
vigentes al 31 de diciembre de 2012 y aplicadas de manera uniforme a todos los afios que se presentan en
estos estados financieros,

Bases de preparacion de estados financieros

Los presentes estados financieros de INMOCBILIARIA NORTENA SAIN S.A., constituyen estados
financieros paralelos preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) emitidas por el IASB (International Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en
Ecuador v representan la adopeion integral, explicita v sin reservas de las referidas normas internacionales
y aplicadas de manera uniforme a los ejercicios que se presentan.

Hasta el 31 de diciembre del 2010, los estados financieros se prepararon de acuerdo con Normas
Ecuatorianas de Contabilidad (NEC). Los efectos de la adopcidon de las NIIF y las exenciones adoptadas
para la transicion a las NIIF se detallan en la Nota 4. Adicionalmente, los estados finaneieros al 1 de enero
v 31 de diciembre del 2010 han sido reestructurados para poder presentarse en forma comparativa con los
del zo11.

Los estados financicros se han pr epqrado bajo el criterio de costo historico. La pxeparduon de los estados
forme a las NIIF requicre el uso de estimaciones contables. También exige a la
que cjerza su juicio en el proceso de aplicacién de las politicas contables de la Compariia.
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2 3 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde
stos v estimaciones son significativos para la elaboracion de los estados financieros. Debido a la
ad inherente a este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos
:Cos por la Administracion.

Transacciones en moneda extranjera

2 Moneda funcional y moneda de presentacién

1s partidas en los estados financieros de la Compaiiia se expresan en la moneda del ambiente
econémico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se
expresan en dolares estadounidenses, que es la moneda funeional y la moneda de presentacion de la
Compania. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos estan expresadas en doélares estadounidenses.

(b)  Transaccionesy saldos

Las transacciones en moneda extranjera, principalmente deudas con proveedores del exterior, se
traducen a la moneda funcional usando los tipos de cambio vigentes a las fechas de las
transacciones. Las ganancias v pérdidas por diferencias en cambio que resulten del pago de tales
transacciones, se reconocen en el estado de resultados, excepto cuando son diteridos en el
patrimonio en transacciones que califican como coberturas de flujos de efectivo.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Incluye el efectivo disponible, depdsitos a la vista en bancos, otras inversiones con vencimientos originales
de tres meses 0 menos y sobregiros bancarios.

Activos y pasivos financieros
2.4.1. Clasificacion

La Compaiiia clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: “activos financieros a valor
razonable a través de ganancias y pérdidas”, “préstamos y cuentas por cobrar”, “activos mantenidos hasta
su vencimiento” y “activos financieros disponibles para la venta”. Los pasivos financieros se clasifican en
las siguientes categorias: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas™ y “otros
pasivos financieros”. La clasificacién depende del propésito para cl cual se adquirieron los activos o
contrataron los pasivos. La Administracién determina la clasificacion de sus activos y pasivos financieros a
la fecha de su reconocimiento inicial.

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011y al 1 de enero del 2011, la Compaiiia mantuvo activos financieros cn las
categorias de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compania solo mantuvo pasivos
financieros en la categoria de “otros pasivos financieros” cuyas caracteristicas se explican seguidamente:

obrar comerciales y Otras cuentas por cobrar: representados en el estado de
jera por las cuentas por cobrar comerciales clientes v otras cuentas por cobrar a

trial version




Optimized using

www.balesio.com

INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
Txpresado en dolares estadounidenses)

empizados. Son activos financieros no derivados que dan derecho a pagos fijos o determinables y que no
= un mercado activo. Se incluyen en el activo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a
12 meses contados desde la fecha del estado de situacion financiera.

Otros pasivos financieros: representados en el estado de situacion financiera por los préstamos con
: es financieras, cuentas por pagar (proveedores locales y del exterior, enlidades relacionadas y otras
is por pagar). Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses

2.4.2. Reconocimiento y medicion inicial ¥ posterior:
Reconocimiento

INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A. reconoce un activo o pasivo financiero en ¢l estado de situacién
financiera a la fecha de la negociacién y/o cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagar el
pasivo.

Medicion inicial

Los activos vy pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable mds cualquier costo
atribuible a la transaccion, que de ser significativo, es reconocido como parte del activo o pasivo; siempre
que el activo o pasivo financiero no es designado como de valor razonable a través de ganancias y pérdidas
v éste cs significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compatiia valoriza los mismos como
se describe a continuacion:

Medicion posterior

a) Cuentas por cobrar: Posterior a su reconocimiento inicial se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés efectivo. En especifico, INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A,,
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categoria:

(i)  Cuenlas por cobrar comerciales (a clientes): Estas cuentas corresponden a los montos
adeudados por clientes, por la intermediacién, mandato inmobiliario, mobiliario y comercial;
y, areas afines en ¢l curso normal de los negocios. Si se esperan cobrar en un afio 0 menos se
clasifican como activos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.
Debido a que la Compaiifa vende la mayor parte de sus productos a un plazo de hasta 30 dias
y en casos excepcionales hasta 60 dias, se comienza a realizar un andlisis de la aplicabilidad
de estimaciones de deterioro para cuentas a cobrar superiores a esta fecha.

Estas cuentas se registran a su valor nominal que es equivalente a su coslo amortizado.

(i)  Otras cuentas por cobrar: Representadas principalmente por cuentas por cobrar a empleados

aue corresponden a préstamos, los mismos que son otorgados al personal de la compania.
0s saldos se miden al costo amortizado aplicando ¢l método de interés efectivo, v
rralmente, tienen nna vigencia menor a un ano.
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b)  Otros pasivos financieros: Posterior a su reconocimicento inicial se miden al costo amortizado
aplicando el método de interés efectivo. En cspecifico, INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.,
presenta las siguientes cuentas dentro de esta categorfa:

Préstamos con entidades financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difiere de su valor razonable, pues estin contratados a las tasas vigentes en el mercado. No
existen costos de transacciones significativas incurridos al momento de su contratacion.
Posteriormente, se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas, Tos
intereses devengados que corresponden a préstamos y obligaciones utilizadas en el
financiamiento de sus operaciones se presentan en el estado de resultados integrales, bajo el
rubro de gastos financieros; mientras que los intereses pendientes de pago se presentan en el
estado de situacion financiera, bajo el rubro de Préstamos con instituciones financieras.

ii)  Cuentas por pagar a Compaiias relacionadas: Corresponden a obligaciones de pago
principalmente por deudas adquiridas, en el afo corriente que son exigibles por parte del
acreedor en el corto plazo. No devengan intereses y se registran a su valor nominal que es
equivalente a su costo amortizado.

ili)  Cuentas por pagar comerciales: Scn obligaciones de pago por bienes o servicios adquiridos de
proveedores locales v/o del exterior en el curso normal del negocio. Se reconocen a su valor
nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generan intereses y son pagaderas
hasta 30 dias en el caso de los proveedores locales, En caso de que los plazos de pago
pactados sean mayores a 12 meses, se presentan como pasivos no corricntes v generan
intereses, que se reconocen en el estado de resultados integrales bajo el rubro de Otros
ingresos (egresos) financieros.

2.4.3 Deterioro de activos financieros

INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A., establece una provision para pérdidas por deterioro de sus cuentas
por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compafiia no sera capaz de cobrar todos los importes
que se le adeudan de acuerdo con los términos originales de las cuentas a cobrar. La existencia de
dificultades financieras significativas por parie del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en
quicbra o reorganizacion financiera y la falta o mora en los pagos se consideran indicadores de que la
cuenta por cobrar se ha deteriorado.

2.4.4 Baja de activos y pasivos financieros

Un activo financiero se elimina cuando expiran los derechos a recibir los flujos de efective del activo o si
la Compaiiia transfiere el activo a un tercero sin retener sustancialmente los riesgos y beneficios del activo.
Un pasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compania especificadas en el contrato s¢ han
liquidado.
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2.5 Propiedad, Planta & Equipo

1aquinaria y equipos, vehiculos, muebles, repuestos y herramientas entre otros son registrados
storico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El
> incluye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisicién o construceién del activo. Los
olsos posteriores a la compra o adquisicidn sdélo son capitalizados cuando es probable que
0s economicos futuros asociados a la inversion fluyan hacia la Compania y los costos puedan ser
idos razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden principalmente a reparaciones
» mantenimiento y son registrados en resultades cuando son incurridos.

Los activos fijos representados principalmente por edificios, instalaciones, muebles y enscres, equipos de

La depreciacién del activo fijo es caleulada linealmente, basada en la vida 1til estimada de los bienes del
activo fijo. o de componentes significativos identificables que posean vidas tutiles diferenciadas, v no
considera valores residuales. Las estimaciones de vidas ttiles y valores residuales de los activos fijos
“vehiculos) son revisadas, y ajustadas si es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

La depreciacion de los activos fijos se registra con cargo a las operaciones del ano.

Las vidas utiles estimadas de los activos fijos son las siguientes:

Tipo de bienes Nimero de afios
Inmuebles 20
Muebles v equipos de oficina 10
Equipo de Computacién 3
Vehiculos 5
Otros activos 10

Las pérdidas v ganancias por la venta del activo fijo se calculan comparando los ingresos oblenidos con el
valor en libros y se incluyen en el estado de resultados integrales.

Cuando el valor en libros de un activo fijo excede a su monto recuperable, este es reducido
inmediatamente hasta su valor recuperable.

Los intereses y otros costos de endeudamiento se capitalizan siempre y cuando estén relacionados con la
construccion de activos calificables. Un activo calificable es aquel que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, periodo que la Administracion ha definido como mayor a un afio. Al 31de
diciembre del 2012 y del 2011 todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un
afio, por lo que no se han activado costos de endeudamiento.

2,6 Deterioro de activos no financieros (activos fijos)

stos a depreciacién se someten a prucbas de deterioro cuando se producen eventos o
jue indican que podrfa no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
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1o en el que el valor en libros del activo excede a su valor recuperable.  El valor
os corresponde al mayor entre ¢l monto neto que se obtendra de su venta o su
s de la evaluacién por deterioro, los activos se agrupan a los niveles mas pequenios
de efeetivo identificables (unidades generadoras de efectivo). Los saldos en libros
s se revisan a cada fecha de cicerre de los estados financieros para verificar posibles

nonto del valor en libros del activo exceda a su monto recuperable, la Compania registra
1oro en los resultados del ¢iercicio.

d bre del 2012 v del 2011 vy al 1 de enero del 2011, no se han reconocido pérdidas por
ro de activos no financieros, debido a que no se han observado indicios significativos de deterioro.

2.~ Impuesto a la Renta corriente y diferido

zasto por Impuesto a la Renta del ano comprende ¢l Impuesto a la Renta corriente.  El impuesto sc¢
ce en el estado de resultados integrales, exceplo cuando se lrata de partidas que se reconocen
ectamente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros resultados
egrales o directamente cn el patrimonio,

Q1r
int
Impuesto a la Renta corriente

El cargo por impuesto a la renta corriente se caleula mediante la tasa de impuesto aplicable a las utilidades
gravables v se carga a los resultados del ano en que se devenga con base en ¢l impuesto por pagar exigible.
Las normas tributarias vigentes establecen una tarifa de impuesto del 23% (2011: 24%) de las utilidades
gravables, la cual se reduce al 13% (2011: 14%) si las utilidades son reinvertidas por el contribuyente,

A partir del ejercicio fiscal 2010 entr6 en vigor la norma que exige el pago de un “anticipo minimo de
Impuesto a la Renta”, cuyo valor es calculado en funcion de las cifras reportadas el ano anterior sobre el
0.2% del patrimonio, 0.2% de los costos v gastos deducibles, 0.4% de los ingresos gravables y 0.4% de los
activos.

La referida norma estableci6 que en caso de que el Impuesto a la Renta causado sea menor que el monto
del anticipo minimo, este Gltimo se convertird en Impuesto a la Renta definitivo, a menos que el
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolucion, lo cual podria ser aplicable, de acuerdo
con la norma que rige la devolucion de este anticipo.

Ademas, es importante sefalar que de acuerdo con el Codigo Organico de la Produecion, Comercio ¢
Inversiones, se reduce progresivamente la tarifa del Impuesto a la Renta, iniciando en el 2011 con el 24%
hasta legar al 22% cn el 20143,

Impuesto a la Renta diferido
El impugsto a la renta diferido por el método del pasivo no se provisiona, sobre las diferencias temporales

as bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los
. Tl impuesto a la renta diferido se determing usando tasas tributarias que han sido
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wdas a la fecha del estado de situacidn financiera y que se espera serdn aplicables cuando el
a la renta diferido activo se realice o el impuesto a la renta pasivo se paguc.

impuestos a la renta diferidos activos v pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

Los impuestos diferidos activos que se generan de los derechos por amortizacion de las pérdidas
tributarias son reconocidos tinicamente cuando existe evidencia razonable de que estos se recuperaran cn
el tiempo.

El impuesto diferido estd caleculado considerando el decremento progresivo de las tasas impositivas,
mencionado anteriormente.

2.8 Beneficios a los empleados

Beneficios de corto plazo: Se registran en el rubro de provisiones del estado de situacién financiera v
corresponden principalmente a:

i) La participacién de los trabajadores en las utilidades: calculada en funcion al 15% de la utilidad
contable anual antes del Impuesto a la Renta, segin lo establecido por la legislacion ecuatoriana
vigente. De acuerdo a las NIIF se registra con cargo a resultados y se presenta como parte de los
gastos administrativos o gastos de ventas en funcion de la labor de la persona beneficiaria. De
acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno se¢ presenta en la cuenta de Resultados
perteneciente al Patrimonio.

i)  Vacaciones: se registra el gasto correspondiente a las vacaciones del personal sobre la base
devengada.

iii)  Déeimo tercer y décimo cuarto sueldos: se provisionan y pagan de acuerdo a la legislacién vigente
en el Ecuador.

Beneficios de largo plazo (Jubilacién Patronal, Desahucio):

Provisiones de jubilaciéon patronal y desahucio (no fondeados): la Compaiiia tiene un plan de
beneficio definido para jubilacién patronal, normado por las leyes laborales ccuatorianas. Adicionalmente,
de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminacién laboral por desahucio solicitado por el
empleador o trabajador, el empleador bonificara al trabajador con el veinticinco por ciento del equivalente
a la Gltima remuneracién mensual por cada uno de los afios de servicios prestados a la misma Compaiiia o
empleador, este beneficio se denomina desahucio.

stermina anualmente la provisién para jubilaciéon patronal con base en estudios actuariales
un profesional independiente ¥ se reconocen con cargoe a los gastos (resultados) del afio
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1

ficios seran pagados y que ticnen lérminos que se aproximan a los términos de las
1ones por pensiones hasta su vencimiento.

1d. edad, sexo, afios de servicio, remuneraciones, incrementos futuros de remuneraciones, tasa de
1, entre otras.

zanancias v pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados en la experiencia v cambios en los

supuestos actuariales se cargan a resultados en el periodo en el que surgen.

Los costos de los servicios pasados se reconocen inmedialamente en resultados del ano.

Al clerre del ano las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajando para la
Compaiiia.

2.9 Provisiones corrientes

En adicion a lo que se describe en los puntos 2.7 v 2.8, INMOBILIARTA NORTENA SAIN S.A. registra
provisiones cuando: (i) la Compaiia tiene una obligacion presente, ya sca legal o implicita, como resultado
de eventos pasados, (ii) es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacion v (iii) ¢l monto sc ha estimado de forma fiable. 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.

Los conceptos por los cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corresponden
principalmente a provisiones de beneficios sociales a tavor de sus empleados, entre otras. Ver Nota 17.

2.10 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos comprenden el valor razonable de 1o cobrado o por cobrar por la venta de sus productos en ¢l
curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de impuestos, devoluciones y descuentos
otorgados.

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios econémicos que fluyen
hacia la Compaiia puedan ser medidos con fiabilidad, v cuando la Compania realiza la entrega de sus
productos al comprador y en consccuencia, transfiere los ricsgos y beneficios inherentes a la propiedad de
esos bienes v no mantiene el derecho a disponer de ellos, ni a mantener un control sobre los mismos.
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L= (ompafia genera sus ingresos principalmente por la venta directa de intermediacion, mandato
iliario v comercial a sus clientes privados. Principalmente percibe ingresos por
e ventas de acuerdo al contrato firmado con la Operadora.

1
(VB

ESTIMACIONES Y CRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

n de estados financieros requiere que la Administracién realice cstimaciones y utilice
su s gue afectan los montos incluidos en estos estados financicros v sus notas relacionadas. Las
: aciones realizadas v supuestos ulilizados por la Compania se encuentran basadas en la experiencia
storica, cambios en la industria ¢ informacién suministrada por fuentes cxternas calificadas. Sin
bargo. los resultados finales podrian diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

i

Las estimaciones y politicas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
reflejar correctamente la situacion financiera y los resultados de la Compaiia y/o las que requicren un alto
rado de juicio por parte de la Administracion.

1

Je

Las principales estimaciones v aplicaciones del criterio profesional se encuentran relacionadas con los
siguientes conceptos:

. Provisiones por beneficios a empleados: las hipotesis empleadas en el cileulo actuarial de jubilacion
patronal y desahucio, para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por profesionales
independientes. (Nota 2.9).

. Impuesto a la renta diferido: La Compania no ha realizado la estimacion de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros y la base tributaria de los activos y
pasivos no se revertiran en el futuro.

TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF)
a) Base de la transicion a las NIIF
Aplicacion de NIIF, NITF 1

De acuerdo a la Resolucion No.08.G.DSC.010 cmitida por la Superintendencia de Companias en
noviembre del 2008, las compafifas como INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A., por ser una empresa
cuyos activos al cierre del 2007 no superaron los US$4 millones, deben preparar sus primeros estados
financieros bajo NIIF en el 2010, por lo cual los estados financieros de la Compaiiia por el ejercicio
terminado ¢l 31 de diciembre de 2011 son los primeros estados financieros cmitidos de acuerdo con
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF). Hasta el aio terminado en el 2010 la
Compafifa emiti6 sus estados financieros segiin Normas Feuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual
las cifras de los estados financieros del 2010 han sido reestructuradas para ser presentadas con los mismos

Optimized using
trial version
www.balesio.com




ST ARNRNNARRARRRARAARAAARAAARAAAAERAERBERNRS

=4 ¢ la Compatiia es el 1 de enero de 2011. La Compaifiia ha preparado su estado de
sozCion mnmanciera de apertura bajo NIIF a dicha fecha.

en la NIIF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado
obligatorias y no se han aplicado las exenciones optativas a la aplicacion retroactiva

Activos fijos: para efectos de la primera adopeion de NIIF, la Compaiifa determino el importe en libros
de sus acth 0s fl_]Ob en tunt:lon de ]as nuevas xtdis ttiles (,(,Unomlms pdld f::-.to:-. d(tl‘\ 0s, pueb identifico que

Jubilacion patronal y desahucio: como parte de la adopeién de NIIF, la Compafiia, con el soporte de
un actuario, procedié a cuantificar el saldo de sus provisiones por jubilacién patronal ¥ desahucio de
acuerdo con todas las pautas establecidas por la Norma Internacional de Contabilidad 19 (Seccidn 28). Es
importante indicar que cste ajuste surge porque la Compafiia no registraba el 100% del importe de las
reservas a las cuales tenian derecho sus empleados por estos beneficios de acuerdo a lo determinado por la
Norma de Beneficios a los Empleados.

3- ADMINISTRACION DE RIESGOS
En el curso normal de las operaciones comerciales, INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A. siguiendo la
directriz del manejo de los riesgos del negocio considera que estd expuesta a los riesgos operativos, asi
como reducciones en el precio de venta de los mismos en el mercado nacional, que podrian tener un

impacto en los resultados integrales v en el estado de situacion de la Companiia.

La Compaifiia también esta expuesta a los siguientes riesgos financieros:

. Riesgo de exposicién a los cambios en las tasas de interés y tipos de cambio, riesgo pais y riesgo
relacionado con los precios de los productos basicos;

° Riesgo de crédito, el riesgo de que una contraparte (clientes) pueda llegar a ser insolvente.

o Riesgo de liquidez, riesgo de que la Compafia no sea capaz de cumplir con las obligaciones
asociadas a los pasivos financieros.

) Riesgos de cardcter general.
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
1 DE DICIEMBRE DEL 2012

S=ort=s=co0 en dolarss estadounidenses)

[V}

5.1 Factores de riesgo operacional

stacion de servicios y de los productos es el principal objetivo de INMOBILIARTA

5.2 Factores de riesgo financiero

La politica de gestion de riesgo financiero de INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A. es coordinada a través
de directrices definidas por la Gerencia General y ajustada por las politicas adoptadas para hacer frente a
problemas especificos de los diferentes mercados en el Ecuador,

Las directrices establecen puntos de referencia dentro de los cuales se requiere que la Compania para
operar, cumpla con la exigencia de algunos parametros. En concreto, el uso de derivados se permite sélo
para gestionar la exposicion de los flujos de efectivo, partidas del estado de situacién financiera,
componentes del estado de resultados integrales para las fluctuaciones en las tasas de interés y los tipos de
cambio de divisas. Las transacciones especulativas no estdn permitidas por INMOBILIARIA NORTENA
SAIN S.A.

Las actividades de la Compania la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo el riesgo de moneda, riesgo de valor razonable de lasa de interés, riesgo de tasa de interés de
los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa general de
administracion de riesgos de la Compania se concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financieros y trata de minimizar potenciales efectos adversos en el desempeno financiero de la Compania.

(a) Riesgos de mercado

(i)  Riesgo de cambio
INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A. tiene una exposicioén limitada al riesgo cambiario debido a
que las compras y ventas realizadas por las operaciones en los distintos mercados destinatarios se
realizan exclusivamente en moneda local (délar de los Estados Unidos de América).
Desde el punto de vista financiero, la politica de la Compania requicre que todas las lineas de
crédito bancarias y las inversiones de los activos liquidos sean realizadas en la moneda local de la
Compafifa, excepto por necesidades especiales, que en caso de presentarse, deben ser aprobadas por
la Gerencia General.

(ii)  Riesgo de precio

Producto terminado

La Compafifa en Ecuador vende los siguientes productos y presta los servicios: intermediacion,
to inmobiliario, mobiliario y ccmercial, es decir, compra, venta, arrendamiento, anticresis,
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INMOSBIIIARIA NORTENA SAIN S.A.

LICATIVAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
-;BRE DEL 2012

promociona cualquier titulo; permuta, constitucién y cesiéon de gravdmencs y
1 funcion de la evolucién y proyeccién de los precios del mercado nacional.

de precio de venta

luctos relacionados a la compra, venta y en general adquirir a cualquier titulo biencs
struir casas y edificios para otorgarlos en arrendamicnto o venderlos,

n, mandato inmobiliario, mobiliario que comercializa INMOBILIARIA NORTENA
se emuentlan regulados por la oferta y demanda en ¢l mercado nacional. Como
ncia, los precios de los productes eventualmente le exponen a la Compafiia a la reduceion
enes de ganancia en el caso de que los precios de los productos terminados que son
a sus proveedores se incrementen como consecuencia de la variacion de los precios en el

- —"
1. __ an

dministracion de la Compafia monitorea estos riesgos periédicamente a través del analisis de
los margenes de rentabilidad generados por cada producto.

')

Ry D3

Riesgo de erédito

El riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, instrumentos financieros y depésitos en
t € instituciones financieras, asi como de la exposicién al erédito de los clientes distribuidores que
a los saldos pendientes de las cuentas por cobrar y a las transacciones comprometidas. Respecto de
e instituciones financieras, solo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo
_mependl(,lltLS determinen niveles de solvencia que garanticen estabilidad, dinamica y respaldo a las
inversiones de la empresa.

No se excedieron los limites de erédito durante 2l periodo de reporte y la Administracion no espera que la
Compania incurra en pérdida alguna por desempetio de estas contrapartes,

(c) Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez son los flujos de efectivo provenientes de sus actividades comerciales. Para
administrar la liquidez de corto plazo, la Compaiifa se basa cn los flujos de caja proyectados para un
periodo de doce meses.

La Compania histéricamente ha tenido excedente de efectivo, y el flujo existente lo ha administrado como
capital de trabajo que lo ha utilizado para pago de deudas de proveedores locales, incluyendo empresas
relacionadas.

El cuadro a continuacién analiza los pasivos financieros no derivados de la empresa remanentes a la fecha
del estado de situacién financicra hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son
los flujos de efectivo no descontados.
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ILIARIA NORTENA SAIN S.A.

F
]

BRE DEL 2012
Tsor=saco =n dolares estadounidenses)

Menos de
2l = g Soemare de 20312 14110
Cs=mtzs cor pagar comerciales v otras cuentas por pagar 43,332
“o==s=s por pagzar con entidades relacionadas -
==fzs por pazar comerciales v otras cuentas por pagar 4.829
_Zentas por pagar con entidades relacionadas 39,680

Los objetivos de la Compania al administrar ¢l capital son el salvaguardar la capacidad de la misma de

o empresa en marcha con el propésito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a
“iros grupos de interés v mantener una estructura de capital dptima para reducir ¢l costo del capital.

1te con la industria, la Compania monitorea su capital sobre la base del ratio de apalancamiento.
E 10 se caleula dividiendo el capital de trebajo neto sobre los ingresos de la Compaifa. El capital de
rzbajo se entiende como la diferencia entre los activos corrientes (cuentas por cobrar comerciales e
imventarios) v los pasivos a corto plazo (cuentas por pagar comerciales e impuestos por pagar).

Los ratios de apalancamiento al 31 de diciembre de 2012 y de 2011 fueron los signientes:

2012 2011
Preéstamios con instiluciones financieras 0 0
Cuentas por pagar con entidades relacionadas 0 39,680
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 43.332 4.829
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo 8,309 362,324
Deuda neta 51,641 406,842
Total Patrimonio 7,927,105 7.349,389
Capital total 2,000 2,000
Ratio de apalancamiento 1% 6%

5.3 Factores de riesgo de caracter general

La Compaiifa opera en la actividad econémica de intermediacion, mandato inmobiliario, mobiliario v

comercial a nivel nacional, que por su propia naturaleza, estd mas expuesta que otras aclividades a los

efectos negativos de los cambios en las condiciones ccondmicas. Sin embargo, las entidades relacionadas

que ayudan a apalancar la Compainia en el Ecuador operan en el mismo pais lo que les convierte en
i~ '3 efectos de la crisis mundial.
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTASEXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
- DICIEMBRE DEL 2012
io en dolares u:«‘_tadmmidenses)_

En secuencia, ala luz de los aspectos anteriores, la continuacion de la erisis econdmica. las situaciones
»os 2= loincertidumbre geopolitica o eventos ambientales podrian tener un efecto sobre la evolueion de

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Categorias de instrumentos financieros

Al 31 de diciembre de 2012 Al 31 de diciembre de 2011 Al 1 de enero de 20n
Corriente  No corrienle Corriente No corriente Corriente  Nocorrienie
Activos anancieros medidos al costo
Elect equivalentes de efectivo 8.300 o 362,324 i 204,308 =
Activos financieros medidos al costo
amortizado
Cuentas por cobrar comerciales 234,135 = 1,616 = -
( por cobrar relacionadas 352,000 - 250000 . - -
jiras cuentas por cobrar 550,980 - 491,645 = = =
1137115 - 742,261 - -
Total activos financieros 1,145,424 - 1,105,585 - 204,308 =
Pasivos financieros medidos al costo
amortizado
Cu por pagar comerciales v otras cuentas
Do 3332 - 1,829 : 115038 1.824.285
Cuentas por pagar a entidades relacionadas - = 44,689 = i
Total pasivos finuncieros 43.332 = 44.518 : 3.113.638  1.834.285

(1)  Corresponde a préstamos destinados a financiar capital de trabajo.

Valor razonable de instrumentos financieros

"™ s de cuentas por cobrar comerciales, otras cuentas por cobrar, cuentas por pagar
wtas por pagar a entidades relacionadas, efectivo v equivalente de efectivo se aproxima al
chido a la naturaleza de exigibilidad en el corto plazo de eslos instrumentos,
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INMIOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

31 DE DICIEMBRE DEL 2012

~olares =stadounidenses)

3 COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

stos v z=stos operacionales agrupados de acuerdo a su naturaleza son los siguientes:

Gaslos de Gastos
2012 Costo de Ventas Ventas Administrativos Total
4,613 4.614
110,314 110,314
1,306 1,306
S8 162,572 162,572
= - 278.805 278,805
2011
Costos de produccion v ventas (1) - - = i
nuneraciones v beneficios sociales 1.1209 4129
iad v promociones = =
rriendos f g
Encrgia v agua = i
Depreciaciones 2477 2477
Otros gastos 800,493 800,493
5 5 807,009 807,099

(1)  Se presenta neto de descuentos recibidos e incluyen los costos de los productos vendidos entre
otros costos incurridos en la prestacion de servicios.

8. OTROS INGRESOS, NETO

Cuentas 2012 2011
Otros (1) 104,141 145.181
Total 109,131 145.181

(1) Incluye el valor correspondicnte a otros ingresos no operacionales tales como intereses cobrados a
clientes, entre otros al 31 de diciembre del 2012 y 2011
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INMOSIIIARIA NORTENA SAIN S.A,
SSERPIICATIVAS ALOS ESTADOS FINANCIEROS
CIEMBRE DFEL 2012

—o===C0 = dilarss sstadounidenses)

g EFECTINVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

31 de diciembre 1 de enero
2012 2011 2011
Calza Chica - 50 204,308
Barcos 8,309 362,274 177,675
Total 8,309 362,324 381,983

10. CUENTAS POR COBRAR CLIENTES

Los saldos de documentos y cuentas por cobrar de los clientes al cierre de cada ano se detallan a

continuacion:

Saldo por cobrar

31 de diciembre

Al1 de enero del

2012 2011 2011
Clientes de ventas por Cobrar 234.135 1.616 28,828
Total Cuentas por Cobrar 294.155 1.610 28,828

(a) Alafecha de emisién de estos estados financieros se ha recuperado aproximadamente el 80% de las

cuentas por cobrar registradas al 31 de diciembre del 2012.

(1) El movimiento de la provision es el siguiente:

2012 2011
Saldos al 1 de enero - =
Provision del afio -1.037 -1.036
Utilizaciones = -
Saldos al 31 de diciembre -1.037 -1.036

11.  OTRAS CUENTAS POR COBRAR
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
Expresado en dolares estadounidenses)

Al 31 de diciembre 1 cle enero de
2012 201 2011
rras cuentas por cobrar
550.980 491.045 -
Tot 550.980 491.645 -

Estos saldos se presentan como parte del rubro Otras cuentas por cobrar corrientes del Estado de

situacion financiera, e incluyen anticipos a proveedores, otros anlicipos entregados, garantias, ele

12.  PROPIEDADES, PLANTA & EQUIPO

Para el afio 2012 las Propiedades, Planta y Equipo se mantienen agrupados de la siguiente mancra:

Al 31 de diciembre 1 de enero de
2012 2011 2011

Propiedad. Planta & Equipo
Maquinaria, equipo e instalaciones 19,694 23,373 4,109,538
LEquipo de computacion 3,680 = 23,373
Vehiculos 46.458 36,458 36,458
Subtotal Propiedad, Planta & Fquipo 59,852 50,831 1,100,360
Propiedad, Planta & Equipo.- Depreciaciones
Depreciaciones Propiedad, Planta & Equipo (59.286) (56,424) (184.505)
Total Depreciaciones PP&E (59,286) (56,424) (184,505)
Total Propiedad, Planta & Equipo 546 3,407 2,084,804

13.  SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPANIAS Y PARTES RELACIONADAS

nte es un resumen de las principales transacciones realizadas durante los anes 2oz v 2011 con
artes relacionadas. Se incluve bajo la denominacion de Companias relacionadas a las
1 accionistas comunes, comercialmente relacionadas, con  participacion  accionaria
a Compania:
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MOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

,

VOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

: DE DICIEMBRE DEL 2012
fsoresaco = dolares estadounidenses)
21 de diciembre
S ad Relacion Transaccion 2012 SOl
semt== por cebrar Relacionadas  Otras cuentas por cobrar 352.000 250.000
Cacmias por pagar Relacionadas Otras euentas por pagar O 39.689
Toe =ntzs de Partes Relacionadas 352.000 2809.689
11. IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO
a1 de diciembre
Impuesto a la Renta Corriente 2012 2011
CEVOS D s Corrientes
“red a fuvor de la empresa (IVA) 1.604 §]
Credit irio a favor de la empresa (1. Renta) 20.011 34.523
Re del periodo 13.335 17.200
Anticipo de Impuesto a la Renta 31.349 12.400
Totzl Impuesto a la Renta Corriente 75.280 65.213
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IARIA NORTENA SAIN S.A,

OS ESTADOS FINANCIEROS

41 de diciembre del

DL 2011
5 \U'SADO
23 = DONT E ANTES DE IMPUESTO A LA (68.649) 136.768
4 trabajadores con discapacidad (Art. 10 -
y 5 = 1].070
ILIDAD GRAVABLE / PERDIDA (68.649) 150.844
. IMPONIBLTE PARA EL IMPUERESTO A LA RENIA TARIFA 23% 24%

2:4%. 24% (Art. 37 LRTL: Arts. 47 v 51 RALRTID

WESTO A LA RENTA CAUSADO

0203

CALCULO DEL IMPUTSTO A LA RENTA A PAGAR / SALDO A

VOR DEL CONTRIBUYENT'E

IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO

noss Anticipo Determinado Corvespondiente al Ejercicio Fiscal 48,0640 =8.072
1 t [ )
Szldo del Anticipo Pendiente de Pago 17.200 15.072

Ret iones en la fuente que le realizaron en el ejercicio fiscal 14.:346 17.290
redito Tributario de Afos Anteriores 2.0 34.523

IMPUESTO A LA RENTA A PAGAR - =

SALDO A FAVOR DEL CONTRIBUYENTE 250157 20,011
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DI_CIE_\IBR_E DEL 2012

Txpresado en dolares estadounidenses)

Conciliacion tributaria - contable del Anticipo del
Impuesto a la Renta corriente

detalla la determinacion del Anticipo de Impuesto a la Renta corriente sobre los afios

1inados al 31 de diciembre del 2012 ¥ 2011:

2,012 2.011
it d d (68.649) 136.768 (1)
Mas Stos o (2) 14.076
T 0 14.076
Baset (68.649) 150.844
Tasz 23% 24%

0 36.203
Anticipo de impuesto a la renta 46.648 48.639

(1) Resultado seglin Normas Ecualorianas de Contabilidad.,

(2)  Estd compuesto bisicamente por los carges de gastos no deducibles a los resultados del afio, el
cargo no deducible de la jubilacion patronal v varios gastos menores.

Situacidn fiseal

El 24 de noviembre de 2011 en el Registro Oficial 583 se publicd La Ley de Fomento Ambiental v
Optimizacion de los ingresos del Estado.

Entre algunos de los temas se incluyen: para efectos del impuesto a la renta se deduciran los gastos
relacionados con la adquisicién, uso o propiedad de vchiculos utilizados cn el ejercicio de la actividad
econdmica siempre v cuando el avalio comercial de dichos vehiculos no superen los USSm.35; los
vehiculos hibridos o eléctricos mayores a USSm.g5 gravaran 12% de IVA ¢ ICE; se delerming una nucva
base imponible de ICE para cigarrillos y bebidas alcohdlicas; se crean los impuestos a la contaminacion
vehicular v el impuesto redimible a las botellas plasticas no relornables de USS0.02 por botella envasada y
se incrementa el impuesto a la salida de divisas ISD del 2% al 5%, con excepcién de la remesa de
dividendos a empresas domiciliadas en el exlerior, que no estén en paraisos fiscales.

IMPUESTO A LA RENTA DIFERIDO

La variacion de las diferencias temporales entre las bases tributarias v NTIF generd Pasivos por impuestos
diferidos que se registraron, va que es probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los
3 3~ -~y |as diferencias temporales. La companiia ha realizado el cédleulo del Impuesto a la renta

.‘T;DF 10 2012,
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
(Expresado en délares estadounidenses)

2012 2011
Impuesto Diferido
Activos por impuestos diferidos 10,037 173,530
Al 31 de diciembre 10,037 173,530

15. ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA

2012 2011
Activos no Corrientes mantenidos para la Venta
Activos no corrientes 5,571,503 4,902,923
Total Activos no Corrientes 5,571,503 4,902,023

16. OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

A continuacién detallamos los Otros Activos 10 Corrientes que corresponden a Otras Inversiones a largo

plazo. asi:

2012 2011
Concepto
Otros Activos 1,181,817 1,181,817
Total Otros Activos no Corrientes 1,181,817 1,181,817

17. PROVISIONES

Composiciéon vy movimiento:
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOSTINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
Expresado en ddlares estadounidenses)

Pagos,
utilizaciones v
Otros
Afio 2012 Saldo inicial Incrementos movimientos Saldo final
Pasivos corrientes:
mpuestos por Pagar (1) 36.922 0 (24.760) 12162
Benefic S 2 116 7643 [¢] 879
37.038 763 (24.760) 13.041
Pasivos no corrientes:
n Pats 64 0 (31) 33
nef I mpleados 0 167 o 167
61 167 (31) 201
Paguos,
ulilizaciones
Voobros
ANo2o11 Saldo inicial Incremoenlos movimientos Saldo final
Pasivos corrientes
Im puestos por pagar (1) 0 36.922 0 36.922
Be sociales(2) 295 0 (179) 116
: Cisiones (3) 0 430 o 130
295 37 352 {(179) 37.468
Pasivos nocorrientes
bilacion patronal o 64 o : B
O 64 0 04

(1) Monto correspondiente a pagos por Retenciones en la Fuente, Impuesto a la Renta y del Tmpuesto al
Valor Agregado.

(2)  Incluye provisiones de décimo tercero, décimo cuarto sueldos, bonos del personal, aporte patronal y
personal al IESS, préstamos por pagar al IESS, salario digno, vacaciones y fondos de reserva.

(3)  Incluye provisiones para cubrir obligaciones presentes como resultados de sucesos pasados, ante la
posibilidad de que la empresa, a futuro, tenga que desprenderse de recursos. ele,
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INMOBILIARIA NORTENA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

Cupreszdo en dolares estadounidenses)

CLUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

31 de diciembre del Al 1 de enero del
2012 2011 2011
Provesdores locales 43,332 4,829 3,929
S=ido &l 31 de diciembre 43,332 4,829 3,929

CAPITAL SOCIAL

31 de diciembre del
2012 2011

apital Social 2.000 2.000

Szldo al 31 de diciembre 2,000 2.000

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

= acuerdo con la legislacion vigente, la Compania debe apropiar por lo menos ¢l 10% de la utilidad neta
] a una reserva legal hasta que el saldo de dicha rescrva alcance el 50% del capital suscrito. La
lzgal no estd disponible para distribucién de dividendos, pero puede ser capitalizada o utilizada

para absorber pérdidas.

Otras Reservas

Reservas Facultativa v Estatutaria

Se forma en cumplimiento del estatuto o por decision voluntaria de los socios o accionistas.
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31 de diciembre del

2012 2011

e =z ias 10.752 19.752
r=s Recervas 7.545.066 7.808.254

Reserva Farsliativa v Estatutaria 254.123 0
Saido 3l 31 de diciembre 7.818.941 7.828.006

encuentra a disposicion de los accionistas v puede ser capitalizada, distribuir
ara el pago de reliquidacion de impuestos y corregir ajustes por errores

0s - Ajustes provenientes de la Adopcién por primera vez de las “NITF”

‘nt

rovenientes de la adopcién por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién
a '\UF que se registraron en el patrimonio en el afio 2011 en la cuenta Resultados acumulados,

F dos Acumulados provenientes de la adopeién por primera vez de las “NIIF”, que
un saldo acreedor, solo podra ser capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas
v capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del Gltimo
conomico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en ¢l caso de
dL la Compaiiia. En el caso de registrar un saldo deudor, éste podra ser absorbido por los
acumulados v por los del ltimo ejercicio econémico concluido, si los hubiere.

31 de diciembre del

2012 2011
== no distribuidas ejercicios anteriores 99,010 0
R dos acumulados NTIF 1,556 1,550
R de Capital 9,064 0
i0 al 31 de diciembre 109,630 1,556

EVENTOS POSTERIORES

Entre el 31 de diciembre del 2012 y la fecha de emision de estos estados financieros no se produjeron eventos
que, en opinién de la Administracion de la Compania, pudieran tener un efecto significativo sobre los estados
financieros o que requieran revelacion.
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