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INMOBILIARIA NORTEÑA SAIN S.A.

AS EXPLICATIVASA LOS ESTADOS FINANCIEROS
DICIEMBRE DEL 2012

dólares estadounidenses)

    

INFORMACION GENERAL

  

  

 

  

 

  

La C constituyó en la República del Ecuador el 03 de enero de 1979 bajo el nombre de
TA NORTEÑASAINS.A.

INMOBILIARIA NORTEÑASAINS.A.se dedica principalmente a comprar, vender y en general a adquirir
sier título bienes inmuebles; construir casas y edificios para otorgarlos en arrendamiento o

dministrar bienes inmuebles, arrendar departamentos amoblados o sin amoblar, para cumplir
eto social podrá también la compañíaser fundadora de nuevas compañías o asociarse con existentes
eneral toda clase de actos comerciales e industriales permitidos por la ley. Además podrá realizar
ase de actos ycontratos civiles o mercantiles permitidos por las leyes ecuatorianas, relacionadas con

social.

 

 

nicilio principal de la compañía es la ciudad de Quito, pudiendoabrir agencias y / o sucursales en
¡er parte del país o del exterior.

Aprobación de estados financieros-

  s estados financieros al 31 de diciembre del 2012 han sido emitidos con dicha fecha y posteriormente
n puestos a consideraciónde la Junta General de Accionistas para su aprobación definitiva.

 

RESUMENDE LAS PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

A continuaciónse describenlas principales políticas contables adoptadas en la preparación de estos estados
financieros. Tal comolo requiere la NIIFen la NIF1, estas políticas han sido diseñadas en funcióna las NUF
vigentes al 31 de diciembre de 2012 yaplicadas de manera uniforme a todos los años que se presentan en
estos estados financieros,

Bases de preparación de estados financieros

Los presentes estados financieros de INMOBILIARIA NORTEÑA SAIN S.A., constituyen dos

financieros paralelos preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera
(NIF) emitidas por el JASB (International Accounting Standard Board) que han sido adoptadas en
Ecuadoryrepresentan la adopción integral, explícita y sin reservas de las referidas normas internacionales
y aplicadas de manera uniformea losejercicios 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 adopción de las NIIFy las exenciones adoptadas
parala tran: n a las NITFsedetallan en la Nota 4. Adicionalmente, los estados financierosal 1 de enero
y 31 dediciembre del 2010 hansidoreestructurados para poderpresentarse en forma comparativa con los

del 2011.

  

Los estados financierosse han preparadobajo el ertterio de costo histórico La prieparación delos estados

forme a las NIF requiere el uso de estimaciones contables. También exige a la

queejerza su juicio en el proceso de aplicación delas políticas contables de la Compañía.
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:MOBILIARIA NORTEÑASAINS.A.

 

AS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
pe DICIEMBRE DEL2012

en dólares estadounidenses)  
se revelan las áreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las áreas donde
yestimaciones son significativos para la elaboración de los estados financieros. Debido a la
inherente a este proceso contable, los resultados reales pueden diferir de los montos

or la Administración.

  
    

 

Transacciones en monedaextranjera

a Mo

 

  

eda funcional y moneda de presentación

partidas en los estados financieros de la Compañía se expresan en la moneda del ambiente
económico primario donde opera la entidad (moneda funcional). Los estados financieros se
expresanen dólares estadounidenses, que es la moneda funcionaly la moneda de presentaciónde la
Compañía. A menos que se indique lo contrario, las cifras incluidas en los estados financieros
adjuntos están expresadas en dólares estadounidenses.

b) Transacciones y 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 y pérdidas por diferencias en cambio que resulten del pago detales
transacciones, se reconocen en el estado de resultados, excepto cuando son diferidos en el
patrimonio en transaccionesquecalifican como coberturasdeflujos deefectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo

 

Incluye el efectivo disponible, depósitos a la vista en bancos, otras inversiones con vencimientos original:
de tres meses o menos ysobregiros bancarios.

Activos y pasivos financieros

2.4.1. Clasificación

La Compañía clasifica sus activos financieros en las siguientes categorías: “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 financierosseclasifican en
las siguientes categorías: “pasivos financieros a valor razonable a través de ganancias y pérdidas” y “otros
pasivos financieros”. La clasificación depende del propósito para cl cual se adquirieron los activos o
contrataronlos pasivos, La Administración determinala clasificación de sus activos y pasivos financieros a
la fecha de su reconocimientoinicial.

 

  

 

Al 31 de diciembre del 2012 y 2011 yal 1 de enero del 2011, la Compañía mantuvo activos financieros enlas
categorías de “préstamos y cuentas por cobrar”. De igual forma, la Compañía solo mantuvo pasivos

financieros en la categoría de “otros pasivosfinancieros” cuyascaracterísticas se explican seguidamente

obrar comerciales y Otras cuentas por cobrar: representados en el estado de

era por las cuentas por cobrar comerciales clientes y otras cuentas por cobrar a
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INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL2012

p dólares estadounidenses)  

Dm n activos financieros no derivados que dan derecho a pagosfijos o determinables y que no
mercado activo. Se incluyenenel activo corriente, excepto por los de vencimiento mayora

tados desdela fecha del estado de situación financiera.

 

5

 

Otros pasivos financieros: representados en el estadode situación financiera por los préstamos con
financieras, cuentas por pagar (proveedores locales y del exterior, entidades relacionadasyotras

s por pagar). Se incluyen en el pasivo corriente, excepto por los de vencimiento mayor a 12 meses
ados a partir de la fecha del estado de situación financiera.   

2.4.2. Reconocimiento y medicióninicial y posterior:

Reconocimiento

INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A. reconoce unactivo o pasivo financiero en el estado de situación
financiera ala fecha de la negociación y/o cuando se compromete a comprar o vender el activo o pagarel
pasivo.

 

Medicióninicial

Los activos y pasivos financieros son medidos inicialmente a su valor razonable más cualquier costo
atribuible a la transacción, que de sersignificativo, 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
yéste es significativo. Con posterioridad al reconocimiento inicial la Compañía valoriza los mismos como
se describe a continuación:

Medición posterior

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

(1) Cuentas por cobrar comerciales (a clientes): Estas cuentas corresponden a los montos

adeudadosporclientes, porla intermediación, mandato inmobiliario, mobiliario y comercial;
y, áreas afines en cl curso normal de los negocios. Si se esperan cobrar en un año o menosse
clasifican comoactivos corrientes, de lo contrario se presentan como activos no corrientes.

Debido a que la Compañía vende la mayorparte de sus productosa un plazo de hasta 30 días
y en casos excepcionales hasta 60 días, se comienza a realizar un análisis de la aplicabilidad

de estimaciones de deterioro para cuentas a cobrar superiores a esta fecha.

 

Estas cuentasse registran a su valor nominal que es equivalente a su costo amortizado.

(ii) Otras cuentas por cobrar: Representadas principalmente por cuentas porcobrar a empleados

«ue corresponden a préstamos, los mismos que son otorgados al personal de la compañía.

sos saldos se miden al costo amortizado aplicando el método de interés efectivo, y
»almente, tienen ma vigencia menor a un año,

 

Optimized using
trial version

www.balesio.com

 



¿
d
r
a

A
A
A
A
A
A
A
L
1
A
4
4
1
1
1
1
1
1
4
1
1
A
4
A
A
4
A
J
A
A
A
A
A
A
A
R
R
A
A

INMOBILIARIA NORTEÑA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

do en dólares estadounidenses)

 

 

Bb) Otrospasivosfinancieros: Posterior a su reconocimiento inicial se midenal costo amortizado
aplicando el método de interés efectivo. En específico, INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A.,

presenta las siguientes cuentas dentro deesta categoría:

iD Préstamos con entidades financieras: Se registran inicialmente a su valor nominal que no
difiere de su valor razonable, pues están contratadosa las tasas vigentes en el mercado. No
existen costos de transaccionessignificativas incurridos al momento de su contratación,
Posteriormente, se miden al costo amortizado utilizando las tasas de interés pactadas. Los

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
estadodesituaciónfinanciera, bajo el rubro de Préstamos coninstituciones financieras.

li) Cuentas por pagar a Compañías relacionadas: Corresponden a obligaciones de pago
principalmente por deudas adquiridas, en el año 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.

  

tii) Cuentas por pagar comerciales: Scn obligaciones de pago porbieneso servicios adquiridos de
proveedoreslocales y/o del exterior en el curso normal del negocio. Se reconocen a suvalor
nominal que es equivalente a su costo amortizado pues no generanintereses y son pagaderas
hasta 30 días 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 corrientes y generan
intereses, que se reconocen en el estado de resultados integrales bajo el rubro de Otros

ingresos (egresos) financieros.

  

 

4.3 Deterioro de activos financieros

INMOBILIARIA NORTEÑASAINS.A., establece una provisión para pérdidas por deterioro de sus cuentas
por cobrar cuando existe evidencia objetiva de que la Compañía no será 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 parze del deudor, la probabilidad de que el deudor entre en
quicbra o reorganización financiera yla 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

Unactivo financiero se elimina cuando expiran los derechosa recibir los flujos de efectivo del activo o si
la Compañíatransfiere el activo a un tercerosin retener sustancialmentelos riesgos y beneficios del activo.
Unpasivo es eliminado cuando las obligaciones de la Compañía especificadas en el contrato se han
liquidado.
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INMOBILIARIA NORTEÑA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

dólares estadounidenses)

  

Propiedad, Planta £ Equipo

    
  
  

 

  

  representados principalmente por edificios, instalaciones, muebles y enseres, equipos de
o, maquinaria y equipos, vehículos, muebles, repuestos y herramientas entre otros son registrados

órico, menos depreciaciones acumuladas y pérdidas por deterioro, en caso de producirse. El
luye los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o construcción del activo. Los
os posteriores a la compra o adquisición sólo son capitalizados cuando es probable que

os económicos futuros asociadosa la inversión fluyan hacia la Compañía ylos costos puedan ser
razonablemente. Los otros desembolsos posteriores corresponden principalmente a reparaciones

tenimiento y son registrados en resultados cuandoson incurridos.

 

depreciación del activo fijo es calculada linealmente, basada en la vida útil estimada de los bienes del

fijo, o de componentes significativos identificables que posean vidas útiles diferenciadas, y no
idera valores residuales. Las estimaciones de vidas útiles y valores residuales de los activos fijos
ículos) son revisadas, y ajustadassi es necesario, a cada fecha de cierre de los estados financieros.

 

 

La depreciación delos activosfijos se registra con cargo a las operacionesdel año.

Las vidas útiles estimadas de los activos fijos sonlas siguientes:

  0 de bienes Númerod

Inmuebles 20
Muebles y equiposde oficina 10

Equipo de Computación 3

Vehículos 5

Otrosactivos 10

Las pérdidas y ganancias porla venta del activo fijo se calculan comparando los ingresos obtenidos con el
valorenlibros y se incluyenenel estado de resultadosintegrales.

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 cuandoestén relacionados conla
construcción de activos calificables. Un activo calificable es aquel que requiere de un tiempo prolongado
para que esté listo para su uso, período que la Administración ha definido como mayor a un año. Al g1 de
diciembre del 2012 y del 2011 todos los proyectos de la empresa se han liquidado en plazos inferiores a un
año, por lo que no se hanactivado costos de endeudamiento.

2.6 Deterioro de activos no financieros(activosfijos)

xtos a depreciación se someten a pruebas de deterioro cuando se producen eventos o

jue indican que podría no recuperarse su valor en libros. Las pérdidas por deterioro
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] que el valor enlibros del activo excede a su valor recuperable. El valor
s corresponde al mayor entre el monto neto que se obtendrá de su venta o su
+la evaluación pordeterioro,los activos se agrupan a los niveles más pequeños

le efectivo identificables (unidades generadoras de efectivo). Los saldos en libros
se revisan a cada fecha de cierre de los estados financierospara verificar posibles

     

nto del valor en libros del activo exceda a su montorecuperable, la Compañíaregistra
ioroenlos resultadosdel ejercicio.   

  
del 2012 del 2011 y al 1 de enero del 2011, no se han reconocido pérdidas por

activos no financieros, debido a que nose han observadoindicios significativos de deterioro.  

 

Impuesto a la Renta corriente y diferido

  " Impuesto a la Renta del año comprende cl Impuesto a la Renta corriente. El impuesto se
e en el estado de resultados integrales, excepto cuando se trata de partidas que se reconocen

amente en el patrimonio. En este caso el impuesto también se reconoce en otros resultados
integrales o directamente enel patrimonio,
   

  

Impuesto a la Renta corriente

El cargo por impuestoa la renta corriente se calcula mediantela tasa de impuesto aplicable a las utilidades
les y se carga ale sultados del año en que se devengacon base en el impuesto por pagarexigible

Las normastributarias vigentes establecen una tarifa de impuesto del 23% 4%) delas utilidades
avables,la cual se reduceal 13% (2011: 14%)si las utilidades son reinvertidas porel contribuyente.

    
   

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

 

Lareferida normaestableció que en caso de que el Impuesto a la Renta causado sea menor que el monto
del anticipo mínimo, este último se convertirá en Impuesto a la Renta definitivo, a menos queel
contribuyente solicite al Servicio de Rentas Internas su devolución,lo cual podría seraplicable, de acuerdo
con la normaquerige la devoluciónde esteanticipo.

 

Además, es importante señalar que de acuerdo con el Código Orgánico de la Producción, Comercio e
Inversiones, se reduce progresivamente la tarifa del Impuesto a la Renta, iniciando en el 2011 con el 24%
hastallegar al 22% en el 2013.

Impuesto a la Renta diferido

El impuesto ala renta diferido por el métododel pasivo no se provisiona, sobrelasdiferencias temporales

as bases tributarias de activos y pasivos y sus respectivos valores mostrados en los

. El impuesto a la renta diferido s deteumina usandotasas tributarias que han sido   
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INMOBILIARIA NORTEÑA SAINS.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012

r en dólares estadounidenses)  

das a la fecha del estado de situación financiera y que se espera serán aplicables cuando el
la renta diferido activo se realice o el impuesto ala renta pasivo se pague.  

  

 

  

lestos a la renta diferidos activos sólo se reconocen en la medida que sea probable que se
zcanbeneficios tributarios futuros contra los que se puedan usar las diferencias temporales.

s de impuestosa la renta diferidos activos y pasivos se compensan cuando existe el derecho legal
le de compensar impuestos activos corrientes con impuestos pasivos corrientes y cuando los
stos a la renta diferidos activos y pasivos se relacionen con la misma autoridad tributaria.

  

Los impuestos diferidos activos que se generan de los derechos por amortización de las pérdidas
tributarias son reconocidos únicamente cuando existe evidencia razonable de que estos se recuperarán en
el tiempo.

El impuesto diferido está calculado 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 situación financiera y
correspondenprincipalmentea:

1) La participación de los trabajadores en las utilidades: calculada en función al 15% dela utilidad
contable anual antes del Impuesto a la Renta, segúnlo establecido por la legislación ecuatoriana
vigente, De acuerdo a las NIIF se registra con cargoa resultados y se presenta como parte de los
gastos administrativos o gastos de ventas en función 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.

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

 

tii) Décimotercer y décimo cuarto sueldos: se provisionan y pagan de acuerdoala legislación vigente
enel Ecuador.

Beneficios de largo plazo (Jubilación Patronal, Desahucio):

Provisiones de jubilación patronal y desahucio (no fondeados): la Compañía tiene un plan de

beneficio definido para jubilación patronal, normadoporlas leyes laborales ecuatorianas. Adicionalmente,

de acuerdo a las leyes vigentes, en los casos de terminación laboral por desahucio solicitado por el

empleador o trabajador, el empleador bonificará al trabajador conel veinticinco porciento del equivalente

ala última remuneración mensual por cada uno de los años deservicios prestados a la misma Compañía o

empleador, este beneficio se denomina desahucio.

 
 

stermina anualmentela provisión para jubilación patronal con base en estudios actuariales

un profesional independiente y se reconocen con cargo a los gastos (resultados) del año
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INMOBILIARIA NORTEÑA SAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DE DICIEMBRE DEL2012

Ó )

 

  

 

   

   

 

   

1res estadounidens  

étodo de Costeo de Crédito Unitario Proyectado y representa el valor presente de las
a la fecha del estado de situación financiera, el cual es obtenido descontando los flujos de

ivo a una tasa de 7.0% (2011: 6.5%) anual equivalente a la tasa promedio de los bonos de

licada por el Banco Central del Ecuador que están denominados cn la misma moneda cnla
serán pagados y que tienen términos que se aproximan a los términos de las

or pensiones hasta su vencimiento.

    

sis actuariales incluyen variables como son, en adición a la tasa de descuento: tasa de

edad, sexo, años de servicio, remuneraciones, incrementos futuros de remuneraciones,tasa de
re otras,

   

nancias y pérdidas actuariales que surgen de los ajustes basados enla experiencia y cambios en los
stos actuariales se cargan a resultados en el período enel que surgen.

 

s costos de los servicios pasados se reconocen inmediatamente enresultados del año. 

Al cierre del año las provisiones cubren a todos los trabajadores que se encontraban trabajando para la
Compañía.

2.9 Provisiones corrientes

   En adición a lo que se describe en los puntos 2.7 y 2.8, INMOBILIARIA NORT
provisiones cuando: (i) la Compañíatiene una obligación presente,
de eventos pasados, (ii) es probable que vay

¡A SAIN S.A. registra
a sca legal o implícita, como resultado

a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la
obligacióny(iii) el montose ha estimado de formafiable. Los montos reconocidos comoprovisión sonla
mejor estimación de la Administración, a la fecha de cierre de los estados financieros, de los desembolsos
necesarios para liquidar la obligación.

  

 

     

 

ponden
iones debeneficios sociales a favor de sus empleados,entre otras. Ver Nota17.

 

Los conceptos por los cuales se constituyen provisiones con cargo a resultados corr
principalmente a prov  

2.10 Reconocimiento de ingresos

 

Los ingresos comprendenel valor razonable de lo cobrado o por cobrar porla venta des
curso normal de sus operaciones. Los ingresos se muestran netos de impuestos, devoluciones ydi

otorgados.

productos en el
uentos

 

Los ingresos son reconocidos en la medida en que es probable que los beneficios económicos que fluyen
hacia la Compañía puedan ser medidos con fiabilidad, y cuando la Compañía realiza la entrega de sus
productos al compradory en consecuencia, transfiere los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de

esos bienes y no mantiene el derecho a disponer de ellos, nia mantener uncontrol sobre los mismos.
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INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

DEL 2012
estadounidenses)

 

  

   
sus ingresos principalmente por la venta directa de intermediación, mandato

biliario y comercial a sus chentes privados. Principalmente percibe ingresos por
itas de acuerdoal contrato firmado con la Operadora.

ESTIMACIONESYCRITERIOS CONTABLES SIGNIFICATIVOS

 

   
  

de estados financieros requiere que la Administración realice estimaciones y utilice
que afectan los montos incluidos en estos estados financieros y sus notas relacionadas. Las
s realizadas y supuestosutilizados por la Compañía se encuentran basadas enla experiencia

cambios en la industria e información suministrada por fuentes externas calificadas. Sin
os resultados finales podrían diferir de las estimaciones bajo ciertas condiciones.

  stimaciones y políticas contables significativas son definidas como aquellas que son importantes para
ejar correctamentela situaciónfinancieray los resultados de la Compañía y/o las que requicren un alto
dode juicio por parte de la Administración.

 

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

. Provisiones porbeneficios a empleados: las hipótesis empleadas enel cálculo actuarial de jubilación
patronal y desahucio, para lo cual utiliza estudios actuariales practicados por profesionales
independientes. (Nota 2.9).

. Impuesto la renta diferido: La Compañía no ha realizado la estimación de sus impuestos diferidos
considerando que todas las diferencias entre el valor en libros yla base tributaria de los activosy
pasivos no se revertirán en el futuro.

TRANSICION A NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA(NIE)

a) Basede la transición a las NITF

Aplicación de NIF, NIF 1

De acuerdo a la Resolución No.0o8.G DSC.o10 emitida por la Superintendencia de Compañías en

noviembre del 2008, las compañías como INMOBILIARIA NORTEÑA 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, porlo cual los estados financieros de la Compañía porel ejercicio

terminado el 31 de diciembre de 2011 son los primeros estados financieros emitidos de acuerdo con

Normas Internacionales de Información Financiera (NIF). Hasta el año terminado en el 2010 la

Compañía emitió sus estados financieros según Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC), por lo cual

las cifras de los estados financieros del 2010 hansido reestructuradas paraser presentadas con los mismos

criterios y principios del 2011.
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¿RIA NORTEÑASAIN S.A.

LICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
TEMBRE DEL2012

dounidenses)

 

la Compañía es el 1 de enero de 2011 La Compañía ha preparado su estado de
ertura bajo NIFa dicha fecha.

 

   la NITTF 1, para elaborar los estados financieros antes mencionados, se han aplicado
s obligatorias y no se hanaplicado las exenciones optativas a la aplicación retroactiva

b) Exencionesa la aplicación retroactivautilizadas por la Compañía

 

opcionales no hansidoutilizadas por la Compañía por no seraplicables.

para efectos de la primera adopción de NIIF, la Compañía determinó el importe en libros
os en funcióndelas nuevasvidas útiles económicas paraestos activos, pues identificó que

en libros según NEC difería en forma importante de su valor en libros según NIFa la fecha de
ón debido al uso de tasas tributarias para la aplicación de la estimaciónde la depreciación.

  
  

 

  

 

Jubilación patronal y desahucio: como parte de la adopción de NITF, la Compañía, con el soporte de
ctuario, procedió a cuantificar el saldo de sus provisiones por jubilación patronal y desahucio de

o con todaslas pautas establecidas por la Norma Internacional de Contabilidad 19 (Sección 28). Es
importante indicar que este ajuste surge porque la Compañía noregistraba el 100% del importe de las
reservasa las cuales tenían derecho sus empleados por estos beneficios de acuerdo a lo determinadopor la
Normade Beneficios a los Empleados.

  

ADMINISTRACIONDE RIESGOS

Enel curso normal de las operaciones comerciales, INMOBILIARIA NORTEÑA SAIN S.A.siguiendo la
directriz del manejo de los riesgos del negocio considera que está expuesta a los riesgos operativos, así
como reducciones en el precio de venta de los mismos en el mercado nacional, que podrían tener un
impacto enlos resultados integrales y en el estado de situación de la Compañía.

La Compañía también está expuesta a los siguientes riesgos financieros.

 

   

 

. Riesgo de exposición a los cambios en las tasas de interés y tipos de cambio, riesgo país y riesgo
relacionado conlos precios de los productos básicos;

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

. Riesgo de liquidez, riesgo de que la Compañía no sea capaz de cumplir con las obligaciones
asociadasa los pasivos financieros.

. Riesgosde carácter general.
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INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A.

MOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DE DICIEMBRE DEL 2012

stadounidenses)

 

  

3-1 Factores de riesgo operacional

  

Factoresde riesgo financiero

 

política de gestión de riesgo financiero de INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A.es coordinadaatravés
de directrices definidas porla Gerencia General y ajustada por las políticas adoptadas para hacerfrente a
problemasespecíficos de los diferentes mercados en el Ecuador.

  

Las directrices establecen puntos de referencia dentro de los cuales se requiere que la Compañía para
operar, cumpla conla exigencia de algunos parámetros. En concreto, el uso de derivados se permite sólo
para gestionar la exposición de los flujos de efectivo, partidas del estado de situación financiera,
componentesdel estado de resultados integrales paralas fluctuaciones en las tasas de interés ylos tiposde
cambio de divisas. Las transacciones especulativas no están permitidas por INMOBILIARIA NORTEÑA
SAIN S.A.

Las actividades de la Compañía la exponen a una variedad de riesgos financieros: riesgos de mercado
(incluyendo el riesgo de moneda,riesgo de valor razonable de tasade 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
administraciónde riesgos de la Compañíase concentra principalmente en lo impredecible de los mercados
financierosytrata de minimizarpotenciales efectos adversos cn el desempeñofinanciero de la Compañía.

  
  

  

(a) Riesgos de mercado

(1) Riesgo de cambio

INMOBILIARIA NORTEÑASAINS.A. tiene una exposición limitada al riesgo cambiario debido a
que las compras y ventas realizadas por las operaciones enlos distintos mercados destinatarios se
realizan exclusivamente en monedalocal (dólar de los Estados Unidos de América).

Desde el punto de vista financiero, la política de la Compañía requiere que todas las líneas de
crédito bancarias y las inversiones de los activos líquidos seanrealizadas en la moneda local de la
Compañía, excepto por necesidades especiales, que en caso de presentarse, deben ser aprobadas por
la Gerencia General,

(ii) Riesgo de precio

Producto terminado

La Compañía en Ecuador vende los siguientes productos y presta los servicios: intermediación,

to inmobiliario, mobiliario y ccmercial, es decir, compra, venta, arrendamiento, anticresis,
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LICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
[BRE DEL2012
FS idens   

mociona cualquier título; permuta, constitución
fu

cesión de gravámenes y
ón dela evolución y proyecciónde los precios del mercado nacional.

  

io de venta

 

   
    

  

 

  

 

lacionados a la compra, venta y en general adquirir a cualquier título bienes
ruir casas y edificios para otorgarlos en arrendamiento o venderlos,

mandato inmobiliario, mobitario que comercializa INMOBILIARIA NORTEÑA
encuentran regulados por la oferta y demanda en el mercado nacional Como
os precios de los productos eventualmente le exponen a la Compañía ala reducción
s de ganancia en el caso de que los precios de los productos terminados que son

s proveedores se incrementen como consecuencia de la variaciónde los precios enel

  en

 

stración de la Compañía momiorea estos riesgos periódicamente a través del anális
enes derentabilidad generados por cada producto.

 

o de crédito

 

   

  

de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, instrumentos financieros y depósitos en
e instituciones financieras, así como de la exposiciónal crédito de los clientes distribuidores que

uyea los saldos pendientes delas cuentas por cobrar ya las transacciones comprometidas. Respecto de
cos e instituciones financieras, solo se acepta a instituciones cuyas calificaciones de riesgo
pendientes determinen niveles de solvencia que garanticenestabilidad, dinámica y respaldo a las

inversiones de la empresa.

  

Nose excedieronlos límites de crédito durante el período de reporte yla Administración noespera que la
Compañía incurra en pérdida alguna por desempeñode estas contrapartes.

(c) Riesgo de liquidez

La principal fuente de liquidez sonlos flujos de efectivo provenientes de sus actividades comerciales. Para
administrar la liquidez de corto plazo, la Compañía se basa en los flujos de caja proyectados para un
período de doce meses.

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

  

 

El cuadroa continuación analiza los pasivos financieros no derivados de la empresa remanentesa la fecha
del estado de situaciónfinanciera hasta la fecha de su vencimiento. Los montos revelados en el cuadro son
los flujos de efectivo no descontados
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PLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
EMBRE DEL 2012

 

 

 

ide:

Menos de

aj 1año

E otras cuentas porpagar 43,332  
  s relacionadas -

   

 les y otras cuentas por pagar

 

tas por pagar con entidades relacionadas

  

  

 

  

  

Compañía al administrar el capital son el salvaguardarla capacidad de la misma de
empresa en marcha con el propósito de generar retornos a sus accionistas, beneficios a

de interés y manteneruna estructura de capital óptima para reducir el costo del capital.

  

la industria, la Compañía monitorea su capital sobrela base del ratio de apalancamiento.
se calcula dividiendoel capital de trabajo neto sobre los ingresos de la Compañía. El capital de

o se entiende como la diferencia entre los activos corrientes (cuentas por cobrar comerciales e
) y los pasivos a corto plazo (cuentas por pagar comerciales e impuestos porpagar)

  

 

Los ratios de apalancamientoal 31 de diciembre de 2012 y de 2011 fueronlos siguientes:

 

tamos con institucionesfinancieras o o
Cuentas por pagarconentidades relacionadas o 39,689

    

 

Cuentas porpagarcomerciales y otras cuentas por pagar 4,829
Menos: Efectivo y equivalentes de efectivo 8309 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 carácter general

La Compañía opera en la actividad económica de intermediación, mandato inmobiliario, mobil

comercial a nivel nacional, que por su propia naturaleza, está más expuesta que otras actividades

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

que ayudan a apalancar la Compañía en el Ecuador operan en el mismo país lo que les convierte en

- 5” ' 3 efectos delacrisis mundial.
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INMOBILIARIA NORTEÑASAIN S.A.

Z  JTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
E DICIEMBREDEL2012

sado en dólares estadounidenses)

   
 

   

INSTRUMENTOSFINANCIEROS

Categorias de instrumentosfinancieros

se presentanlos valores en libros de cada categoría de instrumentosfinancierosal cierre

  
 

Al 31 dediciembre de 2012 Al 31 dediciembre de 2011 Al 1 de enero de 2011

Corriente riente Corriente No corriente Corriente Nocornente     

vos financieros medidosal costo

 

   

      
 

 

 

 

E equivale efcctivo 8.309 - - 204,308

Activos financieros medidos al costo
amortizado

orcobrar comerciales 234,135 E 1,616 - -
jor cobrar relacionadas 000 z 250000 . » =

s cuentas porcobrar 550,980 - 491,64 - - -

137005 E 743,261 E -

Total activos financieros 1.145.424 z 1,105,585 3 204,308 =

Pasivos financieros medidos ul costo
amortizado

agarcomerciales y otras cuentas
    

jor pagar a entidades relacionadas    Total pasivos financieros
 

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

Valor razonable de instrumentosfinancieros

 

os de cuentas por cobrar comerciales, otras cuentas por cobrar, cuentas por pagar

1tas por pagar a entidades relacionadas, efectivo y equivalente de efectivo se aproxima al

ebido ala naturaleza de exigibilidad enel corto plazo de estos instrumentos.

2  
Optimized using

trial version
www.balesio.com

 



E
T
U
A
L
E
D
A
A
a
a
a
a
0
8
4
0
4
4
4
1
4
1
4
4
1
4
4
4
4
4
4
0
4
0
o
0
1
n
0
1
1
2
1
2
1
2
2
4
2
2
2
2
2
2
0
2
2
2
2
0

 

SAIN S.A,

XPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

  

COSTOS Y GASTOS POR NATURALEZA

 

ionales agrupados de acuerdoa su naturaleza son lossiguientes:

 

  

 

 

 

 
 

  

 

Gastos de Gastos

2012 Costo de Ventas Ventas Administrativos Total

4.613 4.613

110,314 110,314
306 1,306

16: 2

- - 278,805 278,805

1.129 4

2,477 2,477

Otros gastos 800.493 800.493

- 2 807.099. 807.099
 
 

(1) Se presenta neto de descuentosrecibidos e incluyen los costos de los productos vendidos entre

otros costos incurridos en la prestación de servicios.

OTROS INGRESOS, NETO

Cuentas

Otros (1)

Total

 

 

 

(1) Incluyeelvalor correspondiente 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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31 de diciembre 1 de enero

2012 2011 2011

3 50 204,308

8,309 362,274 5  
otal 8,309 362

 

381,983
 

10. CUENTAS POR COBRAR CLIENTES

de documentosy cuentas porcobrardelos clientes al cierre de cada añose detallan a

 

Saldo por cobrar
31 de diciembre AL 1 de enerodel

2011 201

 

 

Ch

 

deventas porCobrar 234.135 1.616 28,828

Total Cuentas por Cobrar   

 

(a) Ala fecha de emisión de estos estados financieros se ha recuperado aproximadamente el 80%de las
cuentas por cobrar registradas al 31 de diciembre del 2012.

(1) El movimientodela provisión es el siguiente:

2012 2011

Saldosal 1 de enero S =
Provisióndel año -1.037

Utilizaciones Ñ
Saldos al 31 de diciembre   

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

NO

 

  
TAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
E ENTEMIBRE DEL 2012

ólares estadounidenses)

 

Al 31 de diciembr 1 de enero de

2011  

 

550.980 491.645 -

550.980 491.645 -
 

  

saldos se presentan como parte del rubro Otras cuentas por cobrarcorrientes del Estado de

ción financiera, e incluyen anticipos a provecdores,otros anticipos entregados, garantías. elc 

12. PROPIEDADES, PLANTA £ EQUIPO

Parael año 2012 las Propiedades, Planta y Equipo se mantienen agrupadosdela signiente manera:

Al 31 de diciembre 1 de enero de

 

201 2011 

Propiedad, Planta € Equipo

  

Maquinaria, equipo e instalaciones 19,694 7 3,109,538

Equipo de computacion 3,680 -
Vehiculos 36,458

Subtotal Propiedad, Planta £ Equipo 50,83)  
Propiedad, Planta 8 Equipo.- Depreciaciones
Depreciaciones Propiedad, Planta $ Equipo   
Total Depreciaciones PP£E   “Total Propiedad, Planta€ Equipo 546

13. SALDOS Y TRANSACCIONES CON COMPAÑIAS Y PARTES RELACIONADAS

     
2012 y 2011 con

lead Sé dcluya tajo la denominación de €Compañías rela
1 accionistas comunes, comercialmente relacionadas, con participación acci

a Compañía:

  
ionada   
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LARIA NORTEÑASAINS.A.

  

  

EXPLICATIVAS A LOS ESTADOSFINANCIEROS
DICIEMBREDEL2012

dounidense

 

  

Relacionadas Otras cuentas por cobrar

Relacionadas Otras cuentas porpagar

  

IMPUESTO A LA RENTA CORRIENTE Y DIFERIDO

a RentaCorriente

  

  
   

  

  

“avor de la empresa (IVA)
favor de la empresa (T. Renta)

periodo
juesto a la Renta

 

o a la Renta Corriente

   

31 de diciembre
201 

1.604
29.011
13.335

31.349

 

1 de diciembre

2011

   

34.523
17.290
13.400
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   RE DEL 20  

  

 

con discapacidad (Art. 10

ABLE /PÉRDIDA

  

IMPONIBLE. PARA EL IMPUESTO A LA RENIA TARIFA
(Art. 37 LRTL Arts. 47 v 51 RALRTD

  

ESTO ALA RENTA CAUSADO

CULO DEL
OR DEL CON

  
  

  

  ones en la fuente quele realizaron en el ejercicio fis

 

  ributario de Años Anteriores

 

IMPUESTO A La RE:
SALDOA FAVORDF

 

AA PAGAR
. CONTRIBUYENTE  

 

ICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

 

2012
31 de diciembre del

(68.649)

(68.649)

 

18 630

      

14

150-844

24%

203

  

9.011
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL20
E d 1 estadounidenses)

 

   

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

  

  

  

alla la determinacióndel Anticipo de Impuesto a la Renta corriente sobre los años
diciembre del 2012 y 2011:

  

2.012

Ut de participaciónlaboral e impuestoala renta (68.649) 136.768 (1)

Más bles o (2) 14.076

o 14.076
(68.649) 150.844

23% 24%

 

o 36.203

Anticipo de impuesto a la renta 46.648 48.639

(1) Resultado según Normas Ecuatorianas de Contabilidad.

(2) Está compuesto básicamente porlos cargos de gastos no deducibles a los resultados del año, el
cargo no deducible de la jubilación patronal y varios gastos menores.

Situación fiscal

El 24 de noviembre de 2011 en el Registro Oficial 583 se publicó La Lev de Fomento Ambiental y
Optimización de los ingresos del Estado.

Entre algunos de los temas se incluyen: para efectos del impuesto a la renta se deducirán los gastos
relacionados con la adquisición, uso o propiedad de vehículos utilizados en el ejercicio de la actividad
económica siempre y cuando el avalúo comercial de dichos vehículos no superen los US$m.35; los
vehículos híbridos o eléctricos mayores a US$m.35 gravarán 12% de IVA e ICE; se delermina una nueva

base imponible de ICE para cigarrillos y bebidas alcohólicas; se crean los impuestos a la contaminación
vehiculary el impuesto redimible a las botellas ticas no relornables de US$o.02 porbotella envasada y
se incrementa el impuesto a la salida de divisas ISD del 2% al 5%, con excepción de la remesa de

dividendos a empresas domiciliadas enel exterior, que no estén en paraísosfiscales.

   

   

IMPUESTO A LA RENTA DIFERIDO

Lavariaciónde las diferencias temporales entre las bases tributarias y NTIF generó Pasivos por impuestos
istraron, ya que es probable que se produzcan beneficios tributarios futuros contra los

-ar las diferencias temporales. La compañía ha realizado el cálculo del Impuestoala renta
1o 2012,
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBRE DEL 2012
Expresado endólares estadounidenses)
 

  

2012 2011

ImpuestoDiferido

Activos por impuestos diferidos 10,037 173,530

Al 31 de diciembre 10,037 o

ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA

2012 2011

“tivos no Corrientes mantenidos para la Venta

Activos no corrientes 5,571,503 4,902,923
    

Total Activos no Corrientes   50; z 3

OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES

 

A continuación detallamos los Otros Activos 10 Corrientes que correspondena Otras Inversiones a largo

plazo, así:

2012 2011

Concepto

Otros Activos 1,181,817 1,181,817

Total Otros Activos no Corrientes 1,181,817 1,181,817

PROVISIONES

Composición y movimiento:
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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
31 DE DICIEMBREDEL2012

 

 

Año 2012 Saldoinicial Incrementos

Pagos,
utilizacionesy

otros
movimientos Saldo final
 

 

 

    

 

 

 

   

  
 

 

 

) 36.922 o (24.760)
116 763, o

763 24.760)

64 o (31 33
n 167 o 167

64 167, (31 201

Pagos,
ulilizaciones

votros
Año 2011 Saldo micro Incrementos movimientos Saldo final

Pasivos corrientes
por pagar (1) o 36.922 o 36.922

B )s sociales(2) 295 o (179) 116
isiones (3) o 430 o 130

295 37-352 (79) 37-468

Pasivos no corrientes
ción patronal o 64 o

o 64 o

(1)

(2)

(3)

 

 

Montocorrespondiente a pagos por Retenciones enla Fuente, Impuestoa la Rentay del Impuestoal

Valor Agregado.

Incluye provisiones de décimotercero, décimo cuarto sueldos, bonos del personal, aporte patronal y

personal al IESS, préstamos porpagaral IESS,salario digno, va:  
aciones yfondosdereserva.

Incluye provisiones para cubrir obligaciones presentes como resultados de sucesos pasados, antela

posibilidad de que la empresa, a futuro, tenga que desprenderse de recursos, eLc.
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INMOBILIARIA NORTEÑASAINS.A.

NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
DE DICIEMBRE DEL2012

res estadounidenses)

  

NTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR

 

31 de diciembre del Al 1 de enero del

 

2012 20u 201

43,332 4,829 3,929

43,332 4,829 3,929

 

 

 

CAPITAL SOCIAL

ado, suscrito y pagado por la empresa al 31 de diciembredel 2012 y 2011 tiene un valor de
dido en 861.640 acciones ordinarias y nominativas de USD1.0 cada una.  

31 de diciembre del
2012 2011

 

2.000 2.000

  de diciembre,

 

RESERVAS Y RESULTADOS ACUMULADOS

Optimized using
trial version

www.baleslo.com 



 

   
   

 

 

NA SAIN S.A.

   

VAS A LOS ESTADOSFINANCIEROS

  

   7.808.254

7 254.123 o

7.818.941 7.828.006

 

   

  

   

   

 

cuentra a disposición de los accionistas y puede ser capitalizada, distribuir
a para el pago de reliquidación de impuestos y corregir ajustes por errores

rovenientes de la Adopciónporprin ez de las“NIT  

venientes de la adopción por primera vez de las Normas Internacionales de Información
que se registraronenel patrimonio en el año 2011 enla cuenta Resultados acumulados,
os Acumulados provenientes de la adopción por primera vez de las “NIF”, que
acreedor, sólo podrá ser capitalizados enla parte que excedaal valor de las pérdidas

y capitalizados en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del último
nómico concluido, si las hubieren; utilizado en absorber pérdidas; o devuelto en el caso de
de la Compañía. Enel caso de registrar un saldo deudor, éste podrá ser absorbido porlos
cumuladosy porlos del últimoejercicio económico concluido,si los hubiere.

 

 

   
  

  

31 dediciembredel

  ribuidasejercicios anteriores
umulados NIIF

Capital     131 de diciembre

EVENTOS POSTERIORES

Entre el 31 de diciembre del 2012 yla fecha de emisiónde estos estados financieros no se produjeron eventos
que, en opinión de la Administración de la Compañía, pudierantenerun efecto significativo sobre los estados
financieros o que requieran revelación.

  

  'Optimized using
trial version

www.balesio.com


