
EXAIMPRO S.A. 

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS 
POR EL AÑO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2012 

1 OPERACIONES Y ENTORNO ECONÓMICO 

Mediante Escatura Pública otorgada ante Notana quinta del Cantón Santa Elena el 27 de febrero de 1996 
aptobada mediante Resolución 1378, del 22 de marzo de 1996 e msenta en el Registra Mercantil del 
Cantón Guayaquil el 12 de abml de 1996 La acuwidad actual de la empresa está relacionada a la 
construcción de obras cxvales y su ubicacion es Luque 127 y Pedro Carbo en el edificio de Inmoapr de la 
provmcra del Guayas 

POLÍTICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS 
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Declaración de cumplimuento.- Los estados financieros han sido preparados de confommidad con las 
Normas Internacionales de Información Fmanciera (NIF) 

Los estados fmaneteros de acuerdo a NIIF al 31 de diciembre del 2011 y el estado consolidado de 
situacion financiera de apertura al 1 de enero del 2011, han sido preparados exclusivamente para ser 
utilizados por la administracion de la Compañía como pare del proceso de conversión a NIIF para el 
año termmado el 31 de dicwmbre del 2012 

Los estados financieros de EXAIMPRO S.A al 31 de diciembre del 2011 y 2010 aprobados para su 

emisión por la Admmunstracion de la Compañía, con fechas 15 de febrero del 2012 y 2 de febrero del 

2011, respectivamente, fueron preparados de acuerdo con principios de contabilidad generalmente 
aceptados en el Ecuador, los cuales fueron considerados como los prencip1os de contabilidad prewzos 
(PCGA anteriores), tal como se define en la NIF 1 Adopcion por primera vez de las Normas 
internacionales de Información Financiera, para la preparación de los estados de situacion 
financiera de acuerdo a NIIF al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2011 Los PCGA anteriores 

difieren en ciertos aspectos de las NIF 

A continuacion se describen las principales polruicas contables adoptadas en la preparación de estos 
estados financieros Tal como lo requiere la NIF 1, estas políticas han sido defrndas en fención de 
las NE vigentes al 31 de diciembre del 2012, aplicadas de manera umforme a todos los períodos 
que se presenten 

Bases de preparación Los estados financieros de EXAIMPRO S A comprenden los estados de 
situación financiera al 1 de enero del 2011 (fecha de transición), 34 de diciembre del 2011 y 31 de 
diciembre del 2012, los estados de resultado integral, de cambros en el patramomo y de flyos de 
efectivo por los años tersunados el 31 de diciembre del 2012 y 2011 Estos estados financieros han 
sido preparados de acuerdo con Normas Internacionales de Información Financiera (NITE) 

Efectivo y equivalentes de efectivo — Incluye aquellos actos financieros líquidos. depósitos o 
mversiones fimancreras líquidas, que se pueden transformar rápidamente en efectivo en un plazo 
anfenor a tres meses y sobregiros bancamos — Los sobregiros bancarios son presentados como 
pasivos comentes en el estado de situación financiera 

Propiedades y equipos 

2.41 Medición en el momento del reconocimiento - Las partidas de propiedades, planta v 
equipo se miden anicialmente por su costo 

El costo de propiedades planta y equipo comprende su precio de adquisición más todos 
los costos dwectamente relacionados con la ubicación y la puesta en condiciones de 
Funcionamiento
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Medición posterior al reconocimiento: modelo de revaluación — Después del 
seconocinuento micral, los terrenos y edificios son presentados a sus valores revaluados, 
menos la deprectacion acumulada y el importe acumulado de las perdidas por detenoro de 
valor Las revaluaciones se efectúan periódicamente 

Cualquier aumento en la revaluación de los terrenos y edificios se reconoce en otro 
resultado untegral, y se acumula en el patrimomo bajo el encabezamento de resesva de 
revaluación de propiedades, planta y equipo. Una disminucion del valor en libros de la 
revaluación de los terrenos y edificios es registrada en resultados 

El saldo de revaluación de terrenos y edificios mcludo en el patnmomo es transfendo 
exectamente a utilidades retemdas, cuando se produce la baja en cuentas del achvo 

Los efectos de la revaluación de propiedades, planta y equipo sobre el ampuesto a la renta 
diferido, se contabilizan y revelan de acuerdo con la NIC 12 Impuesto a las Gananetas 

Método de depreciación y vidas utdes El costo o valor revaluado de propiedades, planta 
y equipo se deprecta de acuerdo con el método de Imea recta. La vida Únl estemada, valor 
Tesiduak y método de depreciación son revisados al fmad de cada año, endo el efecto de 
cualquier cambio en el estunado regastrado sobre una base prospectiva. 

A continuación se presentan las prnexpales partidas de propiedades y equipos y las vidas 
utiles usadas en el calculo de la deprecracrón 

fem Vida úl 
fenaños) 

Edificios 30-40 

Vehículos 6-8 
Muebles y enseres y equipos de oficina 12 
Equipos de computación 5-7 
Megoras a propiedades arrendadas 3-10 
Maquinarias y equipos 12-15 

Retiro o venta de propiedades y equipo La unludad o péreta que suga del reto o venta 
de una paruda de propiedades y equipos es calculada como la diferencia entre el precio de 
venta y el valor en libros del activo y reconocida en resultados 

En caso de venta o retro subsiguiente de propiedades revaluadas, el saldo de la reserva de 
evaluacion es transfendo directamente a utilidades retenidas 

Propiedades de iversión Son aquellas mantemidas para producir tentas, plusvahas o ambas y se 
den wnicialmente al costo, incluyendo los costos de la transaccion Luego del reconocumento 
amicral, las propiedades de inversión son medidas a su valor razonable Las gananexas o pérdidas que 
surgen de los cambios en el valor razonable de la propiedad de inversión se ancluyen en los 
resultados del período en que se onginan 

Impuestos El gasto por mupuesto a la renta representa la suma del impuesto a la renta por pagar 
cormente 

261 Impkesto corriente Se basa en la utilidad gravable (tributaria) registrada durante el año 
La utilidad gravable difiere de la uilidad contable, debido a las partidas de ingresos O 
gastos impombles o deducibles y partidas que no serán gravables o deducibles El pasivo 

 



de la Compañia por concepto del ampuesto corriente se calcula utizzando las tasas fiscales 
aprobadas al final de cada período 

2.7 — Reconocimiento de mgresos - Se calculan al valor razonable de la contraprestación cobrada o por 
cobrar, temendo en cuenta el umporte estado de cualquier descuento, bomficación o rebaja 
comercial que la Compañia pueda otorgar 

2.8 Costos) Gastas Se registran al costo hustónco Los costos y gastos se reconocen a medida que son 
incurndos, independientemente de la fecha en que se haya realizado el pago, y se registran en el 
penodo más cercano en el que se conocen 

ADOPCION POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE 
INFORMACIÓN FINANCIERA (NIF) 

La Supenmiendencia de Compañas estableció mediante Resolución No_06 Q ICI 004 del 21 de agosto del 
2006, la adopción de las Normas Intemacionales de Información Financiera (NIE) y su aplicación 
obligatoria por pane de las compañías y entdades suyetas a su control y vigalancis, a partr del 1 de enero 
de 2009, la cual fue ratificada con la Resolucion No ADM 08199 del 3 de julto del 2008 Adicionalmente, 

se establecio el cumplimento de un cronograma de aplicacion según lo dispuesto en la Resolución No 
08 G DSC.O1O del 20 de noviembre del 2008 La Compañía esta obligada a presentar sus estados 
financieros de acuerdo con NIIP a parur del 1 de enero del 2012 

Conforme a esta Resolución, hasta el 31 de diciembre del 2011, la Compañía preparó sus estados 
financieros consolidados de acuerdo con princxpros de contabalidad generalmente aceptados en el Ecuador 
Desde el 1 de enero del 2012, los estados financieros de la Compaina son preparados de acuerdo a NIF 

De acuerdo a lo antes idicado, la Compañía defimó como su período de transición a las NIIF el año 2011, 
estableciendo como fecha para la medición de los efectos de primera aplicación el 1 de enero del 2011 

La aplicacion de las NIIF supone, con respecto a los pranciptos de contabilidad generalmente aceptados en 
el Ecuadot que se encontraban vigentes al momento de prepararse los estados financieros Correspondientes 
al año 2012 

« Cambios en las políticas contables, enteros de medición y forma de presentación de los estados 
Bnancieros. 

+  Lasncorporación de un nuevo estado financiero, el estado de resultado integral 

» — Unincremento significativo de la sformación nclurda en las notas a los estados femancieros 

Para la preparacion de los presentes estados financiezos, se han aplicado algunas excepciones obligatorias y 
exenciones optativas a la aplicación retroactwva de las NIIF que se establece en la NIF 1 

3.1 Excepciones a la aplicación retroactiva aplicadas por la Compañía 

% — Estimaciones La NIF 1 establece que las estimaciones de la Compañaa realizadas según las 
NIP, en la fecha de transición, sean coherentes con las estimaciones hechas para la misma 
fecha segun los PCGA amenores (despues de realzar los ajustes necesanos para reflejar 
cualquier diferencia en las politicas contables), a menos que emsta evidencia objetiva de que 
estas estimaciones fueran esróneas 

Esta exención también se aplica a los penodos comparatos presentados en los primeros 
estados financseros segun NIÉF
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EXAIMPRO SA no ha modificado ninguna estimación wilizada para el calculo de saldos 
previamente reportados bajo PCGA anteriores m a la fecha de transición (1 de enero del 
2011) m para el primer pervodo comparativo (31 de diciembre del 2011) 

Exenciones a la aplicación retroactiva elegidas por la Compañía 

4) — Uso del valor raconable como costo atríbuulo - La exención de la NITF 1 permute optar, en la 
fecha de transición a las NTE, por la medición de una pasuda de propiedades, planta y equipo 
y propiedades de inversión por su valor razonable, y utilizar este valor razonable como el 
costo atolbudo en esa fecha La NIIF 1 establece que la Compañía podrá elegar unlizas una 
revaluación según PCGA antenores de una parteda de propiedades, planta y equipo, ya sea a 
la fecha de transicion o antenor, como costo atnbudo en Ja fecha de la revaluación, 1 esta 
fue a esa fecha sustancialmente comparable 

aj al valor razonable, o 

b), costo, o al costo depreciado según las NIJF 

EXAIMPRO S.A optó por la medicion de cienias partidas de propiedades y equipos, y 
propiedades de versión a su valor razonable, y utilizar este valor razonable como el costo 
atribuido a la fecha de transiexón El valor razonable de los refendos activos fue medido 
mediante avaluo reahzado por expertos externos idependientes, determmnando de esta forma 
auevos valores mucrales 

Conciliación entre NIF y Principios de contabilidad generalmente aceptados en el Ecuador - Las 
conciliaciones que se presentan a continuación muestran le cuantificación del ampacto de la 
transición a las NIIF sobre la situacion financiera, resultado integral y ilujos de efectivo previamente 
informados de EXAIMPRO S.A 

3.3.1 Conculsación del Patrimonio neto al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2011 

Diciembre 32, Enero 1, 
am au 

(en US dólares) 

Patrimomo de acuerdo a PCGA antertores 
formado previamente 7,300 7,500 

Ajustes por la conversión a NIF 

Medición al valor razonable de las propiedades de ¡nvessión. 
wm 1501300 1,501,300 

Perdida por muentario físico de propiedades de ¡oversión (2) 
395) 

Patnmomuo de acuerdo a NIF 1505005 1.505.800 

Explicación resumida de los ayustes por conversión a NE 

(1) Valuación de propiedades de mversión, Al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2011, Jos 
efectos de la revaluación y ajustes por diferencias entre registros contables generaron un 
efecto neto de un moremento en los saldos de propiedades de inversión por US$1,501,300, 
así como un incremento en Resultados Acumulados por Adopción Primera Vez de las 

NIF 
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(2) Inventario fisico de propiedades de miersion_ Al 31 de diciembre del 2011, los efectos de 
la revaluación y ajustes por diferencias entre registros contables y toma física de 
;aventanos generaron un efecto neto de una dismnución en los saldos de propiedades de 
inversión por US$3,774.82 respect amente, as como una dismmucrón en los Resultados 
Acumulados por Adopcion Primera Vez de las NIF 

33,2 Reclasificaciones entre Activos y/o Pasivos al 1 de enero y al 31 de diciembre del 2011 

La admumstración de la Compañía ha efectuado Jas siguientes reclasificaciones en el 
estado de situación financiera, para una apropiada presentación de acuerdo a la NIC 1 

  

  

  

  

  

    

Disembresi | Fusrol 
Presentación bajo POCA anteriores | Presentación Bajo ETE 

Cuenta EN EMOUNTT) 
Tnclado en ena Cuentas por. | Reclafiación de fazabcacnto + car 3n5 20 cobrar | prestamos acota El 

A Mm 
A E cuentas por paga 

Tciudas da Propatdades y | Recasificación de a subosenta E ars 
equipos — | construcciones en procoso dra 3” 

coma eones Ls si 167           

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS 

La preparación de los presentes estados financieros en conforemdad con NINE requiere que la 
Admumstración realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inhesentes a la actividad 
económica de la enudad, con el proposito de determinar la valvacion y presentación de algunas partidas 
que forman parte de los estados financieros En opmión de la Admumsiración, tales estimaciones y 
supuestos estuvieron basados en la mejor wéslización de Ja mtormación disponible al somento, los cnales 
podoan llegar a diferir de sus efectos finales 

PROPIEDADES DE INVERSION 

Un resumen de propiedades de anversion es como sigue 

Diciembre 31 Enero l, 
202 201 20m, 

(en US dolares) 

Terrenos 504,000 1,504,000 1,504,900 

Total 1504000 150400 1504000 

La compañsa utilizo como referencia el valor indicado en los precios urbanos del bien donde mdica su 
valor razonable, metodo recomendado para las PYMES al medir el valor razonable de los bienes ya que no 
representa un esfuerzo muy grande para obtener estos datos 

 



6 CUENTAS POR PAGAR COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS POR PAGAR 

Un resumen de cuentas por pagar comerciales v otras cuentas por pagar es Como sigue 

Diciembre 31, Enero 1, 
2012 2011 2011 

(en US dolares) 

  

Proveedores locales 7116 = 

Total 2419 / = -— 

El período de credito promedio de compras de cienos brenes es 60 dias desde la fecha de la factura 

7 IMPUESTOS 

71 

72 

_Actevos y pasivos del año corriente - Un resumen de aClIvOS y Pasivos por Impuestos cormentes es 
como sigue 

Diciembre 31 Enero 1, 
202 201 2011 

íen US dólares) 
Activos por puesto corriente 
Crédito tributario de impuesto a la renta 149 _ o 

Total M1 =— 

Pasivos por enpuestos corrientes 
Retenciones en la fuente 182 _— _— 

Total mem — = 

Situación Tributaria 

Al 31 de diciembre del 2012, las declaraciones estan abrerlas para la revisión por parte de las 
autondades de como), desde el año 2009 hasta el año 2012, sobre los cuales podrían existir 
diferencias de Coterto en cuanto al tratammento de angresos y gastos 

Inconsistencrás - La Compañsa registró todas sus transacciones cumpliendo con los requisitos de 
soporte y normas contables, aun cuándo pudieran existar algunas de estas transacciones que la parte 
formal de la documentacion difiera con el cmteno de las autondades tributaras 

Código Orgómeo de la Producción Con fecha diciembre 29 del 2012 se promulgó en el 

Suplemento del Regutso Oficial No 351 el Código Orgánico de la Producción, Comercio e 
Inversiones, el mismo que incluye entre otros aspectos tributanios los siguentes 

 



» Lareducción progresa en la tara de ampuesto a la renta para sociedades, así tenemos 23% para 
el año 2012 y 22% a part del año 2013 Al 31 de diciembre del 2012 y 2011, para la medicion 
del activo (pasivo) por impuestos diferidos, la Compañaa utilizó una tasa de puesto a la renta 
Promedio del 239% Y 24% respectivamente 

Aspectos Tributanos de la Ley de Fomento Ambiental y Optemzación de los Ingresos del Estado 
Con fecha noviembre 24 del 2011 se promulgo en el Supleotento del Registro Oficial No 583 la Ley 
de Fomento Ambiental y Optuamzación de los Ingresos del Estado, la msma que incluyo entre otros 
aspectos tnibutanos los siguientes 

+ La tarifa del Impuesto a la Salida de Divisas ISI se mcrementó del 29% al 5% Por presunción 
se considera hecho generador de este ampuesto el uso de dinero en el exterior y se establece 
como exento de este impuesto el pago de drvidendos a compañsas o personas naturales que no 
estén domiciliadas en paraísos fiscales — Los pagos de este puesto en la importacion de 
matenas primas, Insumos y bienes de capital, que consten en el Istado que establezca el Comuté 
de Pohtica Tuibutana y que sean utilizados en procesos productivos, pueden ser utilizados como 
credito tnbutano de puesto a la renta 

Depreciación de Reyaluación Decreto Ejecutivo No 1189 Con fecha 30 de mayo del 2012, el 
Servicio de Rentas Intemas promulgó el Decreto Ejecutivo No 1180 en el que se ceforma el 
Reglamento para la Aplicación de la Lev de Regimen Tributano Interno, elmmnando el Ieral 
mediante el cual, la autondad inbutaria y los contnibuventes consideraban sun efectos Inbutanos la 
revaluacion de acuvos fijos 

Con base en el sefenido decreso, la Compaña decidio tomar como gasto deducible de la base 
impomble sujete al umpuesto a la renta, el valor de la depreciación de la revaluación de activos fijos 
efectuada a la fecha de transición de las NIF y de las sevaluaciones postersores, pos consiguiente, 
procedho a reversar el pasyvo por impuestos diferidos con cargo a utilidades retemdas (cesultados 
acusulados provementes de la adopción por primera vez) y a otro sesultado mtegral 

PRECIOS DE TRANSFERENCIA 

De acuerdo a Resolución NAC-DGER2008 0464 del Serviczo de Rentas Internas publicada en el Registros 
Oficial No 324 de abri 25 del 2008, establece que los contabuyentes del puesto a la renta que hayao 
efectuado operaciones con partes relacionadas donmerliadas en el extenor, dentro de un mismo período 
fiscal en un monto acumulado supenor a US$ 1000,000-00, deberán presentar al Servicio de Rentas 
Internas el anexo de precios de transferencia, y, st el monto es supertor a los US$ 5,000,000 00 deberán 
presentar adicionalmente el informe mtegral de precros de transferencia 

PRINCIPALES SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS 

A continuacion detallamos las prinexpales transacciones con partes relacionadas y acciomstas 

2012 24 

(en US dólares) 

Cuentas por cobrar 

Accionistas 4,800 1.025 

Total 4,800 102 
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Cuentas por pagar 

InmospiS A 15 
Hoda Celta Maria S.A. 405.438 _— 

Total 30535 

  

Los saldos entre compañras relacionadas Y accionistas representan fondos entregados para el 
financtamiento de operaciones y por relaciones comerciales 

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS 

Al31 de diciembre del 2012, el patrmomo de los accionistas está conformado de la siguiente manera 

10.1 Capital Social El capital social autorizado consiste de 5,000 accrones de USS1 valor nominal 
unuano, todas ordimarias + nOMINauvas 

10.2 Reserva Legal La Ley de Compañías requiere que por lo menos el 10% de la utilidad anual sea 
apropiado como reserva legal hasta que esta como mínimo alcance el 50% del caputal social Esta 
reserva no es dispomble para el pago de dywdendos en efectivo pero puede ser caprtalizada en su 
totalidad 

103 Resultados Acumulados - Un resumen de los Resultados acumulados es como sigue 

Saldosa 
Diciembre 32, Diciembre 31, Enerol. 

202 Du an 

(en US dolares) 
Resultados Acumados —istmbusbles (0354) 
Resultados acumulados provementes de la adopción por 
Pomera vez de las NUF (Nota 3 1) LIIBOS 149752 150130 

Toral IOSBG97 1492525 — 1S0LI0O 

Los saldos de las siguientes cuentas surgen de Ja aplicación por primera vez de las NIF y de los 
saldos segun PCGA antenores, los cuales según Resolución embuda por la Supermiendencsa de 
Compañías el 14 de octubre del 2012, podrán ser utilizados de la siguiente forma 

Resultados acumulados provenientes de la adopción por prunera vez de las NUE Incluye los 
valores resultantes de los ayustes originados en le adopción por prumera vez de las NIF. El saldo 
sólo podrá ser capializado en la parte que exceda al valor de las pérdidas acumuladas y las del 
ultimo ejercicio economico concluido, s las hubieren, undizado en absorber pérdidas, o devuelto en 
el caso de liquidación de la compañía 

Reservas segun POGA anteriores - Los saldos acreedores de las reservas de caputa, sólo podrán ser 
capttalizados en la paste que exceda al valor de las perdidas acumuladas y las del últsmo ejercicio 
ecoromico concluido, $1 las hubieren, wtlizado en absorber perdidas, o devuelto en el caso de 

Tquidacion de la compaña 

 



11. BECHOS OCURRIDOS DESPUÉS DEL PERÍODO SOBRE EL QUE SE INFORMA 

Entre el 31 de dsctembre del 2012 la fecha de exusión de los estados fnancieros (1 de abril del 2013) no 
se produjeron eventos que en opinton de la Adrumstración pudieran tener wn efecto importante sobre los 
estados financieros 

Ala A    Ab. Ricardo Rodolfo Armijos Cedeño 
Representante Legal Contadora


