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NOTAS EXPLICATIVAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS.

1. Informacion General

ESPAGNOLI S.A., es una sociedad anénima que tiene como principal actividad
econdmica el arrendamiento de bienes inmuebles.

1.1. Base de presentacion de los Estados Financieros

Los presentes estados financieros de¢ ESPAGNOLI S.A..; al 31 de Diciembre del 2012,
constituyen los primeros estados financieros anuales de la sociedad preparados de
acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera para Pequefias y
Medianas Entidades (NIIF Para PYMES) que han sido emitidas por el IASB vy
representan la adopcion integral, explicita y sin reservas de las referidas normas
internacionales. Anteriormente, los estados financieros se preparaban de acuerdo con
Normas Ecuatorianas de Contabilidad (NEC).

La compafiia ha adoptado las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera para
Pequeiias y Medianas Entidades (NIIF Para PYMES) desde el 1 de Enero de 2012, para
lo cual pas6 por un periodo de transicion comprendido entre el 1 de Enero y 31 de
Diciembre del 2011.

La preparacién de los estados financieros conforme a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF Para PYMES),
requiere el uso de ciertas estimaciones contables criticas y también exige a la
administracion que ejerza su juicio en el proceso de aplicacion de las politicas contables
en la compaiifa. En las notas a los estados financieros se revelan las dreas que implican
un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas donde las hipétesis y estimaciones
son significativas para los estados financieros.

Los estados financieros correspondientes al ejercicio econdmico terminado al 31 de

Diciembre del 2012, han sido aprobados en reunion de accionistas el dia 15 de Marzo del
2013.

1.1.1. Cambios en politicas contables

No hay NIIF o interpretaciones CINIIF que sean efectivas por primera vez para el
ejercicio financiero que comienza a partir de 1 de enero de 2012 que se espere que tengan
un efecto significativo sobre la entidad.
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En el andlisis realizado en el afio de transicion se determiné que los componentes de los
estados financieros reflejan la realidad econdémica de la entidad por lo cual no ha sido
necesario realizar ajustes cuantitativos por aplicaciéon de valor razonable como costo
atribuido, dichos componentes se registran al costo histérico y se realizan bajo el
principio del devengo.

La aplicacion de la nueva normativa contable NIIF, incurre mas que en nada en cambios
de pardmetros contables para lo cual la compafiia ha adaptado el esquema del plan de
cuentas bajo los formatos estdndares publicados por el ente regulador, Superintendencia
de Compaiiias a través de su portal web.

1.1.2. Moneda Funcional y de Presentacion

Las partidas incluidas en los estados financieros se valorizan utilizando la moneda del
entorno econdmico principal en que la entidad opera. Los estados financieros se miden al
dolar estadounidense que es la moneda funcional y de presentacion de la sociedad, de
acuerdo a la seccion 30 “Moneda Funcional de la Entidad” en su parrafo 30.2 de la NIIF
para PYMES.

1.2. Informacion financiera por segmentos

La informacion sobre los segmentos de operacion se presenta de acuerdo con la
informacion interna que se suministra a la maxima autoridad para la toma de decisiones.
Se ha identificado como la maxima autoridad en la toma de decisiones, que es
responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos de
explotacion, al comité directivo encargado de la toma de decisiones estratégicas.

1.3. Uso de Juicios y Estimaciones

La preparacion de los estados financieros requiere que la administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas de contabilidad y los
montos de activos, pasivos, ingresos y gastos presentados. Los resultados reales pueden
diferir de estas estimaciones. Las estimaciones y supuestos relevantes son revisadas con
regularidad, dichas estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que ésta es
revisada y en cualquier periodo futuro sobre el que tengan efecto.

En particular las principales estimaciones de incertidumbres y juicios criticos en la
aplicacion de politicas contables que tienen efecto significativo en los montos
reconocidos en los estados financieros, son las siguientes:

v Estimacion de la vida dtil de propiedad, planta y equipos.
v" Cilculo del valor razonable de los componentes de propiedades, planta y equipos.

v’ Provisiones para cuentas incobrables.

v’ La vida qtil de los activos materiales e intangibles.
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v' Las pérdidas por deterioro de determinados activos.

v" Las hipétesis empleadas en el cdlculo actuarial de los beneficios a los empleados.

v' Las provisiones por compromisos adquiridos con terceros y los pasivos
contingentes.

v’ Las provisiones en base a estudios técnicos que cubren las distintas variables que
afectan a los productos en existencia (densidad, humedad, entre otras)

v" Los costos futuros para el cierre de las instalaciones.

v" Impuestos diferidos.

v" Valor razonable de los instrumentos financieros.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién
disponible en la fecha de formulacién de estos estados financieros sobre los hechos
analizados, es posible que los acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios, lo que se haria de
forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimaciones en los
correspondientes estados financieros.

1.3.1. Explicacion resumida de los ajustes de conversion de NEC a NIIF
Para PYMES.

a) Normativa Contable Aplicada

Los estados financieros de la compafiia ESPAGNOLI S.A.; se presentan de acuerdo con
lo establecido en las NIIF para PYMES. Estos estados financieros reflejan la imagen fiel
tal como lo establece la Seccion 2 Conceptos y Principios Generales (Fiabilidad de la
medicion — Parrafo 2.30) y Secciéon 3 Presentaciéon de los Estados Financieros
(Presentacion razonable — Péarrafo 3.2) del Patrimonio y de la situacion financiera de la
compaiiia.

Las NIIF Para PYMES establecen determinadas alternativas en su aplicacion, las
politicas contables utilizadas en la elaboracién de estas cuentas anuales cumplen con cada
una de las secciones de NIIF Para PYMES vigentes en la fecha de presentacion de las
mismas.

b)  Responsabilidad de la Informacion

La informaciéon contenida en estos Estados Financieros, es responsabilidad de la
Administracion de la compania ESAPGNOLI S.A.; Seccién 2 Conceptos y Principios
Generales (Objetivos de los Estados financieros de las Pequeias y Medianas Entidades —
Pérrafo 2.3.) quienes manifiestan expresamente que se han aplicado en su totalidad los
principios y criterios incluidos en las NIIF Para PYMES.
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2. Resumen de las principales politicas contables

A continuacién se describen las principales politicas contables adoptadas en la
preparacion de estos estados financieros. Estas politicas se han aplicado de manera
uniforme para los estados financieros del primer afio de aplicaciéon de las NIIF Para
PYMES, es decir, afio 2012.

2.1 Efectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista
en entidades financieras locales y del exterior, otras inversiones a corto plazo de gran
liquidez con un vencimiento original de tres meses 0 menos, y los sobregiros bancarios.
En el balance, los sobregiros bancarios se clasifican como Obligaciones con Instituciones
Financieras, en el pasivo corriente.

2.2. Documentos y Cuentas por Cobrar

Los Documentos y Cuentas por Cobrar son los importes provenientes de los créditos
otorgados a clientes por ventas de bienes o prestacion de servicios realizadas en el curso
normal de la operacion. Si se espera cobrar la deuda en un afio o menos (o en el ciclo
normal de la operacidn, si este fuera mas largo), se clasifican como activos corrientes. En
caso contrario, se presentan como activos no corrientes.

Los Documentos y Cuentas por Cobrar se reconocen inicialmente por su valor razonable

y posteriormente por su costo amortizado, menos la provision por cuentas de dudosa
cobrabilidad.

2.3. Activos por Impuestos Corrientes

Los Activos por Impuestos Corrientes reflejan los saldos de los importes que la compaiia
reconoce en calidad de Créditos Tributarios para ser usados a favor de la empresa en
futuras liquidaciones de pago de Impuestos ya sean estos por Impuesto al Valor
Agregado (IVA) o Impuesto a la Renta (IR)

2.4. Propiedades de Inversion

Las Propiedades de Inversion son bienes inmuebles que se mantienen con la finalidad de
generar plusvalia o rentas provenientes de su arrendamiento. En apego a la seccion 16 de
NIIF para PYMES, estas propiedades se medirdn por su valor razonable para lo cual
aplicard la mejor estimacién fiable que se pueda obtener sin costo o esfuerzo
desproporcionado ya sea mediante un avalio técnico realizado por un perito calificado
por la Superintendencia de Compaiiias o el avalio que consta en el documento de pago
de impuestos prediales emitido por la M.I. Municipalidad de Guayaquil.
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Cuando no se pueda medir el valor razonable de las propiedades de inversion, sin costo o
esfuerzo desproporcionado, éstas serdn registradas al costo y como un componente de
Propiedades, Planta y Equipos.

Las propiedades de inversiéon no se deprecian, sus cambios en valor razonable se
registrardn en el resultado del periodo en que se reconozcan.

2.5. Documentos y Cuentas por Pagar

Los Documentos y Cuentas por Pagar son obligaciones de pago por bienes o servicios
que se han adquirido de los proveedores en el curso ordinario de la operacién. Se
clasifican como pasivo corriente si los pagos tienen vencimiento a un afio o0 menos. En
caso contrario, se presentan como pasivos no corrientes.

Los Documentos y Cuentas por Pagar se reconocen inicialmente a valor razonable y
posteriormente se valoran por su costo amortizado

2.6. Impuestos corrientes y diferidos

El gasto por impuestos del periodo comprende los impuestos corrientes y diferidos. Los
impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a
partidas reconocidas en el otro resultado integral o directamente en el patrimonio neto. En
este caso, el impuesto también se reconoce en el otro resultado integral o directamente en
patrimonio neto, respectivamente.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas por el Servicio de
Rentas Internas. La gerencia evalia periddicamente las posiciones tomadas en las
declaraciones de impuestos respecto a las situaciones en las que la regulacién fiscal
aplicable estd sujeta a interpretacion, y, en caso necesario, establece provisiones en
funcidn de las cantidades que se espera pagar a las autoridades fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen, de acuerdo con el método de pasivo, por las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus
importes en libros en los estados financieros. Sin embargo, los impuestos diferidos no se
contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una
transaccion, distinta de una combinacién de negocios, que, en el momento de la
transaccion, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia o pérdida fiscal.

El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos y leyes aprobadas o a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera serdn de aplicacién cuando el
correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido
se liquide. Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es
probable que vaya a disponerse de beneficios fiscales futuros con los que poder
compensar las diferencias temporarias.
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Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan
si, y solo si, existe un derecho legalmente reconocido de compensar los activos por
impuesto corriente con los pasivos por impuesto corriente y cuando los activos por
impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto sobre
las ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre la misma
entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los
activos y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

2.7. Beneficios a los empleados

(a) Indemnizaciones por desahucio

Las indemnizaciones por desahucio se pagan a los empleados como consecuencia de la
decision de la entidad de rescindir su contrato de trabajo antes de la edad normal de
jubilacion o cuando el empleado acepta renunciar voluntariamente a cambio de esas
prestaciones. La entidad reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de
forma demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores actuales de acuerdo con un
plan formal detallado sin posibilidad de retirada. Cuando se hace una oferta para
fomentar la renuncia voluntaria de los empleados, las indemnizaciones se valoran en
funcién del nimero de empleados que se espera que aceptardn la oferta. Las prestaciones
que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan a
su valor actual.

(b) Beneficios Sociales a Empleados y Participacion en Utilidades.

La entidad reconoce los beneficios sociales a empleados y participaciones en las
utilidades generadas al cierre de cada ejercicio econdmico en base a lo establecido en el
Cdédigo de Trabajo vigente en el Ecuador y a las disposiciones que para el efecto emita el
ente regulador el cual es el Ministerio de Relaciones Laborales.

2.8. Capital social

Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto. Se registran a su valor
nominal.

2.9. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida o
a recibir, y representan los importes a cobrar por los bienes vendidos, netos de
descuentos, devoluciones y del impuesto sobre el valor agregado.

Los ingresos ordinarios se reconocen cuando el ingreso se puede medir con fiabilidad, es
probable que la entidad vaya a recibir un beneficio econémico futuro y cuando se
alcancen determinadas condiciones para cada una de las actividades de la entidad que se
describen a continuacién. La entidad basa sus estimaciones de devolucion en resultados
histéricos, considerando el tipo de cliente, el tipo de transaccion y las circunstancias
especificas de cada acuerdo.
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a) Prestacion de Servicios

La entidad presta los servicios de arrendamiento de bienes inmuebles. Los costos de estos
servicios son normalmente pagados en efectivo dentro de los 5 primeros dias de cada
mes.

3. Ingresos de Actividades Ordinarias

Un detalle de los Ingresos de Actividades Ordinarias, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de
Diciembre del 2011, es el siguiente:

2012 2011
Prestacion de Servicios — Alquiler 7.200,00 7.200,00
Otros Ingresos Ordinarios 79.109.23 80.149.49
Total de Ingresos de Actividades 86.309.23 87.349.49

Ordinarias

4. Participacion Trabajadores

De acuerdo con disposiciones del Codigo de Trabajo, las sociedades pagaran a sus
trabajadores, el detalle de la participacion del 15% de la Utilidad del Ejercicio 2012 y
2011, es el siguiente:

2012 2011

15% Participacion Utilidades 9.440,26 10384.91

5. Gasto de Impuesto a la Renta

La Ley de Régimen Tributario Interno y su Reglamento de Aplicacion establecen que las
sociedades nacionales pagardn sobre la utilidad después del 15% de Participacién de
Trabajadores la tarifa del 23% de Impuesto a la Renta, o una tarifa del 13% de Impuesto
a la Renta en el caso de reinversion de utilidades.
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Un detalle del Impuesto a la Renta a Diciembre del 2012 y 2011 es el siguiente:

2012 2011
Utilidad Contable 53.494.83 58.847.83
(-) Participacion Trabajadores 15% 9.440,26 10.384.91
(+) Gasto no Deducible 0,00 0,00

6. Efectivo y Equivalentes al Efectivo

Un detalle del Efectivo y Equivalentes al efectivo, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de
Diciembre del 2011, es el siguiente:

2012 2011
Caja Bancos 135.669.61 123.322.95

Total de Efectivo y Equivalentes al

Efectivo 135.669.61 123.322.95

7. Activos Financieros

Un detalle de los Activos Financieros, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de Diciembre del
2011, es el siguiente:

2012 2011
Documentos y Cuentas por Cobrar 0.00
. 0.00 :
Relacionados
Total de Activos Financieros 0.00 0.00

8. Activos por Impuestos Corrientes
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Un detalle de los Activos por Impuestos Corrientes, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de
Diciembre del 2011, es el siguiente:

2012 2011
5.408.91
. . . 7.351.04
Credito Tributario a Favor Empresa 201.60
Credito Tributario Iva 151.20
7.552.64 5.560.11

Total de Activos por Impuestos
Corrientes

9. Propiedades de Inversion

Un detalle de las Propiedades de Inversién, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de
Diciembre del 2011, es el siguiente:

Adiciones
Saldo al y/o Saldo al

Propiedades de Inversion 31/12/12 deducciones 31/12/11
Terrenos 180.662.40 71.930.40 108.732.00
Edificios 117.456.87 -17140.02 134.596.89
Suman 375.764,04 28.128,04 243.328.89
(-) Depreciacion Acumulada -39.522.04 -5.872.84 -33.649.20
Total Propiedades de

Inversion 258.597.23 48.917.34 209.679.69

El incremento en Edificios surge del reconocimiento del valor de mercado del bien
inmueble tomando como base el avalio comercial que consta en el documento de pago de
los impuestos prediales emitido por la M.I. Municipalidad de Guayaquil. Mediante
Resolucion No. SC.ICI.CPAIFRS.G.11.007, la Superintendencia de Compafiias, permite
usar esta fuente de informacién como una base fiable para el reconocimiento del valor de
mercado de los inmuebles.
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10. Obligaciones con Instituciones Financieras.

Un detalle de las Obligaciones con Instituciones Financieras, al 31 de diciembre del 2012
y 31 de Diciembre del 2011, es el siguiente:

2012 2011
Sobregiros Bancarios 0.00 0,00

Tota.l de. Obllga?lone§ con 0.00 0,00
Instituciones Financieras

11. Otras Obligaciones Corrientes

Este rubro agrupa las obligaciones contraidas con otros entes distintos a los proveedores
comerciales, tal es el caso de la administracion tributaria, instituciones de seguridad
social, asi como también cuentas por pagar por beneficios sociales y participaciéon de
utilidades de empleados.

Un detalle de las Otras Obligaciones Corrientes, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de
Diciembre del 2011, es el siguiente:

2012 2011
Con la Administracion Trib.
Impuesto a la Renta por Pagar 3.50 3.50
Con El IESS 64.50 64.50
Por Beneficios de Ley a Empleados 341.82 49.32
Participacion Trabajadores 9.440.26 10.384.91
Total de Otras Obligaciones 9.850.08 10.502.26

Corrientes

12. Capital Social

El capital social de la compafifa se compone de ochocientas (800) acciones ordinarias y
nominativas de un valor de un délar ($1,00) de los Estados Unidos de Norteamérica.

13. Reservas

a.- Reserva Legal
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La Ley de Compaiiia exige que las compaiifas anénimas transfieran a Reserva Legal un
porcentaje no menor del 10% de las utilidades hasta igualar por lo menos el 50% del
Capital Social de la compaiiia, dicha reserva no estd sujeta a distribucién excepto en el
caso de liquidacién de la compaiiia, puede ser utilizada para aumento de capital o para
cubrir pérdidas en operaciones. La compaiia no estd obligada a realizar el célculo de la
Reserva Legal, ya que alcanz¢ el equivalente al 50% del Capital Social.

b.- Reserva Facultativa vy Estatutaria

La junta general de accionistas decidi6 destinar el importe de $2.256,90 de las utilidades
del afio 2011 a Reserva Facultativa y Estatutaria.

Un detalle de la Reserva Facultativa y Estatutaria, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de
Diciembre del 2011, es el siguiente:

2012 2011
Reserva Facultativa y Estatutaria 40.837.20 29.067.64

Total de Reserva Facultativa y

Estatutaria 40.837.20 29.067.64

14. Otros Resultados Integrales

La entidad ha realizado el respectivo ajuste por el reconocimiento del valor razonable de
las Propiedades de Inversion, al 31 de Diciembre del 2012, dicho ajuste se reconoce en
Otros Resultados Integrales. El detalle es el siguiente:

2012 2011
Otros Superavit Por Revaluacion
(Propiedades de Inversion) 54.790.38 0,00
Total de Otros Resultados 54.790.38 0,00

Integrales
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15. Resultados Acumulados.

Un detalle de los Resultados Acumulados, al 31 de diciembre del 2012 y 31 de Diciembre
del 2011, es el siguiente:

2012 2011
Ganancias Acumuladas 53.494.83 58.847.83
Reserva de Capital 54.790.38 0.00

16. Hechos Posteriores

Entre el 31 de Diciembre de 2012 y el 15 de Marzo del 2013, fecha en que la
administracién autorizé los presentes estados financieros, no han ocurrido hechos de
cardcter financiero contable o de otra indole que afecten en forma significativa la
interpretacion de los mismos.
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