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TUGENIO RODRIGUDZ MITD
AUDTTOR INDEPENDIENTE . ASESOR FINANCIERO

GUAYAQUIL . ECUADOR

VIGERANO S. A.

DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE JI.]NTO CON LOS RESP_E^CTIVOS ESTADOS

FINANCIER':,"r'3Hti'ff 
'$Yfirt[";;:y^ADosEL

CONTENIDO

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
ESTADOS DEL RESULTADO INTEGRAL

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONO

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

NOTAS A LOS REFERIDOS ESTADOS FINANCIEROS
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EUGENIO RODRIGUEZ MITE
ASESOR FINANCIERO - AUDITOR INDEPENDIENTE

GUAYAQUIL- ECUADOR

DICTAMEN DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Junta General de Accionistas- 
trcnirANi;il. 

"*

Dictamen sobre Ios estados financieros

He auditado los estados financieros adjuntos de VIGERANO S.A. que comprenden el

estado de situaci6n financiera ai 31 de diciembre del 2012, y los correspondientes

estados del resultado integral, de cambios en el pafimonio y de flujos de efectivo por el

aflo terminado en esa fech4 asi como el resumen de polfticas contables importantes y

otTas notas aclaratorias

Responsabilidad de la administracidn por los estados Jinancieros
La administraci6n es iesponsable de la preparaci6n y presentaci6n razonable de estos

tsbtados financieros de acuerdo con Norrnas Internacionales de Informaci6n Financiera

fNIIF). Esta iesponsabilidad incluye diseflar, implementar y rnantener el control

interno relevante a Ia preparaci6n y presentaci6n razonable de los estados financieros

libres de representaciones err6neas de importancia reiativa, ya sea debido a fraude o a

error; ,seleccionando y aplicando politicas contables apropiadas, y haciendo

estimaciones contables que sean razonables en las circunstancias.

Resp o ns a bi lidad del a uditor
Mi iesponsabilidad consiste en expresar una opini6n sobre estos estados financieros

basada en mi auditorfa. La auditorfa fue efectuada de acuerdo con Normas

lnternacionales de Auditoria (NIA). Estas normas requieren que cumpla con requisitos

dticos asi como planificar y realizar el trabajo con el fin de obtener una seguridad

razonable de que los estados financiercs est6n libres de representaci6n err6nea de

importancia relativa.

Una auditoria implica desempefrar procedimientos para obtener evidencia de auditoria

sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedirnientos

seleccionadqs dependen deljuicio del auditor, incluyendo la evaluaci6n de los riesgos

cie representacion err6nea de importarrcia reiaiiva de los estados financieros, ya sea

debido a frarrde o a error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, el auditor considera el

control intemcr relevante a la prepsraci6n y presentaci6n razonable de los estados

financieros por la entidad. para disefiar los procedimientos de auditoria que sean

apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar una opini6n sobre la

efectividad del control interno de la entidad. Una auCitoria tambidn ;ncluye, evaluar la

propiedad de las politicas contables usadas y lo razonable de las estimaciones conta-bles

hechas por la Administraci6n, asi como evaiuar la presentaci6n general de los estados

financieros.



l,

\.
\-
\,
\,
U

\-

\,
\,
\,
\,

\,
w

\-
!

\,
\-

\-

\,
\,

\,
!

\-

v
\,
\,
\.

v
\y

l/

Considero que la evidencia de auditorfa que he obtenido es suficiente y apropiada para

proporcionar una base para calificar la opini6n de auditoria.

Base para caliJicar la opinidn
Al 31 de diciembre del2012, tal como se explica en la Nota 8, a los Estados Financieros

adjuntos, la Compaflia tenfa: Cuentas por cobrar y cuentas por pagar a cornpaflias

relacionadas, por US$39.648 y US$ 2.814.728 respectivamente.- Los atrxiliares
contables de dichas cuentas, presentaban diferencias con los respectivos saldos del

estado de situaci6n financier4 a la fecha del presente dictamen, la Administracion de la

Compaflia se encuentra en proceso de conciliaci6n de los referidos saldos.- Por lo
expuesto no fue posible determinar la razonabilida<i de las referidas Cuentas por cobrar

y por pagaf, a compafifas relacionadas ni sobre las transacciones con partes relacionadas;

tampoco fue posible determinar los efectos sobre los estados financieros adjuntos..- Asi
mismo" Al 31 de diciembre del 2012, na fue posible determinar la razonabilidad de la
cuenta Anticipos a Proveedores por US$ 1.151.455, segfin se explica en la nota 9, a los

estados fi nancieros adjuntos.

Opinidn con salvedades

En mi opini6n, excepto por los posibles efectos de los asuntos descritos en el p6rrafo

anterior base para calificar la opiniiln,los estados financieros descritos en el primer

p6nafo presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situaci6n

financiera de VIGERANO S.A. al 3l de diciembre del 2012, el resultado de sus

operaciones, y los flujos de efectivo por el aflo terminado en esa fecha, de acuerdo con

Normas Internacionales de Informaci6n Financiera (NIIF).

fnforme sobre otros requisitos legales y reguladores

De conformidad con disposiciones legales, el informe sobre el Cumplimientc de

obligaciones tributarias del affo 2012, de VIGERANO S.A. serd presentado por

separado con los correspondientes anexos complementarios exigidos por el Servicio de

Rentas Internas (SRI)

Guayaquil, agostc 8, 2013

RNAE 200 RI.IC No. 10.754
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ACTIVOS

ACTTVOS CORRIENTES

EFECTIVO Y EQUWALENTES DE EFECTIVO

CUEINTAS POR COBRAR CLIENTES

CLIE}.ITAS POR COBRAR COIVPAiiIIAS RELACIONADAS

ANTICtrOS A PROVEEDORES

CREDITO TRIBUTARIO POR IMPUESTOA LA RENTA

OTRAS CLENTAS POR COBRAR

COSTO DE OBRAS EN PROCESO

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVOS NO CORRIENTES

APORTE PARA AUMENTO DE CAPITAL EN ETINAR S.A.

DERECHO FIDUCIAzuO

TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES

TOTAL ACTTVOS

PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES
OBLIGACIONES BANCARIAS

CUENTAS POR PAGAR

CUENTAS POR PAGAR A COMPAIiIIAS RELACIONADAS

RETENCIONES DE IMPUESTOS A LA RENTA. tVA

ANTICIPOS DE CLIENTES . PROMITENTES COMPRADORES

GASTOS ACLA{ULADOS PCR PAGAR

OTROS

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVOS NO CORRIENTES

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

CAPITAL SOCIAL

APOR{ES PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL

RESERVA LEGAI
RESULT.ADOS ACUM U LADCS

PEFJ)IDAS AC LMULADAS ANOS ANTEPJORE S

UTILIDAD DEL EJERCICIO

TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

LAS NOTAS

'I

VIGERANO S. A.
ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA

EXPRESADO EN DOLARES DEE.U.A.

NOTA 7

NOTA 8

NOTA 9

NOTA i4

NOTA IO

NOTA II

Al 3l de

Diciembre
'del2012

Al 3l de

Diciembre
del 2011

272.t5?

0

l0A:417

1.330.722

108.728

28. I 30

r0,234.930

42.07s.079

224.057

843.729

296.473

7.602

39.648

L 151.455

8i363
153.429

6.584.833

8.320.803

224.057

0

224.057

-T.s6o'
1.067.786

13.142.865

NOTA 12

NOTA 8

NOTA I5

NOTA i6

NOTA 17

5.68s.517

874.123

6.559.640

300.800

't.444.970

10.621

87.288

(61.r35)

202.676

1.985.220

8.544.860

DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

0

474.085

2.814.728

57.479

2.234.495

53.546

5 l. 184

26.458

355.5 r 8

5.222.723

9.633

4.975.354

0

74.914

10.664.600

695 721

NOTA 18

NOTA 19

NOTA 20

NOTA 2I

t r.360.321

300.800

1.444.970

7 t4l
65.288

(6 l. l 35)

2s.480

1.782.544

13.142.865
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VIGERANO S. A.
ESTADOS DEL RESULTADO INTEGRAL

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 3I DE DICIEMBRE DEL 2OI2Y 2OII

EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

2012 20tt

INGRESOS PORVENTAS

COSTODEVENTAS
MARGENBRUTO

GASTOSDE OPERACION

GASIOS FINANCIEROS

TOTAL DE GASTOS DE OPERACIoN

UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION DE TRABAJADORES

PARTICIPACi6N DE TRABAJADORES EN LA LITILIDAD

UTTLIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA NTXTA

IMPUESTO A LA RENTA

UTILIDAD DEL EJERCIOO

OTRO RESULTADO INTEGRAL

RESULTADO INTEGRAL TOTAL EJERCICIO

NorA 22 1.137 .727

769.996

--Tm
47.999

9.206

1.035.438

913.361

70.423

10.709

NOTA 23

NOTA 14

NOTA 14

310.526

46.579

81.132

40.939

6.141

263.947

61.271

34.798

9.318

202.676 25;480

202,676 2s.480

L,AS NOTAS ADJLINTAS SON P DE LOS ESTADOS FTNANCIEROS

O JOUVIN A.
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VIGEMNO S. A.

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRTMONTO

POR LOS AIiOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2OI2 Y 2OTI

EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

APortes

25.480

1.430 (3.480)

FINANCIEROS

P6rdidrs

Acunulrdas

Capital Aumento Re!fla RBultsdo! A.ios Utilidad del

Scrl de Cspitat Legtl Actrmulsdos Atrteriorg Ejercicig

300.800 1.444.970 1.141 65.2Et (6r.13s)

p8r8

Fuluro

SALDO AL 3r-12-2011

TRANSFERENCIA DE UTILIDADES 2OI I

.l
.iRAN,SFEREI.JCIA A RESERVA LEGAL

UTII,IDAD DEL E'ERCICIO

SALDO .{L 31-12-2012

INS NOTAS ADJLINTAS SON

23.4A0 L787:544

(25.480) 0

0

202.676 202.676

to.52t 87r6t (61.13s) 202.616 1.9t5220#
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VIGERANO S. A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL ANO TERMINADO AL 3I DE DICIEMBRE DEL2OI2
EXPRESADOEN DOLARES DE E.U.A-

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE OPERACION:

EFECTTVO RECIBIDO DE CLIENTES

EFECTIVO PAGADO A PROVEEDORES

TRANSFFERENCTA DE COSTO DE.OBRAS EN PROCESO NETO DE ANTICIPOS

DE CLIENTES . PROMITENTES COMPRADORES

RETFNCIONES EN LA FUENTE

IMPUESTO A LA RENTA, PAGADO

EFECTIVO NETO PROVENIENTE EN LAS ACTIVIDADES

DEOPERACI6N

FLUJOS DE EFECTTVO EN EN ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO:

DECREMENTO EN OBLIGACIONES BANCARIAS

DECREMENIO EN CUENTAS POR PAGAR A RELACIONADAS

EFECTIVO NETO UTILIZADOS EN LAS ACTIVIDADES

DE FINANCIAMIE,NTO :,.
INCREMENTO (DECREMENTO) NETO DURANTE ELANO

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO:

LAS NOTAS DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

3t-t2-2012

1.130.125
(921.4r7)

909.2 38
21.36s

. (6t.27t\

1.078.O40

(26.4s s)
(t.02'?2qr

(r.0s3.71s)

24.327

3t-12-20t1

1 035.438

(2.3s6 74s)

1.868.337

0

0

507.026

, 26.458
(998.336)

l

(e71.878)

(464.8s2)

272.152 737.004

296.473 272.152

SALDO AL INICIO DELANO

SALDO AL FINAL DEL ANO 2OI2
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VIGERANO S. A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

POR EL AI1O TERMINADO AL 3I DE DICIEMBRE DEL 2OI2

EXPRESADO EN DOI.ARES DE E.U.A'

cilxcn rncr0N DE LA uTILIDAD Df,L EJERCICIo coN EL EFEcrIvo v EQUrvALENTES

DE EFECTM NETO PROVENIENTE DE (UTILIZADO EN) l,AS ACTMDADES DE

OPERACI6N

UTILIDAD DEL EJERCICIO

AruSTES PARA RECONCILIAR LA IJ"IILIDAD DEI. EJERCICIO CON EL

eircrwowero eRovENIENTE (uullzADo) EN ACTIVIDADES DE

OPERACION

PARTICIP.^ CION DE TPJB.C.JADORES

IMPI.]ESTO A- IA RENTA

CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS:

DECREMENTO EN CUENTAS POR COBRAR
,DEQREME'ISTO CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS

INC-REMENTO EN ANTICIPO A PRQVEEDORES

II.ICREMENTO EN OTRAS CTJENTAS POR COBRR

oscnerursurbiwcnrurNrol cosro DE oBRAS EN PROCESO

DECREMENTO ANTICIPO DECLIENTES . PROMITENTES COMPRADORES
.INCRPMENTO EN CUENTAS POR PAGAR

INCREMENTO (DECPJMENTO) EN RETENCIONES E IMPUESTO A LA RENTA

,(DECREMENTO) INCREMENTO EI.i OTBAS CUENTAS POR PAGAR

DICRT'.MENTO EN GASTOS ACUM]-II.ADOS POR PAGAR

3t-12-2012

' 202.676

46.579

61.27 t
107.85(}

(7.5o2>

o
o

'(12s.299l,

3.65A.097
(2,740.859)

'Lf
7.94A

. (23.710)
6.967

, 767.514

tt-t2-2011

2s.480

6.r41

9.318

151459

(100.4r 7)

1.677.947

(274.414)

7.655

(-2.383. r 37)

t.868.337

355.51 8

(l:347)
257,689

73.715
-----8r-ffi

TATAL C]AIIBIOS EN ACTIVOS Y

ET'ICTIVONETO PROVENI

LAS NOTAS

Representa

DE ACTIVIDADES DE OPER4CI6H

E, DE LOS EST,q,DOS FINA}{CIEROS

JOUVINA

1-078.040 522.485
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VIGERANO S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCTEROS
: POR LOS ANOS TERMINADOS AI 3l DE DICIEMBRE DEL 2012 y 201 1

(DGRESADOS EN DOLARES DE E.U.A.)

1. IDENTIFICACION Y OBJETTVOS DE LA COMPANN

La Compafifa VIGERANO S.A., se constituy6 el l5 de Marzo del 2001 en la ciudad de

Guayaquil. El plazo de duraci6n de la Compafl(a es de cien afios contados a partir del

veinte de Junio del 2001.- I-a actividad principal de la Compafiia es la construcci6n de

toda clase de viviendas familiares o unifamiliares, construcci6n de toda clase de

edificios, centros comerciales, residenciales, condominios e industriales; al. diseflo,

construcci6n, planificaci6n, sup-ervisi6n y fiscalizaci6n de cualq-uier clase de obras

arquitect6nicas y urbanfsticas. Para cumplir con su objeto social podr6 ejecutar acJos y

contratos y/o c-ontraerrtoda clase de obligaciones cualquieru q-u".sea su cuantia o

naturaieza, siempre que sean pennitidos por las leyes y tengan relaci6n:con su objeto.-
, VIGERANO S.A., ei una sociedad andnima que no cotiza sus acciones en la bolsa

valores.

: EI pro""so de dorarvacton mcorporo el d6lar de los Estados Unidos'de Am6rica como

una moneda estable en la Repfblica del Ecuador; La Superintendencia de Cornpafffas

del Ecuador le asign6 el Expediente: 104611-2001.- El Domicilio de VIGERANO

s.A., es Guayaquil, Av. Francisoo de orellana y Alberto Borges Esq. No 407.

Ei Servicio de Reqtas lntemas (SRI), le asign6 el Regr,ftrq Unico de Contribulentes (RUC)

113.0992168323001 y afiortzacomo actividad econ6mica: Actividades de Construcci6n,

El SRI dispuso a la Compaffia VIGERANO S.A., la exclusi6n del Registro de

Contribuyenles Especiales, segfn Resoluci6n No NAC- PCTR SGEIl-00446 emitida

el l6 de Diciembre del 201 1.

La informaci6n contenida en ios estadcs financieros es responsabilidad de la

administraci6n de Ia Compaflfa; los estados financieros fueron aprobados por la
Gerencia General el 12 de junio del20l3.

2. POLiTICAS CONTABLES SIGNIFICATWAS

2.1 Boses de preparacihn - Los estados financieros de VIGERANO S. A'

c,rmprenden los esiados de sit.raci6n financiera al 31 de diciembre del2012,los estados

dei iesultado del ejercicio y otro resuitado integral, de cambios en el patrimonio y de

flujos de efectivo por el aflo terminado el 3 I de diciembre del2012.

2.1.1 Efectivo y equivolentes de efectivo - El eiectivo y equivalentes de efectivo

incluye aquellos activos financieros lfquidos. dep6sitos o inversiones financieras
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liquidas, que se pueden transformar nipidamente en efectivq tienen un plazo inferior a
tres rneses desde la fecha de origen, incluye los sobregiros bancarios.

2.1.2 Deterioro del valor de los activos,- Al final de cada periodo, se evalfa los valores

en libros de sus activos a fin de determinar si existe un indicativo de que estos activos

han sufrido alguna p6rdida por deterioro. En tal caso, se calcula el importe reclrperable

del activo o unidad generadora de efectivo a fin de determinar el alcance de Ia p6rdida

Las p6r<iidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el activo

se registra a un importe revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pdrdida por

deterioro como una disminuci6n en la revaluaci6n.

Cuando una pdrdida por deterioro es revertida, el valor en libros del activo- aurnenta al

valor estimado revisado de su importe recuperable. de tal manera que el valor en libros

incrementado no excede el valor en libros que se habrla calculado si no se hubiera

reconocido la pdrdida por deterioro para dicho activo en aflos anteriores.- El reverso de

una pdrdida por deterioro es reconocldo autom6ticamente en resultados, salvo si el

activo corespondiente se registra al importe revaluado, en cuyo caso el reverso de la

p6rdida por deterioro se maneja como un aumento en'la revaluaci6n.

2.1.3 Impuestos - El gasto por impuesto a la renta representa la suma del impuesto a la

renta causado, corriente y el impuesto diferido.

fmpuesto corriente - El impuesto causado corriente se basa en la utilidad gravable

(hibutaria) regisrrada durante el aflo. La utilidad gravable difiere de la utilidad

contable, debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas

que ne serAn gravables o deducibles. El pasivo de la compaflfa por concepto del

irnpuesto corriente se calcula utilizando ias tasas fiscales aprobadas al final de cada

periodo.

2.2 Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando La compaflia tiene una

obligaci6n presente (ya sea legal o implfcita) como resultado de un suceso pasado. es

probable que La compaflia tenga que desprenderse de recursos que incorporen

beneficios econ6micos, para cancelar la ooligaci6n, y puede hacerse una estimaci6n

fiable del importe de la obligaci6n.

EI importe reconocido como provisi6n debe ser la mejor estimaci6n del desembolso

necesario para cancelar Ia obligacion presente. al final de cada periodo, teniendo en

cuenta los riesgos y las incertidumbres con'espondientes. Cuando se mide una provisi6n

usando el flujo de efectivo estimado pan cancelar la obligacidn presente, su valor en

libros representa el valor presente de dicho flujo de efectivo.

2.3 BeneJicios deJinidos a empleados

2.3.1 B;ene/icios definidos: Jubilacidn patronal y bonificacidn por desahucio Ei aosto

de La Compaflia mantiene un plan de benet-rcios definidos post empleo que corresponde

a un plan de jubilaci6n patronal y desahucio, segun ias ieyes laborales ecuatorianas y se

registran con cargo a resultados del ejercicio y su pa-sivo representa el valor presente de
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la obligaci6n a la fecha del estado de situaci6n financiera, y que se detennina
anuahlnte con bas€ a estudios actuariales realizados por u; i"rito inO"p."Oi.rJ.,
usando el m6todo de unidad de crddito proyectado.' pt vator presenie de las

obligaciones de beneficios definidos se detennina descontando los flujos de salida de

efeclivo estimados usando la tasa dp interes deterrninada por !l perito. La
administraci6n de la Compaflfa no considera necesario dicha provisi6n por cr-lanto el

efecto no es material al 31 de diciembre del2012..

2.3.2 Porticipaciiin a trabajadores -La compafiia ieconoce un pasivo y un gasto por la
participaci6n de los trabajadores en las utilidades del ejercicio. Este beneficio se calcula
a !a tasa del l5Yo de las utilidades liquidas dq acuerdo con disposiciones legales.

2.4 Reconocimiento de ingresos,- Los ingresos por venta de viiias se registran al

valor razonable, una vez com;lelrrdalaforma-itransferencia de dominio- Tra.risferencia
que se cumple con la respectiva escritura priblic4 una vez que el Promitente cornprador
a su vez cumple con todas sus obligaciones, especialmente el pago total convenido,
considerando descuentos, bonificaci6n o rebajas comerciales que la compaflia puede

::il-"fli;"#ll:iff#1f,Tt#fl#;.'.::er 
&cedente atnnatizar v riquidar ras ventas

2.5 Costos y Gastos.- tr,os costos y gastos {g administraci6n y ventas, se registrafl al

+lalor razonable conforme se ddvengan o incurren independientemente de la fecha en
'quc se haya redliz'ado el pago. .Los coslos de construcci6n de ias obras, se reconocen

2.6 Compense<idn de saldos y lransacciofie,r - Como norma general err los estados

finincieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco ios ingresos y gastos, saivo

aquellos casos en los que ta compensacion sea requerida o permitida por alguna norrna y
esta presentaci6n sea el reflejo de Ia esencia de la transacci6n.

2.7 , ctivos financieros - Todos los activos financieros se reconocen en la fecha de

negociaci6n cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero .v-. son

medidos inicialmente al costq mds los costos de la transacci6n, excepto por aquellos
activos hnancieros clasificados al valor razon'able con carnbios en resultados, los cuales

son inicialmente medidos al vaior r#onable y cuyos .oito* de ia transacci6n se

reconocen en resultados.

'Iodos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad ai

costo amortizadc o al valor razonable.- La Compafiia- clasifica sus activos financieros en

las siguientes categorias: Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobtar y
cibrtos activos financieros mantenidos hasta su vencimrento. La clasificaci6n depende

del prop6sito con el que se adquirieron los instrurnentos financieros. La administraci6n
determina la clasificaci6n de sus instrumentos fin4ncieros en el momento del

reconocimiento inicial.

2.7.1 AcfivosJinoncieros mantenidos hasta su vencimiento - Los activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables y vencimiento frjo, que la administraci6n de la Compaflia tiene la

intenci,5n y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la Compaflfa vendiese un
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importe significativo de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la
catlgorfa completa se reclasificarfa como disponible parulaventa.

Estos activos financieros son medidos inicialmente al valor razonable m6s los eostos de

transacci6n. Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando el m€todo de

la tasa de interds efectiva menos cualquier deterioro.

2.7,2' Cuentas por cobror a relacioiadas y otras cuentas por cobrar - Las cuerrtas por

cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar son activos t'inancieros no derivados
con pAgos frjos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Despu0s del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el mdtodo de la tasa de interds efectiva, menos cualquier deterioro.- Las

cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar no incluyen una provisi6n
para reducir su valor al de probable realizaci6n, La Adminisfi'aci6rg no Ia considera
necesaria al 3l de diciembre del2012.- Dicha provisi6n en caso de ser necesaria se

constituye en funci6n de un anrilisis de la probabilidad de recuperaci6n de las cuentas.

2.7.3 Deterioro de activos ftnancierus al costo amortizado - Los activos financieros
que se miden al costo amortizado, son probados pqr deterioro al final de cada perfodo.
El importe de la pdrdida por deterioro det valor para una cuenta por cobrar a reiaiionada
q oha cuenta por cobrar o un prestamo medido al costo amortizado es la diferencia
entre ei importe en libros y los flujos de efectivo estimados futuros, descontados a la
tasa de.inter€s efectiva original del activo financiero. . ' ,',

El valcr en libros dei activo financiero se reduce por la p6rdida por deterioro
directamente, excepto para las cuentas comerciales poi cobrar, donde .l irport. .,
libros se reduce a ffavds de una cuenta de provisi6n. La recuperaci6n posterior cie los

valores previamente eliminados se convierte en crdditos contra la cuenta de provisi6n.
Los cambios en el importe en libros de Ia cuenta de provisi6n se reconocen en el estado

de resultados.

2..7.4 Baja de un activo financiero - La compafiia da de baja un activo financiero
fnicamente cuando expiren los derechos contractuales scbre los flujos de efectivo del

activo financiero, y transfiere de manera sustancial los riesgos y beneficics inherentes a

la prcpiedad del activo financiero.

2.8 Pasivos f;nancieros. - Los instrurnentos de deuda y patrimonio son clasificados
como pasivos financieros de conformidad con la sustancia del acuercio contractual. f,os
pasivos financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compafria tenga

derecho incondiuonal de diferir el pago de la obligacir5ri por lo menos 12 meses despuds

de la f-echa del estado de situaci6n financiera.

2.8.1 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar - Las cuentas por
pagar comerciales, cuentas por pagar a partes relacionadas y otras cuentas por pagar son
pasivos t-inancieros, no derivados con pagos flios o determinables, que no cotizan en un
mercado'activo.
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Despuds del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo arnortizado
utilizando el mdtodo de la tasa de inter6s efectiva. El perfodo de crddito promedio,

otorgado por .los proveedores nacionalei, por las compras de ciertos bienes es de

promedio de 8 y otros de 30 dias.- La compaflfa tiene implementadas polfticas de

manejo de riesgo financiero para asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de

conformidadconlost6rminoscrediticiosoportunamenteacordados.

2.8.2 Baja de an pasivofinanciero- La compafiia da de baja un pasivo financiero si, y
solo si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la compafifa.

2.9 Normas no vigentes. al3l de diciembre del 2012 La compafrla no ho aplicado
las siguientes Normis Interiacionales de Informacidn Financiera (NIIF), las

mismas que incluyenNormas Internacionales de Contabilidad (NIC) e Interpretaciones
del Comitd (CINIIF) nuevas y revisadas que han sido emitidas pero atn no son

efectivas:

NUE

NIIF 9
,N]IF 

IO

NITF II
MIT'12

liliF tr
Enrniendas a la NIIF 7

EnmiendasalaNlfFgy
NIIF 7

Euriendas a la NIIF 10,

NIIF 1l y NIIF 12

NIC 19 (Revisa.da en el 201 1)

NIC 27 (RevisaCa en el20l i)
i.lIC 28 (Revisada. en el 201 1)

Enmiendas a la NiC 32

Enmiendas a las IJIIF

Titulo

Instrumentos fi nancieros

Consol.idaci6n de estados fi nancieros

Acuerdos de negocios cchjuntos

Revelaciones de intereses en otras

Entirlades

Medici6n del valor razonable

Revelaciones - Compensaci6n de

activos tinancieros y pasivos

financieros

Fecha obligatona efectiva dc la NIIF
9 y revelaciones de transici6n

Estados financieros consolidados.

acuerdos conjuntos y revelaciones

sobre participaciones en otras

entidades; Gufa de traniici6n
Beneficios a empleaCos

Estados fi nancieros separados

Inverslones en asociadas y negccios

Coniuntos

Compensaci6n de activos y activos

Financieros

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo
2009-2011

Efectiva a partir

Enero 1, 2015
Enero 1,2013
Enero 1,2013

Elero 1,2013
F.nero l, 2015

Enero 1,2013

Enero 1,2015

Fnero i,20i3
Enero 1,2013

Enero 1,2013

Enero 1,20i3

Errero i. 2014

Enero 1,2014

L.a Administraci6n anticipa que estas enmiendas que ser6n adoptadas en los estados

financieros en los periodos futuros, tendrdn un irnpactg sobre los impcrtes de los activos
y pasivos y las revelaciones de la Compaiiia, sin embargc, no es posible proporcionar
una estimaciln razonable de ese efecto 1ru516 rlue un examen detallado haya sido
completado.
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3. ESTIMACIOI{ES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparaci6n de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere
que la Administraci6n realice ciertas estimaciones y establezca algunos slrpuestos

inherentes a la actividad econ6mica de la entidad, con el prop6sito de deterrninar la
valuaci6n y presentaci6n de algunas partidas que fonnan parte de los estados

financieros. En opini6n de la Administraci6n, tales estimaciones y supuestos estuvieron
basados en la mejor utilizaci6n de la informaci6n disponible ai momento, los cuales

podrian llegar a diferir de sus efectos finales.

Las estimaciones y juicios subyacentes se rcvisan sobre una base regular. Las

revisiones a las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la rewision y
periodos futuros si la revisi6n afecta tanto al periodo. actual como a periodos

subsecuentes.- A continuaci6n se presentan las estimaciones y juicios contables crfticos
que la adminishaci6n ha utilizado in el proceso de aplicaci6n de los criterios contables:

Deterioro de activos - A la fecha de cierre de cada perfodo, o en aquella fecha que se

considere necesario, se analiza el valor de los activbs para determinar si existe ulgfn
indicio'-de.que dichos activos hubieran sufrido una p6rdida por deterioro. En caso de

que exista aigrin indicio se realiza una estimaci6n del importe recuper4ble de dichs
a€tivo. Si se trata de activos identificabl€s qrls no generan flujos de efectivo de forma
inciependiente, se estima la recuperabilidad de la urridad generadora de efectiv'o a la que

pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el c6lculo del valor en usc, de las

unidades generadoras de efeutivo.- El c6lculo dei vaior en uso requiere que ia
. Ccmpaflia determine los flujos de efectivo futuros que deberfan surgir de las unidades

generadoras de efectivo y una tasa de descuento apropiada para calcular el valor
presente.- En el caso de que el importe recuperable sea inferior al valor neto en libros
del activo, se registra la correspondiente provisi6n por pdrdida por deterioro por la
ditbrencia- con cargo a resultados.

r,hs p€rciidas por deterioro reconocidas en un activo en. perfo,Cos anteriores sorr

revertidas cuando se produce un cambio 
'en 

las estimacibnes sobre su impone
recuperable incrementando el valor del activo con abono a resultados con ei limite del
valor en libros que el activo hubiera tenido de no habeise reconocido la pdrclida por
deterioro.
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INDICES DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

Los Ifndices de precios anuales al consumidor preparados por el Instituto Nacional tle
Estadistica y Censos.

Afros

2010

2011

2012

o/o 
A,nlU.AI

3,33

5,4r.

4-t6
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5. OPERACIONES DE LA COMPANIA

Adqulsici6n de terreno sin urbanizar mediante escritura priblica de permuta

En Guayaquil, el l5 de julio del20A2, las Compaflfas Vigerano S.-A.y Estancias Cerro

Azul S.A., celebraron mediante escritura pfblica, un contrato de permuta, primera

hipoteca abierta y prohibici6n voluntaria de enajenar y gravar; contrato de perrrruta, de

cuantia indeterminada.

Antecedentes.- Estancias Cerro Azul S.A. era propietaria de tlr macrolote de terreno sin

urbanizar,ubicado en la Parroquia Chong6n del Cant6n Guayaquil.- El 6rea total

aproximada del macrolote es de 736,063.99 m2 (los linderos y mensuras se describen en

el referido contrato), identificado en el catastro municipal con el c6digo 9600200A2..

Del 6rea.senalada se descuenta el 6rea de manglar de aproximadamente 23,257.41 m2.'

Tambi6n se excluyen 28,87g.3g m2 que le correspondin a la promesa de compraventa

otorgada anteriormente'a la Cooperativa de Viviendas de la Armada Nacional. lferreno

ubicado en el kil6metro 13.5 viaalaCosta.

Estaneias Cerro Azul,transfiere.la propiedad de los referidos terrenos sin ur anizar a

Vigerano S.A. y recibir6 a cambio un porcentajg <ie tales terrgnos euando esten

debidamente urbanizados. ritiles'y vendibles; del piedio permutado le corresponden
- inicialmente 74 Yoa Vigerano S.A. y el26o/oa Estarrcias Cerro Azul, pudiendo llegar al

78 % y 32 %respectivamente.

A continuaci6n se describen las principaies cliuS.rlas del referido contrato de Perrnuta:

o El plazo para el Proyecto de Urbanizacidn es de 15 aflos contados a partir de la

fecha del permiso de construcci6n de ia prirnera etapa del Proyecto de

IJrbanizaciln: se prorrogar6 autom6ticamente por situaciones imprevistas o

insvitables como casos fortuitos o de fuerza mayor, previo acuerdo.

Vigerane-r se obliga en el siguiente avance de obra del Proyecto de Urbanizaci6n;

Despu6s del quinto aflo un 12 % de la obra.- Despuds de! ootavo afio un. 20 %.-

Despuds del ddcimo afio un 32 %.. Hasta los quince aflos estar6- concltlicio el

Proyecto de Urbanizaci6n.- Se establece que de rrc, curnplirse el avance., de obra,

Estancias Cero Azul notificard el hecho, tentendc las partes el plazo de noventa

dias para acordar la terminacitin dei contrato o la fijaclon de nuevos plazos.

En caso de terminaci,ln del contrato se devolveriin los terrenos sin urbanizar. stn

indemnizacion o pago entre las partes,- En el caso que las Compaflias acepten

vender terrenos sin urbanizar o suburbanizados, las partes han convenido que por

{ronqepto de trabajos preiiminares (diseflos, permiscs, etcdtera) Vigerano tendrd

derecho al 8 %, del terreno que se liquide.- P<lr movimiento de tierras tendr6

<ierechc el 25 Yo.- Por trabajos de alcantarillacio, sanitario y pluviai, Vigerano

tendr6 derecho a que Estancias Cerro Azul, .le reconozca el 18 % del terreno y asi

sucesivamente se especifican la liquidacion de varias obras en proceso, dichos

avances ser6n ceftificados por ei fisca.lizador de obra designado per Estancias. Cerrc

Azul.

Vj;;;;"" debe prepa rar unreporte triinestral del estarlo d.el proyecro.- oesigna, u,
fiscalizador de obra.- Mantener una Hipoteca Abierta a favor de Estancias Cerro

Azul.
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o Vigerano asume por su cuenta y cargo exclusivo, la ejecuci6n del Pro5zecto de

Urbanizaci6n por etapas en el referido macrolote, y desarrollar un Pro;recto de

Urbanizaci6n de tipo medio hasta alto, segfin Io permitan las condiciones del

mercado inmobiliario, Proyecto de tlrbanizacion que ser6 aprobado por Estancias
Cerro Azttl.- En quince afios se ha proyectado la terminaci6n del Plan Maestro
denominado Urbanizaci6n TERRA NOSTRA dividida en 7 etapas identificadas
como macrolotes desde la letra A hasta la letra T, de los cuales el70o/o seria 6rea

vendible.

o Sorneter a la aprobaci6n de Estancias Cerro Azul el plan maestro de desarollo del

Proyecto de Urbanizaci6n, asf como sus posteriores modificaciones y n, de los

rnacrolotes en particular.- Iniciar los habajos de la lia o caminos de accesos en un

piazo no mayor a cinco afios a partir de la fecha de la permuta.

o Encargarse de la comercializaciln y venta en el porcentaje que Ie corresponda en los

terrenos y edifi caciones.

o .Cuando Vigerano venda terrenos asignados a Estancias Cerro Azul y que dsta le haya

autorizado a vender, dsta riltima se obliga a reconocer a la mandataria el 3 %o de'|.

valor neto de la comisi6n por venta despuds de deducir los impuestos de ley.-
Comisi6n que serii pagada en la forma como se pague el precio del terreno vendido.

o En las ventas de terrenos.que le conespondan a F.stancias. Ceno Azul y que se

vendan a terceros todos los cbstos de transferencias, ser6n asumidos por las peisonas
,'a qdienes se hayan vendido. , i 

,

o Inmediatamente.despu6s de que Vigerano oblenga la aprobaci6n del plan maestro del

Proyecto de Urbanizaci6n ,v que hubiere ejecutado. trabajos del Proyecto de

Urbanizaci6n equivalente al' 30 o/o de la primera. etapa, Estancias Cerro Azul
cancelar6 la Hipoteca que graba los tenenos de la primera etapa.- Todos los costos
qtre se originen por el ievantamiento de Hipotec4 ccrrenin por cuenta de Vigerano.-
As{ mismo Estancias Cerro Azul levantardla hip<-rteca que graba la segunda etapa
cuando compruebe un avance de obra del 35 Vo y asi suclesivamente- continuard
'levantando la hipoteca hasta el Proyecto de Urbanizaci6n de todas las etapas acorde
al plan maestro.

o En caso de discrepancias relacionadas con la interpretaci6n o cumplimiento de este

convenio las partes podr6n acudir a Ia mediaci6n amigable de la C6rnara de

Construcci6n de Guayaquil.- En caso de persistir la discrepancia se someten al
arbitraje de los tribunalesarbitrales de la C6mara de Comercio de. Guayaquil.

Etr referido proyecto urbanfstico, se denomina TERRA NOSTRA y fue aprobado en

su primera etapa mediante oficio DUAR-CUUS-2012-4015 de Abril 4 del2OO2 por
Ia N{.1. Municipalidad de cuayaquily luego confirmada el 5 de Agosto del2004.

6. PLANES DE LA ADMIMSTRACION

Al 3l de Diciembre del 2012, segrin el referido contrato de Permuta, restan
aproximadamente siete aflos del plazo para concretarse por completo el contrato (quince
afios a partir del permiso de construcci6n de la primera etapa en Agosto del2004).- La
Administraci6n considera el buen nivel de expectativas comerciales que se mantienen
por parte de un sector interesante de potenciales ciientes con un status socio-econ6mico
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de nivel medio y de nivel alto.- Considerando la ubicaci6n estat6gica de la
Urbanizaci6n TERRA NOSTRA han resultado positivas las ventas de algunos
macrolotes sub-urbanizados descritos rn6s adelante, la Administraci6n de Vigerano
S.A. considera que hasta el 3l de Diciembre del 2012 y en los pr6ximos afios el

proyecto continuar6 desarroll6ndose en forma apropiada.

La Administraci6n considera que el entorno econ6mico y politico del pafs, y la

ubicaci6n de la Urbanizasi6nest6 en sector privilegiado de actual y futuro cricimiento,
pgla .solventar parte del real dificit habil4cioyt que continri a en la ciudad de Guayaguil
y esperan con rzlzonables planes y ejecuci6n de ios mismos, Ioglar recuperar las

inversiones lo que resta por vendel de dicho terreno.

A la fecha de la emisi6n de los estados financieros adjuntcs, el proyecto se desarrolla en

tdrminos normales, sin ningrin cambio substancial en relaci6n al aflo anterior.- El
auditor externo considera que la recuperaci6n de todas las inversiones y activos de

propiedad de la Compafifa dependen del desarrollo normal y de la rentabilidad del

proyecto TERRA NOSTRA acordes con los resultados y planes previstos por la
Adminishaci6n.. La Administraci6n considera que no es posible atn obtener una

valoraci6n confiable del resto del Macrolote, poiqu" arin rlsta un largo plazo para

completar la urbanizaci6n del referido terreno y el ambiente macroeconOhiio y social

del pafs, aun se est6n consolidando, por tanto de acuerdo con normas internaoionales de

csntabilidad, en este caso segin NIC 36 Provisiones, ,4.citvos contingentes y Pasivos

Contingentes, se considera que eriste una razonable contingencia en la culminaci6n del

- proyeclo. no es flicil valorar el terreno en dic.has condicisnes a
inrnobiliario del interesante y nuevo sector de la ciudad.

Cabe indicar que hasta el 3l de Diciembre ael 2012, la Administraci6n si ha

contabilizado.eomo activos los costos de mano de obra y de los materiales, accesorios y
estructuras, incurridos en la construcci6n del proyectl, valores contabiiizados en la
cuenta Costo de Obra en Proceso y liquidados en la medida que ha rea!,izado y ha

vendido. obras parciales y concretas.

6,1 Liquidaci6n de resultados de Ios Conjuntos Residenciales

La Compaflfa continria construyendo actualmente por intermedio de Ia Cornpaffia
CONSI'AI( S.A. y por su propio riesgo. la UibanizaciSn denominada TERRA
NOSTRA, de uonformidad con el denominade plan maestro, el mismo que inici6 la
constiiicci6n en Agosto del 2004 y que espera ternrinarlo en l5 afios a partir de dicha
fecha, de acuerdo al contrato de perniuta.- Considera.ndo. las caracterfsticas del

proye-ctc, ia Administracion oecidi6 ejecutar en varias etapas y en fonna progresiva la
urbanizaci6n gratiual y las respectiva-s ventas de villas en los conjuntos residencrales
planificados 1' ejecutados por ia compafiia, excepto por las yentas estratdgicas de ciertos
macrolotes de terreno suburbanizados, transacciones que se liquidaron inmediatamente
en el Estado de Resultados de cada uno de los ejercicios anteriores. operaciones
descritas en los p6rrafos anteriores. Por lo expuesto en su momento se acumuian ios
costos y gastos de operaci6n y se los liquida conforme se terminan de sub-urbanizar los
referidos. macrolotes de terrenos y/o se terrnina de urbanizar los terrenos y Ias

consti-ucciones de villas y finalmente se transfieren fon4aimente dichos inmqebles a ios
clientes yio promitentes compradores
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7, EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El dinero de libre disponibilidad de la Compaflia comprendia, valores en efecti\zo en la
compariia, incluye sobregircs inversiones a corto plazo en las siguientes instituciones

financieras:

CAJA

FONDOROTATTVO

BANCOBOLIVARIANO
BANCOINTERNACIONAL

tsANCO PRC)IUERICA

BANCOPROMERICA

20.80()

IIIVER-SIONES EQLIIVAL-ENTES DEEFECTTVO 247:352 251.352

Por las caracteristicas del negocio, en forma ccasional y por periDdr.rs cortos la compaflia
mantiene disponibilidades adicionales de efectivo, las cuales son invertidas en dep6sitos
a corto plazo de poco riesgo y con plivos no mayores a 90 d[a.s desde su erigen. EI saldo

de 1as inversionei se cornponia de la siguiente forma:

3t-t2-2012 3t-12-2Gtl

3l-1,2-2012 3l-12-20L t

20.000 20.wa
800 800

(3.83e)

979

, 18.605.

12.576.
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INVEFSTONES 
-VAI+NTESDEEFECTTVO

BANCO BOLryARIANO
247.352 t47-352

' '0 
104.ryJ0

2473s2 2st352

8. CTTENTAS POR COBRAR, CUENTAS POR PAGAR Y TRANSACCTONES

8.1 Al 31 de diciembre del 2012 y del 20ll Las Cuentas por cobrar con partes

relacionadas tenfan saldos de US$ 39.648 y US$ 100.417 respectivamente.- Las cuentas
por pagar al 31 'de diciembre del 2012 y,del 2011 eran de US$ 2.814.728 y
US$5,222.723 respectivamente Estas Cuentas por Cobrar y por Pagar no devengan
intereses-- La Administraci6n estima que los referidos saldos se liquidar6n en el.corto
plazo, tambi€n estima que en las Cuentas por cobrar ne existen proo-lernas de
ccbrabitida d para recuperarlos.

8.2 Durante el afio 2012 las transacciones con partes relacionadas consistian en
prdstamos entregados para capital de trabajo o pagos a proveedores por cuenta Ce las
referidas compafl ias relacionadas.

8.3 Al 31 de diciembre del 2012 los saldos de las Cuentas por cobrar y las Cuentas por
pagar con las compafrias relacionadas no se habian arin terninado de analizar y conciliar
los auxiliares individuales con los respectivos sal{os del Estado de Situaci6n. La
Administraci6n de la Compafrta para el efecto contrat6 un profesional independiente
quien, alafecha de emision y aprobaci6n de lcs referidos estados financieros. continua
con la fase firral del proceso de conciliaci6n de las Cuentas por cobrar, por pagar y
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ffansacciones con partes relacionadas, por lo expuesto, al Auditor extemo no le fue
posible determinar la razonabilidad de'las referidas cuentas.

9. AIYTICIPOS A PROYEEDORES

Al 31 de diciembre del 2012 y del 20ll los anticipos a proveedores consistfan en:

US$1.151.455 y US$l .330J22 respectivamente los mismos que aseguran cornpras y
precios de materiales de construcci6n y servicios. Los respectivos auxiliares contables
que contienen los saldos individuales, al 3l de diciembre bel 2012 estaban en proceso

' d-e conciliaci6n y no fue posible al auditor determinar larazonabilidad de la cuenfu.

10. COSTO DJ OBRAS EN PROCESO

at : I de diciem bre del 2012, El Costo de Obras en Proceso, consistfa en los costos
acumulados principalment€ por materiales de construcci6n, accesorios, infraeskLrctura y
rurno de obra por,la construcci6n en proceso de la lJrbanizaciln del gran macrolote del
Terreno TERRA NOSTRA (Plan Maestro), asi como los costos incurridos en la
construcci6n de lqs conjuntos residenciales en proceso. :

3t-12-2012 3t-12-2011

IJRRANIZACTOW PFjI-. PTAN MAESTRO
TERRANOSTRA 3.6W.957 4.8A7.95?

CONJIJNTOS RESIDENCL{I FS

VIIANOVA
VAIENCIA
PEDRAIBES

lARRAC,ONA

SARRIA

0

0

36/5-.s46

0

2.608.330

1.000.668

1.853.986

1.320.685

883.535

_ 368.1(N

r0.234.9306.584.833

Urbanizaci6n Pedrables.-At,31 de diciembre dei 2012. la compafiia est6 pr.rr rerminar la
construcci6n del conjunto de viviendas .DEDRALBES".construido por euerrta de l,cs

promitentes compradores, en La Urbanizaci6n IER.RANOS'IRA.. El 6rea total del
Macrolote, denominado Q. es 43.524.40 m2 que incluye 6reas vendibles por 28,822.95
m2.- La Urbanizaci6n inicio los trabajos en julio 27 rlel2009 de conformidad con los
permisos de construcci6n de ia M.L Municipalidad del cant6n Guayaquil.-
PREDALBES comprende:96 vilias dirigidas a ia clase rnedia y media alta, viviendas en
terreros desde 202 m2 hasta 480,69m2 y con 6reas de constiucci6n entre DA m2 l/ 300
m2

Urbanizaci6n San'ia.- Al termino del afro 2012, la compaflia esta 9896 para terminar la
construcci6n del referido conjunto de viviendas construida por cuenra de los promitentes
compradores, en otro sector de ia iirbanizaci6n TERRANOSTRA.-EI ilreatotal de terreno.
Cenomirrarlo Macrolote G, es de 19.350.96 rn2 que inclrlye'6reas vendibles por 13,64E.2-1
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m2.-La Urbanizaci6n inicio los trabajos en0ll02/2011 de conformidad con los perrnisos de

construcci6n de la M.L Municipalidad de Guayaquil.- El referido Conjunio Residencial
comprende: 96 villas dirigidas al sector de clase media y media alta, viviendas en terrenos

desde 202,00 m2 hasta 480,69m2 y con 6reas de construcci6n bntre 120 m2 y 300 rn2

11. DERECHO FIDUCIARIO

AI 3l de diciembre del2012los Derechos Fiduciarios, consistiari en la aporta.ci6n de

los terrenos del Macrolote "F" al FIDEICOMISO MERCANTIL VALENCIA POR US

$ 843,729.

El FIDEICOMISO MERCANTIL VALENCIA se creo mediante Contrato celebrado en

la ciudad de Ggayaquil, el 26 de Enero. del 2010, con ia finalidad de controlar el

desanollo del ,proyecto urbanfstico denominado "Coqjunto Residerrcial Valencia" el

mismo que tiene dos tipos de Constituyentes, VIGERANO S.A. como Constituyente

Aporiante y BONANOVA S.A. como Constituyente Promotor.

EI, Fideicomiso se dio "por terminado,,mediante rA.C.TA DE TERNINACION Y
i.rQrrnrecloN voI-uvinRiA DE FiDEICoMIso MERCANTIL, escrirura priblica

-que'otorg6 la compafifa Administradora de fondos riel Pichincha y La compafiia
" 
VIGERANO S.A. en Guayaquil a tros 30 dfas del nres ile diciembre riel 2011 ante la

' notarfa XXII del cant6n Guayaquil. 
'

12. CUEhITAS POR PAGAR

Al 3l de diciembre del 2012,las Cuentas por Pagar por LiS$ 474.085 eran a favor de

proveedores varios por materiales y trabajos de determinados sectores de la

irrbanizaci6n en Terranostra.- Incluyen principalmente:: costos de urbanizaci6n del

Macrolote denominado S por US$l28.952, Macrolote derrominado Q por US$ 2.42.174
y otros.

13. A.DMII\ISTRACION DE RIESGOS

La Compafifa tiene riesgos financieros, riesgos de inercado (incluyendo el riesgo de

tasa de interds de los flujos de efectivo y riesgo de precio), riesgo de crddito y riesg: de

liquidez. El programa general de adrninistraci6n de riesgos <ie la compa.fiia se,

concentra principalmente sn los mercados financieros y trata de minimizar potenciales

efectos adversos.- La administraci6n de riesgos est6 bajo la responsabilidad de la
Cerencia y' los altos directivos de !a Compafria.

a) Riesgo de Mercado:

Pcr cacla proyecto de obra que la Compaflia contrata, se financia de un fondo inicial y-,

promueve en el corto plazo anticipos de los promitentes comparadores, que pe.irrriten

asegurar los costos de los principales materiaies ce Ia construcci6n; en especial aqueilos
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que pueden sufrir variaciones de precio en el mercado. Se tiene una relaci6n estrecha
con proveedores claves para estar informados con anticipaci6n sobre las futuras alzas de

precios.

Los rubros criticos en la construcci6n son: acero estructural, hormig6n, cemento.
instalaciones de las diversas obras, En el presupuesto se considera el plazo de

construcci6n; se analizan los indices de precio al constructor y al consumidor. se

analiza la situaci6n macroecon6mica del pais. oferta y demanda de materiales de

construcci6n para ese perfodo de construcci6n.- Tambi6n se considera el impacto
general que puede tener la economia internacional, sobre todo en demanda de materiales
b6sicos: acero, cobre, petr6leo (afecta PVC), aluminio, materiales de acabados
(porcelanatos, cer6micas, griferias, piezas sanitarias), las medidas gubemamentales en

cuanto a polfticas tributarias, importaci6n, etc. Basados en estadfsticas o

conocimiento general de los altos directivos de.la Compaflia y de su equipo tdcnico-
a&hinistrativo, se logra suponer un costo y se elabora un presupuesto de construcci6n;
se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un porcentaje destinado a

imprevistos y se obtiene el presupuesto final de Ia obra.

Durante ia ejecuci6n de la obr4 se debe hacer un seguimiento permanente a los costos
de construcci6n, a su avance de obra, al flujo de caj4 y a la calidad de la obra.

b)Riesgo de Crddito:

I a Compafiia trabaja con anticipos de los promitentes compradores. Las decisiorf,es son
basadas en la confiatva y conacimiento que existe de los futuros clientes; del respaldo
financiero de las compafifas del grupo. Los riesgos mayores sobre crddito, mds bien se

dan por los anticipos a proveedores que la Compafffa entrega por trabajos sub-
contratados. En este oaso, la Compafrfa pide p6lizas de buen uso de anticipo y de fiel
cumplimiento de contrato otorgado por 

"mpr.ius 
de seguro calificadas.

Los excedetttes de efectivo que la Compaffia genera de su gesti6n, son colocados en
diferentes bancos privados que adem6s de generar seguridad, permitan obtener un
maycr rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisi6n depende de la reciprocidaci
que exijan los bancos, basados en la relaci6n comercial que se tenga y los proyectos que
la Compafif& So orrcu€htre realizando.

c) Riesgc de Liquidez:
L,a Compafiia financia su operaci6n, principalmente con los fondos propios, fondos de
las otras compafi(as del grupo y principalmente con los anticipos de promitentes
ccmpradores. Las obras deben generar una contribucion marginal que permita cubrir
ios gastos administrativos y generar una utilidad razonahle.

Administraci6n del riesgo de capital

Los objetivos de la Compafria al administrar el capital son el salvaguardar la capacidad
de Ia misma de contiriuar como empresa en marchi con el prop6sito de generar retornos
a sus accionistas, beneficios a otros grupos de interds y mantener una estructura de
capital optirna. Consistente con Ia industria. la Compaflfa monitorea srr capital sobre la
base del ratio de apalancamiento. Este ratio se caicula orvidiendo el capiial de trabajo
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neto sobre los ingresos de la Compafifa. El capital de trabajo se entiende como la
diferencia entre los activos iorrientes y los pasivos corientes.

14. CREDITO TRIBUTARIO POR trVIPUESTO A LA RI,NTA
::

La Ley de Rdgimen Tributario Intemo y su Reglamento. establece que las sociedades

calcutrardn para el ejercicio econ6mico de|2012, el impuesto causado aplicairdo la tarifa
del 13% sobre el valor de las utilidades que reinviertan en el pais y la taifa dtel 23o/o

sobre el resto de las utilidades. En la compafii4 aplica el l5Yo de participaci6n de

trabajaciores en las utilidades y el23Yo de impuesto alarenta sobre Ias mismas, por el

ejercicio terminado al 3l de diciembre del 2012, valores que difieren del c6lculo al

aplicar.las referidas larifag sobre la utilidad del ejercicio, a continuaci6n se explica la

Conciliaci6n respectiva:

31'12'2012

C O NC ILIAC IO N TRIB I.J"TARIA

U".flLIDADATVTNSPEPAR.TICIPaCIONDETRABAJADQRES 310.526

MENOS 15 7o PARTICIPACIONA TRABAJADORES (46.579)

LIILIDADANTESDEMPUESTOS 263.947

.MAS GASToS No DEDIJCIBLES
UTILIDAD GRAVABLE

IMPUESTO A LA RETITA CAUSADO 2012

{]REDITO 'TRIBI]TARIO POR IMPI'EJ IO A I,A RE{TA 2OI2
AI{TICIPO IMPUESTO A I-A RENTA

ANTICIPO IMPTIESTO A I-A RENTA ANOS ANTEP.IORES

Ario 2009 us$ 36.093

Asro20r0 us$ 35.680

Arqo20li us$ 26.121

ANTICIPO IMPUESTO A tA RENTA 2Oi2

RETET{CIONES EN LA FUENTE DE ANOS,4,1.ITERIORFS

Ailc 2009 us$ 87

A.Iro2010 us$ 200

Al\fto 2ol I us$ 205

2.454

266.397

6r.27t

97.894

50.248

t48.142

148.634

IMPLESTOA L.A RD.ITA CAUSADO 2OI2 61.2'71

s?363

\, 15. ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES

\' 
Coresponden a los valores recibidos, ai 3l de diciembre de los Promitentes

\' Compradores originados en contratos de reserva para futura compra-venta de Vilias en

\, los Conjuntos Residenciales que a dichas fecha se encontraban situados dentro de Ia
IJ rbanizaci1n T'erran ostra.v

v
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MNJLINTOS RESIDENCIA I. FS

VALENCIA

PEDRAI.BES

TARRAGONA

OTROS

3t-12-2012 3l-t2-2011

0 t.740.230

2.162.469 1.544.462

0 1.265.296

72.026 42536

Adiciones

3l-12-201 I @isminuciones) 31-12-2012

o/o

73

12

l0
5

r00

17.
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2.234.495 4.975354

El movimiento anual de los gastos acumulados por pagar, consistian en:

DECIMOTERCER SUELDO

DECIMO CUARTO SUEI-DO

VACACIONES

PARTICIPACIoN DE TRA BAJADORES

APORTELS

INKATONSA S.A.

MAMUT S.A.

MACCHIA\1EL[-O

BONANOVA S.A.

OTROS

ACCIONISTAS

TERI(ACOTA INM UEBLES S.A.

CONSTR.I.]CCIONES Y SERVICIOS DE

MINERIA CONSERMIN S.A.

ETN\ARS.A.
GJIL.LERM O JOTJVIN A ROSEM ENA

3t-12-2012 31-12-20tt

083
o 243

o 500

0 52.720

53546

83

' 243

500

s2.720

53.546

OTRAS CI,ENTAS POR PAGAR

Las Gtras Cuentas por Pagar,al 31 de diciembre consistian en:

221.282

180.000

193.531

99.145

180.165

22t.283

180.000

193.531

99.145

1.762

____874rn_ ____92EJ2r

Estos aportes estratdgicos realizados principalmente por proveedores en aflos

anteriores, se originaron para tbrtalecer la capacidad Ce operaciones de la compaffia, no

generan intereses. En opini6n de la Gerencia se liquidarfun ahrgo plazo

18. CAPITAL SOCIAL

Al ii de Diciembre del 2011 el Capital Social de La Compaflfa ascendi6 a US $
300.800 correspondientes a 300,800 acciones ordinarias y nominativas de US $ 1,00

cada una.

\/AI,OR NACIO]{ALIDAD

219.584 COSTARRICENCE

37.600 ECI.JATORLANA

28.576 ECUATORTANA
15.040 ECUATORIANA

300.800
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19. APORTES PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL

Los Aportes Para Futuro Aumento de Capital, se originaron principalmente en pagos

reali2ados por los aportantes en afios anteriores a ciertos proveedores por cLrenta de

Vigerano S.A., por varios trabajos y materiales de construcci6n en las obras de sub-

Al 3l de diciembre del20l2,los aportes para futuro aumento de capital consistfaln en:

MEGATTTADINGS.A.

CONSTRUCORP LIMITED S.A.

MACCALMEIDA S.A.

ETINARS.A.
BONANOVA S.A.

LIPIDAVA S.A.

3t-12-2012 3l-t2-2011

496?693 4%,693

428,004 428,W
230,353 230,353

i80,026 180,026

70,000 . ?0,q00
39,894 39,894

rA44,970 tA4497O

20. RESERVA LEGAL

f)e conformidad con la Ley General de Compafl.iias,.de Ia r-rtilidad anual debe segregarse

alrcierre de cada ejercicio, una cantidad no menor al 10 o/o comoFondo de Reserva
Legal hasta que !a misma sea igual al 50 yo ciel Capital Soqial.- La Reserva Legai no

est6 disponible para ser repartida a los Accionistas, puede ser capitahzada o utilizada
Dara ahorber p6rdidas

a. Resultodos ocumulados provenienles de la odopcidn por primero vez de lds
NIIF - Incluye los valores resultantes de los ajustes originados en la adopci6n por

primeia vez de las NIIF. El saldo deudor podr6 ser absorbido por los resultados
acumulados y los del riltimo ejercicio econ6mico concluidq si los hubiere.

b. Resultados Acumuladq.r - Los saldos aereedores de los resultadc,s acumulados, se

origitraron en afios anteriores producto de las operaciofles del giro nornlal dei negocio y

podr6n ser utilizados para compensar las pdrdidas acumuladas y el excedente. si

hubtere, podr6 ser oapitalizado. [,os saidos de estas cuentas podr6n ser C-evueltos en el

caso de la iiquidaci6n de la Compaflia

22. INGRESCS POR YENTAS

Un resumen de los ingresos de la compaflia es como sigue :

3t-72-2012

VENTA DE VII,I.AS 686.275

SERVICIOS DEASESORIA TECMCA 316.177

EXCEDENTES EN UQT'IDACION DEURBANIZACION, 116.242

OTROS TNCRESOS _ 19.033

J-J37J27.

31:I 2-:Or r

962.O34
..o

0

73 404

_i=gt!.44_
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Un resumen de gastos administrativos y financieros reportados en los estados

financieros es como sigue:

GA STOS A DMII\-II STRA TTVOS

GASTOS FINANCIEROS

57.2A5 70.423

0 10.709

57.205 81.r32

24. ASPECTOS TRIBUTARIOS Y LEGALES:

a. C6digo organico de la producci6n, comercio e inversiones (COPCI)

Con fecha diciembre 29 de201l se promulg6 en el Suplemento'del Registro Oficial No.

351 el C6digo Org6nico de la Producci6n, Comercio e Inversiones, el misrno que

incluye entre otros aspectos tributarios los siguientes:

. La reducci6n progresiva en tres puntos porcentuaies en la tarifa de impuesto a la
renta para:sijciedades, asi tenemos:24yo para el affo 201 l,23yo para e! aflo 2012 y

2,2Yo a partir del aflo'2013.

Exoneraci6n del impuesto a la renta durante S'aflos para nuevas sociedades cuyas

inversiones se realicen para el desarrollo de sectores econ6rnicos eonsiderados

prioritarios para el Estado.

I)educci6n del 100% adiciona! para el c6lculo del impuesto a ia renta de ciertos

gastos incurridos por "Medianas Empresas".

. Exoneraei6n de retenci6n en lafuenie de impuesto a'larenta en pago de intereses

de crdditos extemos otorgados por instituciones financieras.
. La reducci6n progresiva del porcentaje de retenci6n en la fuente de impuesto ala

renta en pagos al exteriorconforme latarifa de impuesto alarenta para sociedades.

. Exoneraci6n del pago del anticipo de impuesto a la renta hasta el quinto afro de

operaci6n efectiva para las nuevas sociedades.

. Exoneraci6n del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capital e intereses

por crdditos otorgados por instituciones financieras destinados al financiamiento de

b. I.I-Y D}] FOMENTO AMBTENTAL 1' OPTIMIZACION DE LOS INGRESOS

DEL ESTADO

Con fecha noviembre 24 de 201I se promulg6 en el Suplemento del Registro

Oficial No. 583 la Ley de Fomento AmLientai y Aptimiza"i6n d. ios Ingresos del

Estado, la misma que incluye entre otros aspectos tribrrtarios los siguientes:

. Los gastos relaclonados con vehfculos cuyo avalfio supera US$35,000, en la base

de datos del SRI, serdn no deducibles en ia parte que supere dicho valor.

. Los vehiculos hfbridos cuyo precio de venta supere t1SS35,000 est6n gravados con

lY A tarifa l2Yu
. Los vehiculos hfbridos o eldctricos cuyo p.recio de venta supere US$35,000 estan

gravados con ICE eh tarifas que van del SYo al32%.
. Cambio en la forma de imposici6n del ICE para ios cigarrillos, bebidas alcoh6licas

y cervezas.
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Latarifa del Impuesto a la Salida de Divisas'- ISD se increment6 del 2'/p al 5%o.

Por presunci6n se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero en

el eiterior y se estable como exento de este impuesto el pago de dividendos a

compaflfas o'personas naturales que no estdn domiciliadas en paraisos fiscales. Los
pagos de este impueslo en la importaci6n de materias primaf,'insumosy bienes de

capital, que consten er el listado que establezca el Comitd de Politica Tributaria y
que sean utilizados en procesos productivos, pueden ser utilizados como crddito

Se establece el impuesto ambiental a la contaminaci6n vehicular, que se grava en

funci6n del cilindraje y de! tiempo de antigiiedad de los vehfculss.

Se establece el impuesto redimible a las botellas pldsticas no retornahles,

considerando' como hecho generador embotellar 'en envases pl6sticos no

retomables, utilizados para contener bebidas alcoh6licas, no alcoh6licas, gaseosas,

no gaseosas y agua. En el caso de bebidas importadas, el hecho generador serd su

desaduanizaci6n.

La Compafria no disponerdel estudio de precios de transferencia colrespondiente al aflo

2012, reguerido pof disposiciones legales vigentesr en razbn de que el pl4zo para su

presentai'{6n ante las autoridades tributarias, venci6 en el,mes de junio del aflo 20i3.

Dicho esfudio constituye uni base; para detenninar si .las operaciones con partes

relaeionadas han sido efectuatlas a precios razonables que se aproximan a valores de

plena ccmpetencia la Admini5traci6n de la Compaflia considera que los efectos del

mismo, si hubiere, carecen de importancia relativa.

26. HECHOS OCURRTDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE

INFORMA

Entre ei ]i <ie diciembre iiel 2012y la fecha de emisi6n cie los estados financieros. i2
de junio dei 2-013, rLo se produjeron eventos que, en cpiiriOn de la Adrninistraci6n.

pudieran tener un efecto significativo sobre dichos estado! financieros, que no se hayan

revelacic en los rnismos.


