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EUGENIO RODRIGUEZ MITE
ASESOR FINANCIERO - AUDITOR INDEPENDIENTE
 URBANIZACION RIO GUAYAS CLUB, MZA. E CALLE TERCERA, VILLA 16
GUAYAQUIL - ECUADOR

DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIFNTE

A la Junta General de Accionistas
VIGERANO S.A

Dictamen sobre los estados financieros
He auditado los éstados ‘ﬁnahcieros adjuntos de VIGERANO S.A. que comprenden el

estado de situacion financiera al 31 de diciembre del 2013, y los correspondlentes,
estados del resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el

. afio terminado en esa fecha, asi como el resumen de politicas contables importantes y |

otras notas aclaratorias.

'Responsabilidad de la admzmstracwn por - los estados f inancieros

L.a administracién es responsable de la preparacién y presentacion razonable de estos
estados financieros de acuerdo con Normas Internacionales de Informacién Financiera
(NIIF).  Esta responsabilidad incluye disefiar, implementar y mantener el control

- interno relevante a la preparacidén y presentacion razonable de los estados financieros

que estén libres de representaciones erréneas de importancia relativa, ya sea debido a -
fraude o a error; seleccionando y aplicando politicas contables apropladas y haciendo
est1rnac1ones contables que sean razonables en las circunstancias.

- Responsabilidad del auditor

Mi responsablhdad consiste en expresar una opinién sobre estos estados financieros
basada en mi auditoria. La auditoria fue efectuada de acuerdo con Normas
Internacionales de Auditoria (NIA).  Estas normas requieren que cumpla con requisitos -
éticos asi como planificar y realizar el trabajo con el fin de obtener una seguridad -
razonable de que los estados financieros estan libres de representacion erronea de
importancia relativa.

Una auditoria implica desempefiar procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos
de representacion errénea de importancia relativa de los estados financieros, ya sea
debido a fraude o a error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, el auditor considera el
control interno relevante a la preparacién .y presentacion 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 opinién sobre la
efectividad del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye, evaluar la
propiedad de las politicas contables usadas y lo razonable de las estimaciones contables
hechas por la Administracion, asi como evaluar la presentacion general de los estados

financieros.
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v Consxdero que la evidencia de auditoria que he obtenido es suﬁmente y aproplada para
proporcwnar una base para calificar la opinién de auditoria.

" Base para calificar la opinién ' .
Al 31 de diciembre del 2013, tal como se explica en la Nota 10, a los Fstados '

Fmanmeros adjuntos, la Compama tenia Cuentas por cobrar y Cuentas por pagar a -
compaiiias relacionadas, por US$ 604,422 y US$4,039,629 y respectivamente.- Los -

auxiliares contables de dichas cuentas, presentaban diferencias con los respectivos

saldos del - estado de situacion financiera.- A la fecha del presente dictamen la . .

Administracién de la Compafiia continia en proceso de conciliacién de los referidos -
saldos.- Por lo expuesto no - fue p051ble determinar la razonabilidad de las referidas
Cuentas por cobrar y por pagar a las compatfiias relacionadas, ni de las transacciones con
partes relacionadas; tampoco fue posible determmar los efectos sobre los estados
ﬁnanmeros adjuntos. :

Opmwn con salvedades :
En mi opinién, excepto por los p051bles efectos de los asuntos descritos en el parrafo

" anterior base para calificar la opinion, los estados financieros descritos en ‘el ‘primer

parrafo presentan razonablemente, en todos los aspectos importantes, la situacién -
financiera de VIGERANO S.A. ‘al 31 de diciembre del 2013, el resultado. de sus
operaciones, y los flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con
Normas Intemac1onales de Informacién Financiera:(NIIF).

Enfasis de asunto ' ~
La auditoria de los estados financieros adjuntos, por el ejercmlo econdémico cerrado al

" 31de diciembre del 2013, fue contratada el 29 de noviembre- del 2013.- Los referidos

estados financieros auditados se aprobaron por la administracion el 28 de agosto del
2014, el atraso se origina por complicaciones de la Compafiia en el periodo de
transicion al reestructurar el departamento de contabilidad e mplementar mejoras en el
sistema contable. : : :

. Informe sobre otros requisitos legales y reguladores

De conformidad con disposiciones legales, el informe sobre el Cumplimiento de
obligaciones tributarias del afio 2013, de VIGERANO S.A. serd ‘presentado por
separado con los correspondientes anexos de informacién ex1g1dos por el Servicio de
Rentas Internas (SRD

N4

guez/Mite
'ING-COM.

RNAE 200 RNC No. 10. 754
Cel 0999 87 85 36

- Guayaquil, 24 de Octubre del 2014



VIGERANO S. A.

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

ACTIVOS .

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
INVERSIONES EN CERTIFICADOS DE DEPOSITO
CUENTAS POR COBRAR- COMPANIAS RELACIONADAS

ANTICIPOS A PROVEEDORES

CREDITO TRIBUTARIO POR IMPUESTO A LA RENTA
OTRAS CUENTAS POR COBRAR .

COSTO DE OBRAS EN PROCESO

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

ACTIVOS NO CORRIENTES ,
APORTE PARA AUMENTO DE CAPITAL EN ETINAR S.A.

TOTAL ACTIVOS

'PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

PASIVOS CORRIENTES
OBLIGACIONES CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

CULNTAS POR PAGAR - PROVEEDORES
CUENTAS POR PAGAR - COMPANIAS RELACIONADAS
ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES
GASTOS ACUMULADOS POR PAGAR ,

OTROS -
TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVOS NO CORRIENTES
OTROS APORTES POR PAGAR

TOTAL PASIVOS

PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

- CAPITAL SOCIAL

APORTES PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL
RESERVA LEGAL

RESULTADOS ACUMULADOS .

PERDIDAS ACUMULADAS ANOS ANTERIORES

UTILIDAD DEL EJERCICIO .

TOTAL PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO DE LOS ACCIONISTAS

NOTA 8
NOTA 9
NOTA 10

NOTA 1L .

NOTA 16

NOTA 12

NOTA 13
NOTA 14
NOTA 10

" NOTA 17

NOTA 138

NOTA 19
NOTA 20
NOTA 21
NOTA 22

Al31 de Al 31 de
Diciembre - Diciembre
del 2013 del 2012
482.168 49.121
1.500.000 247.352
604.422 39.648
716.210 1.151.455
165.023 87.363
68.958 161.031
10.305.016 6.584.833
13.741.797 8.320.803
©224.057 224.057 -
13.965.854 8.544.860
1.560.000 0
" 367.136 474.085
4.039.629 2.814.728
4.566.822 . 2.234.495
' 126.459 53.546
136.819 108.663
- 10.796.865 5.685.517
873.522 . 874.123
11.670.387 6.559.640
300.800. 300.800
1.444.970 1.444.970
37.016 10.621
263.569 87.288
(61.135) (61.135)
310.247 202.676.
2.295.467 1.985.220
13.965.854 8.544.860

LAS NOTAS ADJUNTAS SON PABAE INTEGRANTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
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' LAS NOTAS ADJUNTAS SON PARTE

VIGERANO S. A.

ESTADOS DEL RESULTADO INTEGRAL
EXPRESADO EN DOLARES DE E.UA.’

POR LOS ANOS TERMT’NADOS EL 31 DE DICIEMBRE

ESTADO DE GANANCIAS, COSTOS Y GASTOS
INGRESOS POR VENTAS

- OTROS INGRESOS-

TOTAL INGRESOS

cosro DE [NMUEBLES VENDIDOS -

 MARGEN BRUTO

COSTOS Y _GASTOS DE OPERACION

'GASTOS DE ADMINISTRACION

GASTOS FINANCIEROS

~ TOTAL GASTOS DE OPERACION

UTILIDAD EN OPERACIONES
PARTICIPACION DE TRABAJADORES EN LA UTILIDAD

" UTILIDAD ANTES DE. IMPUESTO A LA RENTA -

IMPUESTO ALARENTA
UTILIDAD DEL EJERCICIO

OTRO RESULTADO INTEGRAL

'RESULTADO INTEGRAL TOTAL DEL EJERCICIO

~ NOTA 23

NOTA 24

NOTA 16

. NOTA'1§

2013

2012
4.716.403 1.118.694
234292 - 19.033
4.950.695 1.137.727
4.287.369 . 769.996
663.326 - 367.731
151.892 47.999
42.166 9.206
194,058 57.205
469.268 310.526 -
70.390 46.579
398.878 263.947
88.631 61271
310247 | 202.676.
0 0
310.247 -202.676

RANTE DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
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© VIGERANOS. A. ,
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
EXPRESADO EN DOLARES DE E.U.A.

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIV[DADES DE OPERACION , ' - 2.013 2.0

EFECTIVO RECIBIDO DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES o '7.048.730 1.130.125 .
EFECTIVO PAGADO A PROVEEDORES . S (5.072.905) (921.417)
INCREMENTO DE COSTO A OBRAS - PROCESO NETO N o T -
DE TRANSFERENCIA AL COSTO DE VENTAS ~ © (1.387.856) 909238
- RETENCIONES EN LA FUENTE , o (66.291) - 21365
IMPUESTO A LA RENTA, PAGADO - : . (88.631) C (61271
EFECTIVO NETO PROVENIENTE EN LAS ACTIVIDADES . i - i
'DE OPERACION - . o o . 433.047 1.078.040
ACTIVIDADES DE INVERSION - - » ' 0 9
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO: = o T
FONDOS PAGADOS DE OBLIGACIONES BANCARIAS 0 L (26.458)
DECREMENTO EN CUENTAS.POR PAGAR A RELACIONADAS 0 -(1.027.261)
EFECTIVO NETO UTILIZADOS EN LAS ACTIVIDADES -
DE FINANCIAM[ENTO 0 (1.053.719)
* INCREMENTO NETO DURANTE EL ARO 433.047 24.321
EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO o _ :
SALDO AL INICIO DEL ANO 49.421 - 272,152

" SALDO AL FINAL DEL ANO 2013 482.168 - 296473
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VIGERANOS. A.
" ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
EXPRESADO EN DOLARES DE E.UA.

CONCILIACION DE LA UTILIDAD DEL EJERCICIO CON EL EFECTIVO Y EQUIVALENTES
DE EFECTIVO NETO PROVENTENTE DE (UTILIZADO EN} LAS ACTIVIDADES DE

LOS ESTADOS FINANCIEROS

RepresentanteL} alv

OPERACION - o ‘ ) 2.013 2.012
UTILIDAD DEL EJERCICIO : \ : o 310.247 © 202.676
AJUSTES PARA RECONCILIAR LA UTILIDAD DEL EJERCICIO CON EL
EFECTIVO NETO PROVENIENTE (UTILIZADO) EN ACTIVIDADES DE
OPERACION
_PARTICIPACION DE TRABAJADORES » - 70,390 46.579
IMPUESTO ALARENTA - ‘ 88.631 61271
~ . 159.021 107.850 .
* CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS: o ; i
DECREMENTO (INCREMENTO) EN CUENTAS POR COBRAR : oo (7.602)
. DECREMENTO CUENTAS POR COBRAR RELACIONADAS : e 987.822 S0
DECREMENTO (INCREMENTO) EN OTRAS CUENTAS POR COBRR - o 92.073 (125.299)
INCREMENTO EN INVERSIONES . : (1.252.648) -
(INCREMENTO) DECREMENTO COSTO DE OBRAS EN PROCESO (3.720.183) 3.650.097
INCREMENTO (DECREMENTO) ANTICIPO DECLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES 2332327 . (2.740.859)
INCREMENTO EN OBLIGACIONES BANCARIAS 1.560.000 0
* INCREMENTO EN RETENCIONES E IMPUESTO A LA RENTA (66.291)° 7940
INCREMENTG (DECREMENTO) EN OTRAS CUENTAS POR PAGAR 4 ©28.156 (23.730)
. DNCREMENTO EN GASTOS ACUMULADOS POK FAGAR : , 2.523 6,967
_ TOTAL CAMBIOS EN ACTIVOS Y PASIVOS , o (36221 767,514
ADES DE OPERACION 433047 1.078.040

Contagér RUC # 0909361966001
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VIGERANO S.A.

- NOTAS A LOS ESTADOS F INANCIEROS

POR LOS ANOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2013 y 2012
(EXPRESADOS EN DOLARES DE E.UA.) |

. IDENTIFICACION Y OBJETIVOS DE LA COMPANIA

La Compafiia VIGERANO S. A., se constituyé el 15 de Marzo del 2001 en la ciudad de

* Guayaquil. El pIazo de duracién de la Compaiiia es de cien afios contados a partir del veinte
"“de Junio del 2001.- La actividad principal de la-Compafiia es la construccion de toda clase

de viviendas familiares o unifamiliares, construccion de toda clase de edificios, centros
comerciales, residenciales, condominios e industriales; al disefio, construccion,
planificacién, supervisién y fiscalizacién de cualquier clase de- obras arquitectonicas y

"urbamstlcas Para cumplir con su objeto social podra ejecutar actos y contratos y/o contraer

toda clase de obhgac1ones cualquiera que sea su cuantia o naturaleza, siempre que sean
permitidos por las leyes y tengan relacién con su objeto.- VIGERAN O S.A., es una. sociedad
anonima que no cotiza sus acciones en la bolsa valores.

La Supenntendemm de Lonpuma: del Ecuador le asignd el Expedlente 104611-2001 El

- Servicio de Rentas Internas (SRI), le asign6 el Registro Unico de Contribuyentes (RUC) No.

: .0992168323001 y autorizé como actividades econémicas: Actividades de Construccion. El
."SRI dispuso a la Compama VIGERANO S.A., la-exclusion del Registro de Contribuyentes
~Especiales, seglin Resolucién No NAC- PCTR SGEll -00446 emitida el 16.de D1c1embre_ :

del 2011.

* Lainformacién contenida en los estados financieros es responsablhdad de la administracién

de la Compaiiia; los estados financieros fueron aprobados por la Gerenc1a General el 28 de

- Agosto del 2014,

POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS '

2.1 - Bases de preparacidn - Los estados financieros de VIGERANO S. A. comprenden |

los estados de situacion financiera al 31 de diciembre del 2013, los estados del resultado del
ejercicio y otro resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el

afio terminado el 31 de diciembre del 2013. Estados Financieros preparados de conformidad

con las Normas Internacionales de Informacién financiera (NIIF) y se expresan en USS$ por

cuanto se incorpor6 el délar de los Estados Unidos de Amenca como una moneda de uso

corriente en la Repiblica del Ecuador.

21.1 Eféctivo ¥ equivalentes de efectivo - El efectivo y equivalentes de efectivo incluye

aquellos activos financieros liquidos, depésitos o inversiones financieras liquidas, que se
pueden transformar rapldamente en efectivo, tienen un plazo inferior a tres meses desde la
fecha de origen, incluye los sobregiros bancarios.

2.1.2 Impuestos - El gasto por 1mpuesto alarenta representa la suma del impuesto a la renta
causado, corriente y el impuesto diferido..
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'2.1.3 Impuesto corriente - El impuesto causado corriente se basa en la utilidad gravable

(tributaria) registrada durante el afio. La utilidad gravable difiere de la utilidad contable,
debido a las partidas de’ ingresos o gastos imponibles o deducibles y partidas que no serdn -
gravables o deducibles. El pasivo de la compaiiia por concepto del nnpuesto corriente se

~ calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final de cada periodo. -

2 2 Provlstones Las provmones se reconocen cuando La compama tiene una obligacion

presente (ya sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado, es probable que La -
compaiiia tenga que desprenderse de recursos que incorporen beneficios econémicos, para

cancelar I’a obligacién, y puede hacerse una eStimaci(')n fiable del irnporte de la obligacion.

El 1mporte reconoc1do como pr0v1310n debe ser la mejor estimacién del desembolso
necesario para cancelar la obligacion presente, al final de cada periodo, teniendo en cuenta

- los riesgos y las incertidumbres correspondientes. - Cuando se mide una provisién usando el
- flujo de efectivo estimado para cancelar la obligacion presente su valor en libros representa

el valor presente de dlChO ﬂlIJO de efectlvo
2 3 Benef cios definidos a empleados

2 3.1 Beneficios def' nidos: Jubzlacwn patronal y bomf cacion por desahucw El costo de
La Compafiia mantiene un plan-de beneficios definidos post empleo que corresponde a un
plan de Jubﬂacmn patronal y desahucio, segun las leyes laborales ecuatorianas y se fegistran

- con cargo a resultados del ejercicio y su pasivo representa el valor presente de la obligacién

a la fecha del estado de situacién financiera, y que se determina anualmente con base a
estudios actuariales realizados por un perito independiente, usando el método de unidad de

" crédito proyectado. El valor presente de las obligaciones de beneficios definidos se

determina descontando los flujos de salida de efectivo estimados usando la tasa de interés

. determinada por €l perito. La administracién de la Compafiia no considera necesario dlcha .
- provisién por cuanto el efecto no es material al 31 de d1c1embre del 2013.

2.3.2 Participacion a trabajadores — La compaﬁia reconoce un pasivo y un gasto por la
participacion de los trabajadores en las utilidades del ejercicio. Este beneficio se calcula a [a
tasa del 15% de las utilidades llquldas de acuerdo con dlsposu,lones legales. :

2.4 Reconocimiento de ingresos.- Los principales ingresos de la Compaiifa se originan
por venta de villas.- Se registran al valor razonable, una vez completada la formal
transferencia de dominio, transferencia que se cumple con la respectiva escritura pablica, -
una vez que el Promitente comprador cumple con todas sus obligaciones, especialmente el

~ pago total convenido, considerando descuentos, bonificacién o rebajas comerciales que la

compafifa puede otorgar. También se registran mgresos por Promocion e Ix1termed1ac1on ~
Inmobiliaria. :

2.5  Costos y Gastos.- Los costos y gastos de administracion y ventas, se registran al valor
razonable conforme se devengan o incurren independientemente de la fecha en que se haya
realizado el pago.  Los costos de construccién de las obras, se reconocen hasta la
terminacién de las villas y el respectivo costo de venta, cuando se transfiere ¢l dominio -
mediante escritura puiblica formal otorgada a favor del cliente. '

2.6 Compensacidén de saldos y transacciones - Como norma' general en los estados
financieros no se compensan los activos y pasivos, tampoco los ingresos y gastos, salvo
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'aquellos casos en Ios que la compensacwn sea requenda o permitida por alguna norma y

esta presentacion sea el reflejo de la: esenma de la transaccién.

2.7 Activos ﬁnahcieras - Todos los activos ﬁnancier()s se reconocen en la fecha de
negociacion cuando se realiza una compra o venta de un activo financiero y son medidos
inicialmente al costo, més los costos de la transaccion, excepto por aquellos activos:
financieros clasificados al valor razonable con cambios en resultados, los cuales son
inicialmente medidos al valor razonable y cuyos costos de la transaccién se reconocen en
resultados.

Todos los activos financieros reconocidos son posteriormente medidos en su totalidad al
costo amortizado o al valor razonable.- La’ Compaiiia clasifica sus activos financieros en las
siguientes categonas Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar y ciertos
activos financieros mantenidos hasta su vencimiento. La clasificacion depende del proposito
con el que se adquirieron los instrumentos financieros. La administracién determina la
clasificacion de sus instrumentos financieros en el momento del reconocimiento inicial.

2.7.1 Activos_ financieros mantenidos hasta su vencimiento - Los activos financieros

mantenidos hasta su vencumento son activos financieros no derlvados con pagos fijos o

determinables y vencimiento fijo, que la administracion de la Compaiiia tiene la intencion y -

la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si la Compafiia vendiese un importe
significativo de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categona

completa se reclasificaria como disponible para la venta.

Estos 'aCtiv,os ﬁnancieros son med_idos vinicialmente al valor razonable maés los costos de

transacci6n.  Posteriormente, son medidos al costo amortizado utilizando el método de la

tasa de interés efectiva menos cualquier deterioro.

'2.7.2 Cuentas por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar - Las cuentas por
‘cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar son activos ﬁnanc1eros no derivados con v

pagos fijos o determinables, que no cotizan en un mercado activo.

Después del reconocimiento inicial, a valor razonable, se miden al costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva, menos cualquier deterioro.- Las cuentas
por cobrar a relacionadas y otras cuentas por cobrar no incluyen una provisién para reducir
su valor al de probable realizacion, La Administracion, no la considera necesaria al 31 de
diciembre del 2013.- Dicha provision en caso de ser necesaria se constituye en func10n de

~ un andlisis de la probabilidad de recuperacion de las cuentas.

2.7.3 Deterioro de activos financieros al costo amortizado - Los activos financieros que
se miden al costo amortizado, son probados por deterioro al final de cada periodo. EIl-
importe de la pérdida por deterioro del valor para una cuenta por cobrar a relacionada u otra
cuenta por cobrar 0 un préstamo medido al costo amortizado es la d1ferencxa entre -el
importe en libros y los flujos de efectivo estimados futuros, descontados a la tasa de interés

efectiva original del activo financiero.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro directamente,
excepto para las cuentas comerciales por cobrar, donde el importe en libros se reduce a
través de una cuenta de provision. La recuperacién posterior de los valores previamente
eliminados se convierte en créditos contra la cuenta de provision. ‘Los cambios en €l importe
en libros de la cuenta de provision se reconocen en el estado de resultados.
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' 2.7.4 Baja de un - activo financiero - La compaﬁia da de baja un activo financiero -

tinicamente cuando expiren los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo
financiero, y transfiere de manera sustanc1a1 los nesgos y beneﬁcws mherenteq a la

_propledad del act1vo financiero.

2 8 Pasivos financieros. - Los instrumentos de deuda y pau:imonid son clasificados como

pasivos financieros de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual. Los pasivos

financieros se clasifican como pasivo corriente a menos que la Compama tenga derecho
incondicional de diferir el pago de Ia obligacién por lo menos 12 meses después de la fecha

. del estado de situacién financiera.

2.8.1 Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar' Las cuentas pof pagar
comerciales, cuentas. por pagar a partes relacionadas y otras cuentas por pagar son pasivos

financieros, no derivados con pagos fijos o determmables que no cotizan en un mercado

activo.

Despues del reconocumento 1n101a1 a valor razonable, se mlden al costo amortlzado

utilizando el metodo de la tasa de interés efectiva. El periodo de crédito promedio, otorgado

. por los proveedores nacionales, por las compras de ciertos bienes es de promedlo entre 8 y

30 dias.- La compafiia tiene implementadas politicas de manejo de riesgo ﬁnancwro para

: asegurar que todas las cuentas por pagar se paguen de conforrmdad con los términos
~ crediticios oportunamente acordados ' :

2.8.2 Baja de un pasivo financiero — La compafiia da de baja un pasivo fmanciéro_'si, y solo
si, expiran, cancelan o cumplen las obligaciones de la compafiia. .

2.9 Normas nuevas y revisadas sin efecto material sobre los estados financieros

ot

NI - " Titulo ' Efectiva a partir
Enrhiendés alaNIIF 7 Revelacwnes Transferencias de - Julio 1,2012
. o activos financieros : ,
Enmiendas a Ia NIC 12 Impuestos diferidos - Recuperacmn ~ Enero 1,2013 »

de activos subyacentes

La Administracién considera que la aplicacién de las normas nuevas y revisada durante el
afio 2013, no han tenido un efecto material sobre la posicion financiera de la Compaiiia, los~
resultados de sus operaciones o sus ﬂuJos de efectivo. : ‘

2.9.1 Normas nuevas revisadas emitidas pero aiin no efectivas

La Compaiiia no ha aplicado las siguientes Normas Internacionales dé Informacion
Financiera (NIIF), Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) e Interpretamones del
Comité (CINIIF) que han sido emltldas pero aun no son efectivas:
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NI | o Titulo . Efectiva 4 partir
NIIF 9 : Instrumentos financieros | Enero 1, 2015
Enmiendas alaNIIF 9y NIIF 7 Fecha obligatoria efectiva de la NOF )
: : 9 y revelaciones de transicién Enero 1, 2015

Enmiendas a fa NIIF 10, NIIF 12y NIC27  Entidades de inversién
- o ’ ‘ » Enero 1,2014
Enmiendas a la NIC 32 ‘ Compensacién de activos y activos h
- ! Fmanmeros - Enero 1, 2014

‘La NIIF 9 emitida én noviembre del 2009 introdujo nuevos requisitos para la cla51ﬁcac1on y
medicién de activos financieros. Esta norma se modifico en octubre del 2010, la cual
incluyé los requisitos para la clasificacién y medicion de pasivos financieros, asi como su

~ baja en los estados financieros. :

‘ Los requisitos claves de la NIIF 9:

e E reconocimiento y medlclon de los actwos financieros que se clasifican dentro del alcance
. de la NIC 39 - Instrumentos Financieros se reconoceran postenormente a'su costo amortizado
o valor razonable. : -

o En la medlcxon de los pasxvos hnanmeros demgnados a valor razonable con cambios en-
' resultados; la NTIF 9 requicre que el importe generado por cambio en el valor razonable del
-pasivo financiero que sea ambujble a cambios en el riesgo de credlto del referido pasivo, se
- presente en otro resultado integral, a menos que, el reconocimiento de los efectos de los
“cambios en el riesgo de crédito del pasivo en otro resultado integral genere una asimetria .
~ contable en el resultado del periodo. Los cambios en el valor razonable atribuible al riesgo de
crédito de un pasivo financiero no. son posteriormente reclasificados a utilidad o' perdlda
: Segun la NIC 39, la totalidad dél importe del cambio en el valor razonable del pasivo
financiero designado como valor razonable con cambios en resultados se presenta en la cuenta

de resultados

La Administracion de la Compama esuma que la aphcacxon de la NIIF 9en el futuro podna
ser importante para los estados financieros adjuntos en relacién con los activos financieros-
y pasivos financieros. Sin embargo, no es posible proporcionar una estimacion razonable de
ese efecto hasta que un examen detallado haya sido completado

 2.9.2 Modificaciones a la NIIF 1 0, NIIF 12y NIC 2.7? Enﬁdades de Invetsio’n

Las modificaciones de la NIIF 10 definen una entidad de inversién y requiere que una
- entidad que cumpla con esta definicion, no consolide sus subsidiarias, las cuales deben ser
medidas a valor razonable con cambios en resultados en sus estados financieros B
consolidados y separados.- Para calificar como una entidad de inversion, una entidad que
reporta requiere: : |
& Obtener fondos de uno o0 mas inversores con el fin de proporcionarles los
servicios profesionales de gestion de inversiones.
¢ . Comprometer a sus inversionistas de que su objeto social es invertir Ios fondos
exclusivamente para las devoluciones de la revalonzacxon del capital, ingresos
por inversiones, 0 ambas cosas.
¢ Medir y evaluar el desempefio de la totalidad de sus inversiones sobre una base’

de valor razonable.
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Las enmiendas efectuadas a la'NIIF 12y la NIC 27 introducen nuevos requisitos de
informacion a revelar para las entidades de inversion.

La Administracién de la Compaiiia no prevé que las enmiendas efectuadas a estas normas, |
tengan efecto en los estados financieros, por cuanto VIGERANO S.A,, no es una entidad de
inversion. '

2.9.3 Modificaciones a la NIC 32 - Compensacwn de activos financieros y pasivos
financieros ,

Las modificaciones de la NIC 32 clarifican los requisitos para la compensacién de los
activos financieros y pasivos financieros.- La Administracién de la Compafiia no prevé que
la aplicacién de las medificaciones a la NIC 32, tendran un impacto significativo en los ‘

 estados financieros, en razén a que no mantiene activos financieros y pasivos financieros

que califiquen‘para ser compensados

ESTIMACIONES Y JUICIOS CONTABLES CRITICOS

La preparacion de los presentes estados financieros en conformidad con NIIF requiere que la
Administracién realice ciertas estimaciones y establezca algunos supuestos inherentes a la -
actividad ‘econémica de la entidad, con el propésito de determinar la valuacién - Yy
presentacion de algunas partidas que forman parte de los estados financieros. En opinién de

1a Administracién, tales estimaciones y supuestos estuvieron basados en la mejor utlhzacwn

de la informaci6n disponible al momento, los cuales podnan llegar a diferir de sus efectos
ﬁnales :

* Las estimaciones y juicios subyacentes se revisan sobre una base regular. Las revisiones a,

las estimaciones contables se reconocen en el periodo de la revisién y periodos futuros si la
revision afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

DETERIORO DEL VALOR DE LOS ACTIVOS

A la fecha de cierre de cada periodo, o en aquella fecha que se considere necesario, se
analiza el valor de los activos para determinar si existe algin indicio de que dichos activos
hubieran sufrido una pérdida por deterioro. En caso de que exista algin indicio se realiza
una estimacion del importe recuperable de dicho activo. Si se trata de activos identificables
que no generan flujos de efectivo de forma independiente, se estima la recuperabilidad de la
unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Determinar si los activos han sufrido deterioro implica el cdlculo del valor en uso de las
unidades generadoras de efectivo.- El célculo del valor en uso requiere que la Compaiiia
determine los flujos de efectivo futuros que deberian 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 provision por pérdida por deterioro por la diferencia, con cargo a resultados.
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Las pérdidas por deterioro reconocidas en un activo en periodos anteriores son revertidas
cuando se produce un cambio en las estimaciones sobre su importe recuperable

* incrementando el valor del activo con abono a resultados con el limite del valor en libros que

el activo hubiera tenido de no haberse reconocido la pérdida por deterioro.

. - INDICES DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

Los lindices de precios anuales al consumidor preparados por el Instituto Nacidnal de

Estadistica y Censos. '
"Afios % anual
2010 3,33
2011 541
2012 4,16

2013 2,70

. OPERACIONES DE LA COMPANiA

Adquisicion de terreno sin urbanizar mediante escritura publica de permuta

En Guayaquil, el 15 de julio del 2002, las Compafifas Vigerano S.A. y”Estanciasr.Cerro

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

-abierta y prohibicion voluntaria de enajenar y gravar; contrato de permuta, de cuantia =

indeterminada.

Antecedentes.- Estahcias Cerro Azul S.A. era propieta.ria de un macrolote de terreno sin

. urbanizar ubicado en la Parroquia Chongén del Cantén Guayaquil.- El 4rea total

- aproximada del macrolote es de 736,063.99 m2 (los linderos y mensuras se describen enel
- referido contrato), identificado en el catastro municipal con el cédigo 960020002.- Del area -
 sefialada se descuenta el drea de manglar de aproximadamente 23,257.41 m2.- También se

excluyen 28,879.39 m2 que le corresponden a la promesa de compraventa otorgada

- anteriormente a la Cooperativa de Viviendas de la Armada Nacional. Terreno ubicado en el

kilémetro 13:5 via a la Costa.

Estancias Cerro Azul transfiere la propiedad de los referidos terrenos sin urbanizar a
Vigerano S.A. y recibird a cambio un porcentaje de tales terrenos cuando estén debidamente
urbanizados, utiles y vendibles; del predio permutado le corresponden inicialmente 74 % a
Vigerano S.A. y el 26 % a Estancias Cerro Azul, pudiendo llegar al 78 % y 32 %

‘respectivamente.

A continuacién se describen las principales cla’lusulasvd'el referido contrato de Permuta: |

e El plazo para el Proyecto de Urbanizacién es de 15 afios contados a partir de la fecha
del permiso de construcciéon de Ia primera etapa del Proyecto de Urbanizacion; se-
prorrogara automaticamente por situaciones imprevistas o inevitables como casos
fortuitos o de fuerza mayor, previo acuerdo.

e Vigerano se obliga en el siguiente avance de obra del Proyecto de Urbanizacion:
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~ Después del quinto afio un 12 % de la obra.- Después del octavo afio un 20 %.-
Después del décimo afio un 32 %.- Hasta los quince afios estara concluido el Proyecto
de Urbanizacion.- Se establece que de no cumplirse el avance de obra, Estancias Cerro
Azul notificara el hecho, teniendo las partes el plazo de noventa dias para acordar la
terminacion del contrato o la fijacién de nuevos plazos. » : '
En caso de terminacion del contrato se devolveran los tertenos sin urbanizar, sin
indemnizacién o pago entre las partes.- En el caso que las Compaiifas acepten vender
terrenos sin urbanizar o suburbanizados, las partes han convenido que por concepto de
trabajos preliminares (disefios, permisos, etcétera) Vigerano tendra derecho al 8 % del
terreno que se liquide.- Por movimiento de tierras tendrd derecho al 25 %.- Por

‘b trabajos de alcantarillado, sanitario y pluvial, Vigerano tendra derecho a que Estancias

Cerro Azul, le reconozca el 18 % del terreno y asi sucesivamente se especifican la
liquidacién de varias obras en proceso, dichos avances seran certificados por el
fiscalizador de obra designado por Estancias Cerro Azul. :

" Vigerano debe preparar un reporte trimestral del estado del proyecto.- Designar un

fiscalizador de obra.- Mantener una Hipoteca Abierta a favor de Estancias Cerro Azul.

' Vigerano asume por su cuenta y cargo .exclusivo, la ejecucion del Proyecto de
- Urbanizacién por etapas en el referido macrolote, y desarrollar un Proyecto de

Urbanizacién de tipo medio hasta alto, segtn lo permitan las condiciones del mercado

" inmobiliario, Proyecto de Urbanizacién que sera aprobado por Estancias Cerro Azul.-

En quince afios' se ha proyectado la terminacién del- Plan Maestro denominado
Urbanizacion TERRA NOSTRA dividida en 7 etapas identificadas como macrolotes

~_desde la letra A hasta la letra T, de los cuales el 70 % seria 4rea vendible.
Someter a la aprobacién de Estancias Cerro Azul el plan maestro de desarrollo del-

Proyecto de Urbanizacién, asi como sus posteriores modificaciones y no de los

- macrolotes en particular.- Iniciar los trabajos de la via o caminos de accesos en un plazo
no mayor a cinco afios a partir de la fecha de la permuta.
_ 'Encargarse de la comercializacién y venta en el porcentaje que le corresponda en los

terrenos y edificaciones.

‘Cuando Vigerano venda terrenos asignados a Estancias Cerro Azul y que ésta le haya
autorizado a vender, ésta tltima se obliga a reconocer a la mandataria el 3 % del valor
neto de la comisién por venta después de deducir los impuestos de ley.- Comisién que
sera pagada en la forma como se pague el precio del terreno vendido:

En las ventas de terrenos que le correspondan a Estancias Cerro Azul y que se vendan a
terceros todos los costos de transferenc1as serdn asumidos por las personas a quienes se
hayan vendido. -

Inmediatamente después de queé Vigerano obtenga la aprobacion del plan maestro del
Proyecto de Urbanizacién y que hubiere ejecutado trabajos del Proyecto de Urbanizacién
equivalente al 30 % de la primera etapa, Estancias Cerro Azul cancelara la Hipoteca que

graba los terrenos de la primera etapa.- Todos los costos que se originen por el

levantamiento de Hipoteca, correran por cuenta de Vigerano.- Asi mismo Estancias
Cerro Azul levantari la hipoteca que graba la segunda etapa cuando compruebe un
avance de obra del 35 % y asi sucesivamente continuard levantando la hipoteca hasta el
Proyecto de Urbanizacion de todas las etapas acorde al plan maestro. : _
En caso de discrepancias relacionadas con la interpretacién o cumplimiento de este
convenio las partes podran acudir a la mediacion amigable de la Camara de Construccién
de Guayaquil.- En caso de persistir la discrepancia se someten al arbitraje de los
tribunales arbitrales de la Camara de Comercio de Guayaquil.
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El referido proyecto urbamstlco se denomina TERRA NOSTRA y fue aprobado ensu
primera etapa mediante oficio DUAR-CUUS-2002-4015 de Abril 4 del 2002 por la M.I. '
Municipalidad de Guayaqull y luego confirmada el 5 de Agosto del 2004. - :

7. PLANESY PROYECTOS DE OBRAS DE LA ADMINISTRACION -

Al 31 de Diciembre del 2013, segin el referido contrato de Permuta, restan
aproximadamente seis afios del plazo para concretarse por completo el contrato (quince afios
a partir del permiso de construccién de la primera etapa en Agosto. del 2004).- La
Administracién considera el buen nivel de expectativas comerciales que se mantienen por

- parte de un sector interesante de potenciales clientes con un status socio-econémico de nivel

medio y de nivel alto.- Considerando la ubicacion estratégica de la Urbamzacwn TERRA -

- NOSTRA. han’ ‘resultado - positivas las ventas de algunos macrolotes sub-urbanizados

descritos mas adelante y también proyectos urbanizados.- la Administracién de Vigerano

"S.A. considera que hasta el 31 de Diciembre del 2013 y en los prox.unos afios el proyecto

contmuara desarrollandose en forma aproplada

Es_ importante Nla ubicaci(m de la Urbanizacién esté'en,sectgir pr‘ivil‘eg_iado' de actual y futuro
crecimiento, para solventar parte del real déficit habitacional que continda en la ciudad de

k' Guayaqull y esperan con razonables Pplanes y ejecucion de los mismos, lograr recuperax las /

mversmnes en dicho terreno.

" Durante el afio 2013; la Compaﬁia no vendié ningin Macrolote.- Cabe. explicar que en 105

primeros afios del proyecto se habian vendido y liquidados los Macrolotes de'nominados A,

" B,C, T, D yE que formaban parte del terreno adquirido mediante permuta a Estancias Cerro

Azul S.A.- La Administracion de la compaiiia realiz6 las referidas ventas con la finalidad

" de que los beneficiarios, empresas promotoras de viviendas, en forma inmediata inicien la

construccién de viviendas por cuenta y riesgo de ellos, para acelerar el desarrollo del
mercado y la correspondiente plusvalia del referido proyecto (plan maestro) denominado
Urbanizacién TERRA NOSTRA. En los tltimos afios ha desarrollado sus pl‘OplOS proyectos
habitacionales los mismos que se describen més adelante.

Ala fecha de la emisién de los estados financieros adjuntds, el projecto se desarrolla en

términos normales, sin ninglin cambio substancial en relacién al afio anterior.- La
Administracion considera que la recuperacion de todas las inversiones y activos de

 propiedad de la Compaiiia dependen del desarrollo normal y de la rentabilidad del proyecto :

TERRA NOSTRA acordes con los resultados y planes previstos.- La Administracién
considera que no es posible atin obtener una valoracién confiable del resto del Macrolote,
porque aiin resta un largo plazo para completar la urbanizacion del referido terreno y el
ambiente macroecondémico y social del pais,- se estan consolidando en el mercado de-
construcciones de viviendas.- Si ha contabilizado como costos del terreno, los valores
pagados a la compaiiia Estancias Cerro Azul, por el valor que le corresponde, cada vez que )
se vendido y liquidado los macrolotes y las urbanizaciones, de acuerdo al referido contrato
de Permuta. por tanto de-acuerdo con normas internacionales de contabilidad, en este caso
segtin NIC 36 Provisiones, Activos contingentes y Pasivos Contingentes, la Administracion
considera que existe alin una razonable contingencia en la culminacién del proyecto, por
tanto no es facil ni confiable valorar el terreno en dichas condiciones a pesar de un buen
desarrollo inmobiliario del interesante y nuevo sector. :
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- Cabe mdlcar que al 31 de Diciembre del 2013 la Admlmstracmn ha contabxhzado adems

como activos los costos de mano de obra y de los materiales, accesorios y estructuras,

: incurridos en la construccién del proyecto, valores contabilizados en la cuenta Costo de

Obra en Proceso y liquidados en la medida que las obras se han termmado y se han vendldo ‘
en los termmos previstos. :

7.1 Operaclones y llqmdaclén de resultados de los Conjuntos Resndencnales

La Compama continia construyendo actualmente por intermedio " de la Compama

CONSYAR S.A. y por su propio riesgo la Urbanizacién denominada TERRA NOSTRA, de
conformidad con el plan maestro, el mismo que inici6 la construccion en Agosto del 2004 .
¥ que espera terminarlo en 15 afios a partir de dicha fecha, de acuerdo al contrato de
permuta.- Considerando las caracteristicas del proyecto, la Administracién decidié ejecutar

en varias etapas y en forma progresiva la urbanizacién gradual y las respectivas ventas de -
villas en los conjuntos residenciales planificados y ejecutados por la compaiiia, excepto por

las ventas estratégicas de ciertos macrolotes de terreno suburbanizados, transacciones que -

se hquldaron mrm:dlatamente en el Estado de Resultados de cada uno de los ejercicios
anteriores, operaciones descritas en los parrafos anteriores. Por lo expuesto en su momento

“se acumulan los. costos y gastos de operacion y se los liquida conforme se terminan de sub-

urbanizar los referidos, macrolotes y/o se termina de urbanizar los terrenos y las
construcciones de villas y finalmente se transfieren formalmente dlChOS inmuebles a los

clientes y/o promltentes compradores

'EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Al 31 de dlclembre el dinero de la Compaﬁla comprendia, efectlvo en la compaiiia y en bancos.

~ _valores de libre: disponibilidad de la compafiia, incluye sobregiros y estd en las instituciones

financieras siguientes:

31-12-2013  31-12-2012

CAJA ) 20000  20.000
' FONDOROTATIVO . 800 800
BANCOS B R
BANCO INTERNACIONAL 119.592 979
BANCO PROMERICA - 529.817 31.181
639405 ~ 32.160
SOBREGIROS BANCARIOS (188.041) (3.839)

482.168 49.121
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INVERSIONES‘ EN CERTIFICADOS DE DEPOSITOS

Un detalle de las i ‘inversiones temporales en certificados del Banco Promenca, al 31 de
diciembre es el sxgulente :

Dias ) \ ' - %‘ : ‘ »
Plazo Vencimiento interés 31-12:2013 31-12-2012

91 12-feb-13 4,15 0 100.000

91 12-feb-13 4,35 : 0 147.352

122 17-mar-14 5,15 300.000 0

- 151 15abr-14. - 515 300000 . 0
395 15-dic-14 6,30 300.000 90
90 17-dic-14 5,15 600.000 0

1.500.000 247.352

10. CUENTAS POR COBRAR, CUENTAS POR PAGAR Y TRANSACCIONES CON '

PARTES RELACIONADAS

10.1 Al 31 de dlclembre del 2013 y del 2012 Las Cuentas por cobrar con partes relacionadas

tenian saldos de US$ 604.422 y US$ 39.648 respectivamente.- Las Cuentas por pagar al 31
de diciembre del 2013 y del 2012 eran de US$ 4.039.629 y US$2.814.728 respectlvamente"g
Estas Cuentas por Cobrar y por Pagar no devengan intereses.- La Administracién estima que.
los referidos saldos se liquidaran en el corto plazo, también estlma que en las Cuentas-por
cobra.r no existen problemas de cobrabilidad para recuperarlos.- Durante el afio 2013 las -
transacc1ones con partes relacionadas consistian principalmente en préstamos entregados . -
para capital de trabajo o pagos a proveedores por cuenta de las referidas compamas
relacionadas. g ~

102 Al31 de diciémbre' del 2013 los saldos de" las Cuentas por cobrar y IasCuen‘tas‘ por

11.

pagar con las compafiias relacionadas no habian atn terminado de analizar y conciliar los
auxiliares individuales con los respectivos saldos del Estado de situacién. La
Administracion de la Compaiifa para el efecto contraté un profesional independiente qulen a

Ia fecha de emisi6n y aprobaci6n de los referidos. estados. financieros, continua con la fase -
- final del proceso de conciliacion de las Cuentas por cobrar, por pagar y transaccwnes con -

partes relacionadas.

ANTICIPOS A PROVEEDORES | |
Al 31 de diciembre del 2013 y 2012 los anticipos a proveedores consistian en: US$716,210

y USS$1.151.455 respectivamente .valores entregados para asegurar principalmente

materiales de construccién y servicios para las diferentes obras en proceso y recientemente
entregadas.

12. COSTO DE OBRAS EN PROCESO

Al 31 de diciembre del 2013, El Costo de Obras en Proceso, consistia en los costos
acumulados principalmente por materiales de construccion, accesorios, infraestructura y .
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mano de obra por la construccmn en proceso de la Urbanizacién del gran macrolote del -
Terreno TERRA NOSTRA (Plan Maestro), asi como los costos mcumdos en la
construccién de los conjuntos residenciales en proceso.

Transferenicia

[ : . a' : '

. 31-12-2012 - . Adiciones Costo de Ventas ‘ 31-12-2013 -
MACROLOTES TERRANOSTRA ~ 1.730.642 180.053 0 1.910.695
MACROLOTES PLAN MAESTRO 2.173.893 - 1.532.698 0 3.706.591
URBANIZACION PEDRABLES  (a) 2015704 - 810.873 0 2826577
URBANIZACION SARRIA by 664.594 3.674.795 . (4 207. 436) 131.953

. TERRANOSTRA-CERROAZUL - . . 0 - 1.729.200 . 0 1729200
» : _6584833 _ ©7.927.619 - 44.207.436) 10.305.016

(a). Al 31 de diciembre del 2013 la compama contmua la construccién del ultlmo sector
del conjunto de viviendas PEDRALBES, por cuenta de los promitentes compradores,
‘eri un macrolote de. la Urbanizacién TERRANOSTRA .- El 4rea total del Macrolote B
‘denominado Q, es 43 .524.40 m2 que incluye areas vendlbles por 28,822.95 m2.- La
Urbanizaci6n inicio los trabajos en julio 27 del 2009 de conformidad con los
permisos de ' construccion de la M.I. Municipalidad del cantén Guayaquil.-
'PREDALBES comprende: 96 villas dirigidas a la clase media y media alta, viviendas
en terrenos desde 202 m2 hasta 480 69m?2 y con areas de construccmn entre 120 m2

y 300 m2

(b) Al31 de diciembre del 2013 la compama ha terminado la construccmn del’ conjunto‘

SARRIA 'y los ha transferido mediante escritura publica a cada uno de los clientes, -

en primer momento, denominados promitentes compradores.- = El 4rea total del
denominado macrolote G es 19,350.95 m2 que incluye el drea vendible de un total de
13,648.23 m2.- Durante el afio se transfirieron 31 villas a sus respectivos
: prop1etanos - Este conjunto. hab1tac10nal se termind y transﬁno totalmente en el

‘primer trimestre del 2014.

- 13, OBLIGACIONES CON INSTITUCIONEStFINANCIERAS

Al 31 de diciembre del 2013, un detalle de las obhgacmnrd préstamos celebrados con
instituciones financieras, era el siguiente: : :

BANCO INTERNA CIONAL
Al 9,36 2% DE INTERES ANUAL
CON VENCIMIENTO
EN FEBRERO DEL 2014 700.000

Al 9,36 %% DE INTERES ANUAL
CON VENCIMIENTO .
EN NOVIEMBRE DEL 2014 . 860.000

1.560.000.
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" 14. CUENTAS POR PAGAR - PROVEEDORES

Al 31 de diciembre del 2013, las Cuentas por Pagar era por US$ 367.136 (US$474.085 en el
2012) valores a favor de proveedores por entrega de materiales y trabajos de determinados
sectotes de la urbanizacién en Terranostra.- ‘Incluyen -principalmente: costos de
urbanizaciéon del Macrolote denommado S US$71.848, ‘Macrolote denominado . Q US$
92.456 'y otros

ADMINISTRACION DE RIESGOS

“Factores de Riesgos Financieros

La ‘Compaiiia tiene a riesgos financieros, riesgos de mercado (inclluyendo' el riesgo de tasa-

de interés de los flujos de efectivo y riesgo de precxo) riesgo de crédito y riesgo de liquidez. -

El  programa general de administracion de riesgos de la compama .se - concentra
pnnclpa]mente en los mercados financieros y trata de minimizar. potenciales ‘efectos

~adversos.- La admlmstracmn de riesgos estd bajo la responsablhdad de la Gerencia
General. .

a) Riesgo de Mercado

- Por cada proyecto de obra que la Compaiiia contrata, se financia. “de un fondo m101a1 y

promueve en el corto plazo anticipos de los promitentes comparadores que permiten
asegurar los costos de los principales materiales de la construccion; en especial aquellos que
pueden sufrir variaciones de precio en el mercado. Se tiene una relacién estrecha con
proveedores claves para estar informados con anticipacion sobre las futuras alzas de precios.

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

~se analizan los indices de precio al constructor y al consumidor; se analiza la situacién

macroeconémica del pais, oferta y demanda de materiales de construccion para ese periodo
de construccién.- También se considera el impacto general que puede tener la economia
internacional, sobre todo en demanda de materiales basicos: acero, cobre, petroleo (afecta

PVC), aluminio, materiales de acabados (porcelanatos, ceramicas, griferias, piezas

sanitarias), las medidas gubemamentales en cuanto a politicas tributarias, importacién, etc.
Basados en estadisticas o conocimiento general de los altos directivos de la Compatifa y de
su equipo técnico-administrativo, se logra suponer un costo y se elabora un presupuésto de
construccién; se agregan los costos indirectos en donde se debe incluir un porcentaje
destinado a imprevistos y se obtiene el presupuesto final de la obra.- Durante la ejecucién
de la obra, se debe hacer un seguimiento permanente a los costos de construccion, a su
avance de obra, al flujo de caja y a la calidad de la obra.

b) Riesgo de Crédito:

-~ La Compaiiia trabaja con anticipos de los promitentes compradores. Las decisiones son -

basadas en la confianza y conocimiento que existe de los futuros clientes; del respaldo
financiero de las compafifas del grupo. Los riesgos mayores sobre crédito, mds bien se dan
por los anticipos a proveedores que la Compafiia entrega por trabajos sub-contratados. En
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'este caso, la Compafiia pide pohzas de buen uso de anticipo y de fiel cumplumento de |

contrato otorgado por empresas de seguro calificadas.

Los excedentes de efectivo que Ia Compaiiia genera de su gesuon, son colocados en'
diferentes bancos privados que ademas de generar seguridad, permitan obtener un mayor

- rendimiento financiero sobre el capital. Esta decisién depende de la reciprocidad que exijan

los bancos, basados en la relacién comerc1al que se tenga y los proyectos que la Compama‘
se encuentre reahzando

c) Riesgo de LiQuidez: |

'La Compaiiia ﬁﬁancia su operacién, principalmente con los fondos propios, fondos de las |
- otras compatlias del grupo y principalmente con los anticipos de promitentes compradores.

Las obras deben generar una - contribucién margmal que permita cubrir los gastos -
admunstratlvos y generar una utlhdad razonable. '

-Admlmstraclon del rlesgo de capltal

, Los Ob_] etlvos de la Compaiiia al adrmmstrar el capxtal son el salvaguardar la capacidad de la
" misma-de continuar como empresa en marcha con el propdsito- de generar retornos a sus -

accionistas, beneficios a otros grupos de interés y mantener una estructura de capltal, H
Optima. Consistente con la industria, la Compafifa monitorea su capital sobre 1a base del -

| ratio de apalancamiento y del capltal de trabajo, el mismo que se entlende como. la diferencia

16.

-entre los actlvos corrientes y los paswos comentes

CREDITO TRIBUTARIO E IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR

La Ley de Regiinén TribUtario'Ih‘tefno y su Reglamento, éstableée‘ que las sociedades '\

general en el afio 2012 calcularon el impuesto causado aplicando 1a tarifa del 13% sobre el -
valor de las utilidades que reinviertan en el pais y la tarifa del 23% sobre el resto de las

, utlhdades - Por el presente ejercicio econémico 2013, la compafifa calculo el 15%: de

participacion de trabajadores en las utilidades y el 22% de impuesto a la renta sobre las
mismas.- . Por el ejercicio terminado al 31 de diciembre del 2013, difieren del célculo al - -
aplicar las referidas tarifas, sobre la utlhdad del e]ercmo a-continuacién se explica la-

‘ Conc111ac1on respectlva
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 31-12:2013
: CONCILIACION TRIBUTARIA

UTILIDAD ANTES DE PARTICIPACION DE TRABAJADORES 469.268
MENOS 15 % PARTICIPACION A TRABAJADORES ©(70.390)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS , . 398.878
MAS GASTOS NO DEDUCIBLES : ~ 3.992 -
UTILIDAD GRAVABLE . . B .  402.870
IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO 2013 : ~ 88.631
CREDITO TRIBUTARIO o
ANTICIPOS ANOS ANTERIORES - 97.704
ANTICIPO IMPUESTO A LA RENTA 2013 : 55950
IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO 2013 i - : (88.631

- IMPUESTO A LA RENTA POR PAGAR ' ‘ _ 0
SALDO DE CREDITO TRIBUTARIO o ' ==6& '

© 17. ANTICIPOS DE CLIENTES - PROMITENTES COMPRADORES

Correspondeﬁ alos valores entregados, al 31 de diciembre de los Promitentes Compradores o

originados en contratos de reserva para futura compra-venta de Villas en los-Conjuntos -
Res1denc1ales que -a dichas fecha se encontraban construyendo, urbanizaciones 51tuadas

dentro de la gran Urbanizacién Terranostra

31.12-2013  31-12-2012

CONJUNTOS RESIDENCIALES

PEDRALBES 3.690.492  2.162.469
TARRAGONA 216329 0
TERRANOSTRA , 315.164 0
'SARRIA o 272972 . 0
OTROS © 71.865 72.026

4.566.822 2.234.495

18. OTROS APORTES POR PAGAR

Al 31 de diciembre, el rubro comprendia:

31-12-2013 31-12-2012
APORTES ' '
INKATONSA S.A. 221.282 221282
MAMUTS.A. 180.000 180.000
JOSE
MACCHIA VELLO A. 193.531 | 193.531
BONANOVA S.A. 99.145 99.145
ETINARS.A. 178.401 178.401
OTROS 1.163 1.764
873.522 874.123




OO O X oF O O O O O O O O OX O O S SX ¥ a¥ GX GX S OX SN N SY ON X SN GY SR SX ¥ N R SR S S OF OF N SN RGNS Ar N

19.

21.

21

Estos aportes‘realizados en afios anteriores, se originaron para fortalecer la capacidad de
operaciones de la compafiia, no generan mtereses ‘En opinidn de la Geren01a se liquidaran a
largo plazo -

CAPITAL SOCIAL

Al 31 de Diciembre del 2013 el Capital Social de La Compama ‘ascendi6 a US $ 300,800 |
correspondientes a 300,800 acciones ordinarias y nominativas de US $ 1,00 cada una.

ACCIONISTAS ' : % VALOR NACIONALIDAD

MACCHIA VELLO ALMEIDA JOSEANTENOR 73~ 219.584 ECUATORIANA

MEGATRADINGS. Al 12 37.600 ECUATORIANA .
ETINARS.A. - 10 28.576. ECUATORIANA
JOUVIN AROSEMENA GUILLERMO ANDRES 5 15.040 ECUATORIANA

100 "300.800

APORTES PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL

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

~realizados- por los aportantes en afios anteriores a ciertos proveedores por cuenta de
‘Vigerano S.A., por varios trabajos y materiales de construccién en las’ obras de sub-
' urbamzacmn del Macrolote denominado TERRA NOSTRA

AI 31 de diciembre losraportes para futnro aumento de capital consistian en:

31-12-2013  31-12-2012

MEGATRADINGS. A. . : 0 496.693

CONSTRUCORP LIMITED S.A. 428.004  428.004
MACCALMEIDA S.A. ~ 230353 230353
ETINARS.A. 5 180.026  180.026
BONANOVA S A. ‘ 70.000 70.000
LIPIDAVA S.A. 0 39.894

MA CCHIA VELLO JOSE .536.587 0
o S 1.444.970 1.444.970

RESERVA LEGAL

De conformidad con la Ley General de Compaiiias, de la utilidad anual debe segregarse al
cierre de cada ejercicio, una cantidad no menor al 10 % como Fondo de Reserva Legal hasta
que la misma sea igual al 50 % del Capital Social.- La Reserva Legal no est4 disponible para

ser repartida a los Accionistas, puede ser capitalizada o utilizada para absorber pérdidas.
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22. RESULTADOS ACUMULADOS

a. Resultados acumulados provenientes de la adopcidn por primera vez de las NHF -
Incluye los valores resultantes de los ajustes originados enla adopcién por primera vez de
las NIIF. El saldo deudor podra ser absorbido por los resultados acumulados 'y los del.
ultlmo eJerc1c1o economlco concluido, si los hublere o

b.  Resultados Acumulaa’os - Los saldos acreedores de los resultados acumulados se
ongmaron en afios anteriores producto de las operaciones del giro normal del negocio y -
podrén ser utilizados para compensar las pérdidas acumuladas y el excedente, si hubiere,
podra ser capitalizado. Los ‘saldos de estas cuentas podran ser devueltos en el €aso de la.

- liquidacion de la Cornpama

23. INGRESOS POR VENTAS

xPor los afios termmados el 31 de dxmembre los i mgresos comprendlan

2013 2012

VENTA DEVILLAS ‘ : - 4919419 686.275"
SERVICIOS DE A SESORIA TECNICA - o 0. 316177
EXCEDENTES EN LIQUIDACION DE URBANIZACION | 0 116242
OTROS INGRESOS _ . 31276 19:033

4.950.695 -~ 1.137.727 .

24. GASTOS POR SUNATURALEZA

Por los afios terminados el 31 de diciembre, los gastos comprendian:

2013 - 2.012 -

- GASTOS ADMINISTRA TIVOS o
HONORARIOS ‘ 10218 12718
SEGUROS Y REA SEGUROS 20.000 )
GASTOS DE GESTION 49.960 1.500
IMPUESTOS, CONTRIBUCIONES Y~ 49.804 = - 24052
GASTOS NO DEDUCIBLES 3.992 . 2450
OTROS : - 17.918 9.729
GASTOS FINANCIEROS , 42.166 . 6756

' 194.038 57.205

25. ASPECTOS TRIBUTARIOS Y LEGALES:

Con fecha diciembre 29 de 2011 se promulgd en el Suplemento del Registro Oficial No. 35 1
el Coédigo Orgénico de la Produccion, Comercio e Inversmnes el mismo que incluye entre

otros aspectos tributarios los siguientes:
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La reduccién progresiva en tres puntos porcentuales en la tarifa de impuesto a la renta

para sociedades, asi tenemos: 24% para el afio 2011, 23% para el afio 2012 y 22% a

 partir del afio 2013.
. Exoneracién del impuesto a la renta durante 5 afios para nuevas sociedades cuyas -
inversiones se realicen para el desarrollo de sectores econdmicos considerados
prioritarios para el Estado. ‘

Deduccion del 100% adicional para el calculo del nnpuesto a la renta de ciertos gastosk o

incurridos por “Medianas Empresas”.
'Exoneracmn de retencion en la fuente de impuesto a la renta en pago de intereses de
créditos externos otorgados por instituciones financieras. : ”
. La reducc1on progresiva del porcentaje de retencion en la fuente de unpuesto ala renta
“en pagos al exterior conforme la tarifa de impuesto a la renta para sociedades.

. Exoneracién del pago del anticipo de impuesto a la renta hasta el quinto afio dev

operacion efectiva para las nuevas sociedades.

. Exoneracién del impuesto a la salida de divisas en los pagos de capltal €. Lntereses por
,cred1tos otorgados por instituciones financieras destmados al ﬁnanc1armento de‘
inversiones previstas en este Cédigo.

- LEY DE FOMENTO AMBIENTAL Y OPTIMIZACION DE LOS INGRESOS j  DEL
. ,ESTADO

" E124 de noviembre de 2011 se promulgo en el Suplemento del Reglstro Oﬁc1a1 No. 583 la-

Ley de Fomento Amblental y Optumzamon de los Ingresos del Estado la misma que -

R incluye entre otros aspectos tnbutanos los 51gu1entes

"« Los gastos relac1onados con vehlculos cuyo avaltio supera US$35,000, en la base de

* datos del SRI, seran no deducibles ¢n la parte que supere dicho valor.

.+ Los vehiculos hibridos cuyo prec1o de venta supere US$35 000 estan gravados con IVA.

tarifa 12%.

. Los vehiculos hibndos 0 electncos cuyo precio de Venta supere US$35,000 estan

gravados con ICE en tarifas que van del 8% al 32%.
Cambio en la forma de imposicion del ICE para los c1gamllos bebidas alcohohcas y
. cervezas. .
. la tanfa del [mpuesLo ala Sahda de Divisas - ISD se increment6 del 2% al 5%. Por
presuncién se considera hecho generador de este impuesto el uso de dinero en el

- exterior y se estable como exento de este impuesto el pago de dividendos a compafifas o

- personas naturales que no estén domiciliadas en paraisos fiscales. Los pagos de este
‘impuesto en la importacién de materias primas, insumos y bienes de capital, que
consten en el listado que establezca el Comité de Politica Tributaria y que sean
utilizados en procesos producnvos pueden ser utilizados como crédito. tnbutano de
impuesto a la renta.

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

funcién del cilindraje y del tiempo de antigiiedad de los vehiculos.
Se establece el impuesto redimible a las botellas plasticas no retornables, considerando
como hecho generador embotellar en envases plasticos no retornables utilizados para
contener bebidas alcohélicas, no alcohdlicas, gaseosas, no gaseosas y agua. En el caso
de bebidas importadas, el hecho generador sera su desaduanizacion.
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© 26. PRECIOS DE TRANSFERENCIA

La Compaiiia no disponé del éstUdiO, de ‘pr,e‘cios de transferenéia_conespondiehte al afio
2013, ¢l plazo para su presentacion ante las autoridades tributarias, vencié en el mes de junio

el afio 2014. Dicho estudio constituye una base para determmar si las operaciones con
_ partes relacionadas han sido efectuadas a precios razonables que se aproximan a valores de

27.

plena competencia. A la fecha de emision de los estados financieros, la Administracién de

~ la Compafiia considera que los efectos del mismo, si hubiere, carecen de 1mportan01a

relatlv&

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO SOBRE EL QUE SE
INFORMA

Entre ¢l 31 de d1c1embre del 2013 y la fecha de emisién de los estados fmanc1eros 28 de

- agosto del 2014, no se produjeron eventos que, en opinién de la Admlmstracnon pudieran

tener un efecto significativo sobre dichos estados financieros, que no se hayan revelado en
los mismos. )




